In der Senatssitzung am 22. Oktober 2024 beschlossene Fassung

Der Senator fUr Finanzen
19.10.2024

Vorlage
fur die Sitzung des Senats
am 22.10.2024

Neuausrichtung von Neubau und Sanierung o6ffentlicher Schulen,
Kindertagesstatten, Sporthallen in der Stadtgemeinde Bremen; hier:
Griindung einer Pilotgesellschaft fiir den Bildungsbau
und weiteres Vorgehen

A. Problem

Schulen, Kindertagesstatten und Sporthallen (Bildungsbauten) in der Stadtgemeinde
Bremen stehen vor massiven Herausforderungen wegen der Umsetzung und
Finanzierung notwendiger Neu-, Ausbau- und Sanierungsmaf3nahmen. Hintergrund sind
vor allem enorme Sanierungsbedarfe, die prognostizierte Entwicklung der Zahl der
Kinder und Jugendlichen, die zur Erreichung der Klimaschutzziele notwendige
energetische Ertlichtigung des Gebaudebestandes, der Ausbau der Barrierefreiheit und
die Ziele der Ganztagsbetreuung und Inklusion im Kita- und Schulbereich.
Hinzukommen steigende Energiekosten und Baupreise, Fachkraftemangel und
steigende Zinsen sowie Marktstérungen, bspw. aufgrund des Ukraine-Krieges.

Die Verfahren des offentlichen Bauens und der Sanierung sind aktuell in Bremen nicht
darauf ausgerichtet, diese Herausforderungen, ein komplexes und umfangreiches
Neubau- und Sanierungsprogramm sowie neue Ansatze zur Finanzierung offentlicher
Baumalnahmen umzusetzen. Die vorhandenen Modelle der
Verfahrensbeschleunigung, die Verzahnung der Prozesse von Immobilien Bremen, der
Senatorin fur Kinder und Bildung, der Senatorin flr Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung
sowie des Senators fiir Finanzen und alternative Beschaffungsformen (Anmietungen,
OPP) reichen nicht aus, um umfangreiche BaumaRnahmen unter den geltenden
Rahmenbedingungen der 6ffentlichen Hand schnell und effizient voranzutreiben und in
ihrer Gesamtheit zu finanzieren.

Zur Bewaltigung der Aufgaben im Bereich Neubau, Sanierung und Herstellung der
Klimaneutralitdt offentlicher Schulen, Kindertagesstatten und Sporthallen in der
Stadtgemeinde Bremen ist eine Neuausrichtung notwendig, die auf den Erfahrungen in
anderen Bundeslandern wie z.B. in Hamburg und auch dem Engagement privater
Gesellschaften aufbaut. Zu diesem Zweck soll eine Bildungsbau-Gesellschaft gegriindet
werden, welche langfristig mit den finanziellen Mitteln zur Ubernahme samtlicher
Schulen, Kitas und Sporthallen in der Stadtgemeinde Bremen ausgestattet wird.



Die Neuausrichtung des Bildungsbaus ist einer der Pfeiler eines umfangreichen
Reformprozesses zur Neuordnung des offentlichen Bauens, den der Senator fir
Finanzen im Zuge der Grindungsvorbereitungen der Pilotgesellschaft aufgesetzt hat
(OBSF). Die beiden weiteren Pfeiler dieses Reformprojektes beinhalten die Umsetzung
der Geschafts- und Organisationsuntersuchung bei Immobilien Bremen und die
Neuorganisation der bauenden und steuernden Einheiten bei IB und der Senatorin fir
Kinder und Bildung sowie den fir 6ffentliches Bauen zustandigen Referate beim Senator
fir Finanzen. Hierbei ist das V-Buro flir Projekt und Veradnderungsmanagement beim
Senator fur Finanzen eingebunden. Mit dem Projektauftrag soll der Senat Anfang 2025
befasst werden.

Im Rahmen von OBSF wird in diversen Teilprojekten an den Themen gearbeitet, die fiir
die Neuausrichtung des Bildungsbaus relevant sind. Hierzu gehéren die zuklnftige Rolle
von IB, deren Aufgabenbereiche mit einem Anteil von bisher etwa zwei Drittel Schulen,
Kindertagesstatten und Sporthallen betreffen. Weiterhin beinhalten die Arbeitspakete
des Reformprozesses die Bewirtschaftung der Gebaude und die Projektsteuerung sowie
samtliche baufachlichen Themen, welche zur Beschleunigung und Effektivierung im
Bildungsbau gehoren, wie Baustandards, Verfahren, Reduzierung von Abstimmungs-
und Gremienbefassungen, serielles Bauen und Zentralisierung des Budgets. Schlief3lich
wird auch die zentrale Frage der Eigentimervertretung Uber das Sondervermdgen
Immobilien und Technik (Stadt), in dem o&ffentliche Liegenschaften wie Bildungsbauten
zusammengefasst sind (vgl. hierzu unter Punkt A.l.1.), mit der bisher IB beauftragt ist,
im Reformprozess zu entscheiden sein. Prozessbeschreibungen,
Verfahrensverabredungen und Zeitplane sollen erst im Rahmen des Projektauftrages
bzw. der angestrebten Senatsbefassung und der Umsetzung von OBSF vorgestellt und
erarbeitet werden; dies schlief3t die Einsetzung eines Lenkungsausschusses fir das
Projekt ein.

Die notwendigen Strukturreformen sollen mit einer neuen Bildungsbau-Gesellschaft
vorgenommen werden, welche auf eigenes Risiko schnell Projekte umsetzen soll.
Leitbild dieser Gesellschaft ist es, einen wesentlichen Beitrag zu leisten bei der
Errichtung und dem Betrieb von zukunftsfahigen Bildungsbauten. Die neue Gesellschaft
soll folgende Ziele verfolgen:

a) Transparente und nachhaltige Finanzierung: Frihzeitige Gewahrleistung
einer gesicherten und nachvollziehbaren Finanzierung fir alle Bauvorhaben
und Sanierungsprojekte Uber ausreichende Haushaltsmittel und ein
tragfahiges Geschaftsmodell. Eingefihrt werden sollen einheitliche
Quadratmeterpreise, Leistungsstandards und Gebaudeklassen sowie ein
kennzahlengesteuertes System.

b) Wirtschaftliches Handeln: Etablierung klarer Anreize fir wirtschaftliches
Handeln der beteiligten Akteure. Einfihrung von marktahnlichen Instrumenten
zum  kostenreduzierenden Umgang mit  knappen  Ressourcen,



objektspezifische Bedarfe und Baukosten kostenminimierend kalkulieren und
termingerecht umzusetzen. Kostenmanagement zur Vermeidung von
Budgetiberschreitungen (Budgetierung) und Optimierung des Vermieter-
Mieter-Modells.

c) Klare und schnelle Entscheidungsprozesse: Etablierung eines
zukunftsfahigen Rollen- und Kompetenzmodells inkl. klarer
Organisationsstruktur und eindeutiger Zuordnung und Wahrnehmung von
Rechten und Pflichten. Sicherstellung schneller und effizienter
Entscheidungsprozesse bei Wahrung angemessener, frihzeitiger und
verbindlicher Beteiligungsmoglichkeiten sowie geordneter, beschleunigter und
notwendiger Beschlussprozesse im Rahmen von Gremienbefassungen.

d) Effiziente Bau- und Verwaltungsprozesse: Optimierung und
Beschleunigung der Bau- und Verwaltungsprozesse durch klare Strukturen,
Standardisierung (Rahmenvertrage, Folgebeauftragungen, serielle Bauweise,
modulare Bauweise, Entwicklung von Typenbauten und typisierten
Sanierungen), und geblindelte = Baumallnahmen in alternativen
Umsetzungsverfahren. Fruhzeitige und strukturierte Beteiligungsmaoglichkeiten
und Berucksichtigung von Bedarfen sowie Berucksichtigung innovativer und
nachhaltiger Baupraktiken.

e) Langdfristige Instandhaltung und Nachhaltigkeit: Sicherstellung des
gesamten Lebenszyklus der Objekte durch effizienten Betrieb sowie
regelmafige und werterhaltende Instandhaltung und Sanierung der Gebaude,
um deren dauerhafte Nutzbarkeit zu gewahrleisten. Ausbau von Photovoltaik,
Grundachoffensive, naturnahen Schulhdfen und Einsatz von nachhaltigen
Baustoffen.

f) Bedarfsgerechte Planung: Sicherstellung, dass Bau- und
Sanierungsprojekte auf Grundlage einer standardisierten und flexiblen
Nutzungskonzeption den zuklnftigen Bedirfnissen der Nutzenden
entsprechen und wechselnden Bedarfen gerecht werden kénnen (z. B.
Multifunktionalitat).

Die Umsetzung dieser Ziele soll mit Grindung der neuen Bildungsbau-Gesellschaft
verfolgt werden. Allein die Gestaltung von Rechtsform und Geschaftsmodell dieser
Gesellschaft wird Freirdume schaffen, in welchen bremische Beteiligungen
ublicherweise agieren. Dies betrifft insbesondere die Reduzierung der Dauer von
Abstimmungs- und Gremienbefassungen. Hinter den Zielen muissen weiterhin
bestehende Partikularinteressen einzelner an den Verfahren Beteiligter zurlcktreten.
Rollen und Aufgabenbereiche von bauenden und steuernden Einheiten beim Senator fir
Finanzen, der Senatorin fur Kinder und Bildung sowie von Immobilien missen neu
definiert und organisiert werden. Darlber hinaus sind auch das vom Senat am
10.09.2024 beschlossene Sanierungsprogramm — konkret der Verzicht auf gegenlber
dem Bundesdurchschnitt zusatzlichen Baustandards insbesondere bei Schulen- und




Kitas — umzusetzen. Schliellich sollen bestehende bremische Regelungen in den
Feldern Vergaberecht und Haushaltsrecht, welche sich u.a. in der RL-Bau abbilden,
Schulorganisationsrecht, wie die Aufnahmeverordnung, Flachenstandards und
betreffend die Zlgigkeit von Schulen, und architektonische Standards, wie die Bremer
Erklarung zur Sicherung und Qualifizierung der Baukultur in Bremen, diesen Zielen
untergeordnet und angepasst werden. Die Partizipation von bisher am Neubau und der
Sanierung von offentlichen Schulen, Kindertagesstatten und Sporthallen beteiligten
Akteuren ist, soweit rechtlich moglich, zu reduzieren, wenn sie der Umsetzung der
dargestellten Ziele entgegensteht.

Der Senat hat vor diesem Hintergrund am 09.04.2024 und 21.05.2024 der Beauftragung
externer Beratungsleistungen (Luther Rechtsanwaltsgesellschaft und Fides Corporate
Finance GmbH) zur Prufung der Grindung einer Bildungsbaugesellschaft zugestimmt.
Der Senator fir Finanzen ist dabei aufgefordert, in Abstimmung mit der Senatorin fur
Kinder und Bildung und der Senatskanzlei, dem Senat Giber die Ergebnisse der externen
Beauftragungen und das weitere Vorgehen bis Ende Oktober zu berichten.

B. Losung

Der Senat hat aufgrund dieser Problemstellung mit Beschlissen vom 16.04.2024 bzw.
am 21.05.2024 im Rahmen der Erganzungen zu den Haushalten 2024 den
Finanzierungsbedarfen infolge Gesellschaftsgrindungen bzw. Eigenkapitalzufuhrungen
im Haushalt 2024 zugestimmt. Hierzu gehort auch die Grundung einer Pilotgesellschaft
fur den Bildungsbau, fur die eine einmalige Eigenkapitalzufuhrung von 300 Mio. € in 2024
im Produktplan 97 Immobilienwirtschaft und -management bei der Haushaltsstelle
3988.831 10-6 "Kapitalzufihrung Pilot-Gesellschaft Bildungsbau" veranschlagt ist. Die
Mittel sind mit einem Sperrvermerk versehen. Uber die Aufhebung der Sperre
entscheidet der Haushalts- und Finanzausschuss nach vorheriger Befassung des
Senats. Die hiermit vorgelegte Senatsvorlage soll die Grundlage fir die erforderliche
Sperrenaufhebung bilden.

Um schnell erste Projekte aus den bisherigen Strukturen und Finanzierungen
herauslosen und in die Umsetzung bringen zu konnen, ist eine Grundung der
Bildungsbaugesellschaft schon in 2024 sinnvoll. Mit der Grindung der
Bildungsbaugesellschaft soll gepruft werden, ob durch strukturelle Anpassungen,
Verfahrensvereinfachungen und/oder die Einbindung privater Investoren sowohl die
Umsetzungsgeschwindigkeit fiur BaumalBnahmen als auch die finanziellen
Voraussetzungen verbessert werden koénnen. Da innerhalb der daflir noch zur
Verfiigung stehenden Zeit eine Uberarbeitung der gesamten bildungsbaurelevanten
strukturellen Standards und Prozesse nicht erreicht werden kann, soll mit einer kleineren
Anzahl an Projekten innerhalb einer sog. Pilotgesellschaft in 2024 begonnen werden.
Mit den Projekten der Pilotgesellschaft sollen Erfahrungen gesammelt werden, die in den
weiteren Reformprozess zu Verfahren, Standards und Finanzierung im o&ffentlichen



Bildungsbau einflieRen. Dieser Prozess soll — je nach Erfahrungen und Ergebnissen aus
der Arbeit der Pilotgesellschaft — in der sog. Zielgesellschaft minden.

Die Entwicklung dieser Losung setzt ein grundlegendes Verstandnis der Ausgangslage
(hierzu unter 1.) voraus. Bei der weiteren Umsetzung wird zwischen Grindung der
Pilotgesellschaft (hierzu unter Il.) und dem weiteren Verfahren zur Umsetzung von Pilot-
und Zielgesellschaft (hierzu unter lll.) unterschieden. SchlieRlich ist die Frage der
Befassung der Bremischen Burgerschaft zu klaren (hierzu unter 1V.).

. Ausgangslage
1. Sondervermégen und Vermieter-Mieter-Modell

Schulen, Kindertagesstatten und Sportanlagen in Bremen sind zusammengeflihrt im
Sondervermdgen Immobilien und Technik/Stadt (SVIT), zu dem auch diverse andere
offentliche Immobilien (sog. Verwaltungsgrundvermogen) gehdéren. Formale
Grundstlickseigentimerin ist die Stadtgemeinde Bremen. Im Zuge der Griindung des
SVIT wurde 2002 das Vermieter-Mieter-Modell eingeflihrt. Ziel war die Herstellung von
Kostentransparenz und ein wirtschaftlicher Umgang bei der Nutzung des 6ffentlichen
Gebaudebestands. Gebaut, verwaltet, betrieben und instandgesetzt werden die
Immobilien des SVIT von Immobilien Bremen (IB), Eigenbetrieb der Stadtgemeinde
Bremen. Vor diesem Hintergrund hat das SVIT samtliche Schulen und stadtische Kitas
per Musternutzungsvereinbarung vermietet. Fir stadtische Sportanlagen und Gebaude
gibt es gesonderte Vereinbarungen.

2. Finanzierungsquellen

Die Mieteinnahmen dienen dem SVIT zur Abdeckung der Kosten fir den Bauunterhalt
und teilweise fur den Ausgleich der Verwaltungskosten von IB. Allerdings wurden die
Mieten nicht erhoht; sie sind grofitenteils nicht marktgerecht und werden z.T. nach
unterschiedlichen Verfahren berechnet. Die Mieteinnahmen reichen fir notwendige
Instandhaltungs- und Sanierungsmafinahmen seit Langem nicht mehr aus, was einen
erheblichen Sanierungsstau zur Folge hat. Die Miete deckt keinen werterhaltenden
Bauunterhalt.

Durch den Wegfall der Kreditermachtigung des SVIT im Jahr 2011 ist eine
Fremdfinanzierung des Sondervermdgens ausgeschlossen. IB kann mangels
auskdmmlicher Finanzierung die im SVIT erfassten Gebaude nicht in einem
sachgerechten Zustand erhalten und die Grundstiicke bedarfsgerecht entwickeln.
Stattdessen werden vier unterschiedliche Produktplane (21 Kinder und Bildung, 97
Immobilienwirtschaft und -management, 93 Zentrale Finanzen mit dem
Kommunalinvestitionsférderungsgesetz sowie noch in 2024 der kreditfinanzierte
Produktplan 99 Klimastrategie, Ukraine/Energiekrise) anteilig zur Finanzierung von



Schul- und KitabaumaRnahmen und Sporthallen herangezogen. Eine ausreichende
Finanzierung des SVIT zur Bewaltigung des Investitionsvolumens fir Ersatzbauten und
Sanierungen ist dabei nicht sichergestellt. Weiterhin verlangern sich die Prozesse
dadurch, dass nicht geklart ist, aus welchen Mitteln/Ressorthaushalten die jeweilige
MaRnahme bezahlt wird und in der Regel abstimmungsintensive Mischfinanzierungen
stattfinden, insbesondere bei FérdermalRnahmen im Schul- und Kitabau.

3. Planungs- und Entscheidungsprozess

Die Senatorin fur Kinder und Bildung erstellt Bedarfsmeldungen auf Grundlage der vom
Senat beschlossenen Schulstandortplanung fiir allgemeinbildende und berufsbildende
Schulen unter Einbeziehung der Schulleitungen hinsichtlich der padagogischen
Anforderungen an Raumprogramm und Gebaudestruktur sowie der Ausbauplanung im
Bereich der Kindertagesbetreuung und unter Beteiligung der Beirate. Auf dieser
Grundlage wird eine Bedarfsplanung erstellt und IB beauftragt zu prifen, wie der Bedarf
gedeckt werden kann (Projektsteuerung im Regelverfahren nach der Richtlinie Bau,
Investorenmodelle oder Anmietungen); ebenso gehdren Anmietungen zum
Dienstleistungsportfolio von IB. Eingebunden bei allen MaRnahmen ist die Fachaufsicht
Uber IB beim Senator flr Finanzen auf Grundlage der RL-Bau und bei bauplanungs- und
bauordungsrechtlichen Themen die Senatorin fir Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung
sowie alle Trager offentlicher Belange. Aufierdem werden die Nutzerinteressen im
Planungsverlauf mit einbezogen.

Der Senat oder die Senatskommission flir Schul- und Kitabau, die Deputation flir Kinder
und Bildung und der stadtische Haushalts- und Finanzausschuss der Bremischen
Bilrgerschaft entscheiden Uber einzelne Baumalnahmen und Anmietungen.

Die Ausgangslage stellt sich schematisch grob wie folgt dar:



Stadtgemeinde Bremen

Fachaufsicht liber

\ 4

Fachaufsicht liber
Vertretung/

<§b
&
l &
§
Vereinbarung,

§ 2 IBStadtOG
Dienstleisterin/ —
Realisierungstragerin Vermieterin

Abbildung 1: Ausgangslage in Bremen

Allerdings wird dieses Kompetenzmodell nicht immer konsequent umgesetzt, was
durchaus zZu Rollenkonfusionen, Kompetenzuberschreitungen und
Abgrenzungsproblemen fuhrt. Die Bedarfe der Stadtgemeinde kénnen aufgrund bislang
nicht immer gesicherter Finanzierungrahmen nicht systematisch und langfristig
gesteuert werden.

Il. Griindung Pilotgesellschaft

Zur weiteren Umsetzung der Berichterstattung fir die Griindung einer Pilotgesellschaft
fur den Bildungsbau waren insbesondere die folgenden Themenkomplexe zu
bearbeiten, deren Ergebnisse wie folgt zusammengefasst werden:

1. Geschaftsmodell

Gegrundet werden soll eine privatrechtlich organisierte Gesellschaft, an welcher die
Stadtgemeinde Bremen 100% der Anteile halt. Der Senator fur Finanzen empfiehlt in
Ubereinstimmung mit dem Vorschlag der beauftragten Rechtsanwaltsgesellschaft
Luther das Modell der ,Immobiliengesellschaft®. Dieses Geschaftsmodell zeichnet sich
dadurch aus, dass sich die Gesellschaft durch Mieteinnahmen tragt und sie ihre
Immobilien aus der Eigentimerperspektive mit dem Ziel eines langfristigen Werterhalts



betrachtet und entwickelt. Den Mieteinnahmen stehen entsprechende Ausgaben auf
Seiten der die Immobilien nutzenden Ressorts gegenliber. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Stellungnahme von Luther vom 30.09.2024, Seite 11ff. und
17ff., verwiesen (Anlage 1).

Die Immobiliengesellschaft verfligt Uber Grundstlicke und Gebaude, die bisher oder
zukUnftig von der Stadtgemeinde flr Bildungsbauten genutzt werden. Diese sollen in der
Form U(bertragen werden, dass die Gesellschaft alle Rechte und Pflichten einer
Eigentimerin hat und flr samtliche Baumalnahmen, Instandhaltung und
Bewirtschaftung zustandig ist. Auf die konkrete Ubertragungsform der Grundstiicke wird
unter Punkt 3 eingegangen. Die Refinanzierung der Gesellschaft erfolgt durch eine
Vermietung der Immobilien an die Stadtgemeinde zu marktgerechten Konditionen.
AbschlieRend zu klaren ist dabei noch, welche Organisationseinheit konkret als Mieterin
auftreten wird. Bei der Pilotgesellschaft wirden die von der Gesellschaft
wahrzunehmenden Aufgaben zundchst mangels eines eigenen Personalkérpers im
grolien Umfang auf IB Ubertragen. Schematisch stellt sich dieses Geschaftsmodell wie
folgt dar:

Stadtgemeinde

Bestellung BaumalRnahme; i 100%ige Beteiligung,
Zahlung marktgerechte | Gesellschaftereinlage
Miete -

Stadt-
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Abbildung 2: Modell Immobiliengesellschaft

2. Rechtsform

Die beauftragte Rechtsanwaltsgesellschaft Luther empfiehlt als Rechtsform flir die neue
Gesellschaft die Griindung einer Personengesellschaft in Form einer GmbH & Co. KG.
Diese Kommanditgesellschaft besteht aus zwei Gesellschafterinnen (Kommanditistin
und Komplementarin): Beschrankt haftende Kommanditistin ist die Stadtgemeinde und
unbeschrankt haftende Komplementarin ist eine noch zu grindende GmbH mit der
Stadtgemeinde als alleiniger Gesellschafterin. Die GmbH & Co. KG ist rein
vermogensverwaltend tatig und kann damit im Sinne einer wirtschaftlichen
Haushaltsfihrung steuerlich optimiert werden. Diese Gestaltung lehnt sich an

Dienst-
leisterin



Standardmodelle des Immobilienmarktes an; auch in Hamburg bedient man sich im
Rahmen von Mieter-Vermieter-Modellen bspw. fiir Wissenschafts-, Kultur- oder
Justizvollzugsgebaude vermdgensverwaltender KGs. Darlber hinaus bestehen
Gestaltungsspielraume bei Grindung und Ausgestaltung der Gesellschaft und
Flexibilitat bei méglichen Anderungen im Hinblick auf Steuervorteile.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Stellungnahme von Luther, Seite 21 ff.,
verwiesen. Die KG ist inhouse-fahig, weil sie ausschliellich offentliche Auftrage
entgegennehmen wird. Darlber hinaus unterliegt die Pilotgesellschaft nicht den
Beschrankungen des Beihilferechts. Wegen der Einzelheiten zum Vergabe- und
Beihilferecht wird auf die Stellungnahme von Luther, dort die Ausflihrungen auf Seite 45
ff. und 37 ff., verwiesen.

3. Grundstiicke und Gebaude

Mit Racksicht auf die Empfehlung, als Geschaftsmodell eine Immobiliengesellschaft zu
Grunde zu legen, ist es notwendig, auch bereits bei der Pilotgesellschaft Grundstticke
und Gebaudebestand fir die Kindertagesbetreuung bzw. schulische Nutzungen auf die
neue Gesellschaft zu Ubertragen. Hierfir stehen gemaR der Stellungnahme von Luther,
dort die Ausfuhrungen auf Seite 30ff., drei Varianten zur Verfigung:

» Veraulerung der Grundstlicke an die Gesellschaft
» Sacheinlage der Grundstiicke in die Gesellschaft
» Einrdumung eines Erbbaurechts zugunsten der Gesellschaft

Bei der VerauRerung wird ein Kaufpreis von der Gesellschaft an die Stadtgemeinde
entrichtet. Die Sacheinlage erfolgt ohne Zahlung eines Entgelts, wobei sich das
Eigenkapital der Gesellschaft und damit das Beteiligungsvermégen der Stadtgemeinde
als alleiniger Gesellschafterin erhdht; Eigentimerin der Grundsticke wirde die KG.
Beim Erbbaurecht verbliebe das Eigentum bei der Stadtgemeinde, wobei die KG einen
Erbbauzins entrichten wurde.

Eine Empfehlung fir eine bestimmte Ubertragungsform wurde von Luther nicht
abgegeben, da rechtlich alle genannten Optionen mdglich sind und die Entscheidung
der politischen und fiskalischen Gestaltungsfreiheit zuzuordnen ist. Mit Rucksicht auf die
unterschiedlichen  wirtschaftlichen  Konsequenzen und die verschiedenen
Voraussetzungen der Grundstlicke (z.B. grundbuchliche Situation, Bestandsgebaude,
Vorleistungen in den Erwerb und die ErschlieBung) sowie ihre Zuordnung zu
verschiedenen Sondervermégen soll die Ubertragung der Grundstiicke einschlieBlich
der notwendigen Klarung eines Wertausgleichs auf Basis von Verkehrswertgutachten
fur abgebende Sondervermoégen Gegenstand eines gesonderten
Entscheidungsprozesses sein, so dass in dieser Vorlage noch nicht Uber die Auswahl
der einzelnen Ubertragungsvarianten fiir die verschiedenen Pilotgrundstiicke
entschieden werden. Die Gremien werden bei Ubertragung der einzelnen Grundstiicke
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und Gebaude auf die Gesellschaft gesondert befasst. Die Vorbereitungen flr die
Ubertragungen laufen bereits, so dass die notwendigen Abstimmungen zwischen den
Ressorts im Anschluss an den Beschluss der vorliegenden Grundsatzentscheidung
aufgenommen werden kénnen.

4. Namensgebung der Gesellschaft

Die Firma eines Unternehmens besteht aus zwei Teilen, dem Firmennamen und dem
Rechtsformzusatz. Der Firmenname kann von der Stadtgemeinde als Grunderin selbst
gewahlt werden, wobei zwischen dem Namen des Unternehmens, der Bezeichnung des
Unternehmensgegenstands, der Branche oder auch einer Fantasiebezeichnung gewanhlt
werden kann.

Bei der Wahl des Firmennamens gelten grundsatzlich die folgenden vier Regelungen:

keine falschen oder irrefihrenden Angaben,
Widerspiegelung der Geschaftstatigkeit,
individuelle Kennzeichnung,
Alleinstellungsmerkmale.

Nach intensiver Beratung wird flr die Bildungsbaugesellschaft (Pilot- und
Zielgesellschaft) folgender Name vorgeschlagen: Bildungsbau Bremen GmbH & Co.
KG (BiBau), der zugleich den Unternehmensnamen bildet. Der Geschaftsfuhrung der
Gesellschaft wird empfohlen, nach der Grindung ggf. eine Marketingexpertise zum
Markenauftritt und der Firmierung einzuholen.

5. Ableitung des Eigenkapitalbedarfs der Pilotgesellschaft

Da die Gesellschaft zum Zeitpunkt ihrer Griundung Uber keine Vermodgenswerte verflgt,
ist eine angemessene Eigenkapitalausstattung im Rahmen des Grindungsprozesses
vorzusehen.

Es ist geplant, erste Baumalinahmen (Pilotprojekte) im Bereich des Baus von Schulen,
Kitas und Schulsporthallen und die laufenden Kosten der Anlaufphase der Gesellschaft
Uber eine Eigenkapitalzufiinrung zu finanzieren. Es bleibt aber im Ubrigen bei der
Federfiihrung des Senators far Inneres und Sport bei der
Sporthallenentwicklungsplanung. Der Senat hat im Sinne dieser Zielsetzung am
16.04.2024 bzw. 21.05.2024 (Einbringung der Erganzungen zu den Haushalten 2024)
fir das Haushaltsjahr 2024 die Bereitstellung von 300 Mio. € fir die zu grindende
Pilotgesellschaft beschlossen. Die Begrenzung der finanziellen Mittel hat zur Folge, dass
sich die Gesellschaft zunachst auf zentrale und zeitlich kritische Projekte im Bereich des
Bildungsbaus konzentrieren muss. Die Projekte haben unterschiedliche Planungs- und
Umsetzungsstdnde, so dass das Jahr der Fertigstellung sowie der ersten
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Mieteinnahmen unterschiedlich sind. Im Einzelnen werden folgende Projekte
vorgeschlagen:

» Neubau einer vierzigigen Oberschule im Kammerei-Quartier in Bremen-
Blumenthal,

» Ersatzneubau Schule Fahrer Flur in Bremen-Vegesack,

» Neubau Campus Sodenmatt/Amersfoorter Stralle mit einer dreizlgigen
Grundschule, Sporthalle und einer Kita in Bremen-Huchting,

> Campus Hulsberg in Bremen-Ostliche Vorstadt mit einer Erweiterung der
Schule an der Stader Stral3e und der Oberschule an der Schaumburger Stralke
nebst Sporthalle sowie der baulichen Bedarfe des KuFZ, Ersatzneubau einer
Kita und Einrichtung einer Kita im Gebaudebestand (Humboldtstrale und des
KuFZ Betty-Gleim-Haus/ GS Lessingstralie)

» Neubau Campus Osterholz mit einer dreizigigen Grundschule, vierzugigen
Oberschule, Sporthalle,

» Ersatzneubau Schule am Alten Postweg in Bremen-Hemelingen mit Kita und
Sporthalle.

Die genannten Grundstlicke stehen im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen und sollen
auf die zu grindende neue Gesellschaft aus den jeweiligen Sondervermdgen Immobilien
und Technik, Gewerbe sowie Infrastruktur Gbertragen werden. Wie die Ubertragung
dieser sechs Grundstlicke umgesetzt wird, ist in den gesonderten Verfahren zu klaren,
welche bei der Ubertragung von Grundstiicken aus Sondervermdgen auf einen
aulRerhalb der bremischen Verwaltung stehenden Rechtstrdger zur Anwendung
kommen. Dieses Verfahren besteht im Wesentlichen darin, dass der Senator fur
Finanzen in Abstimmung mit dem Ubertragenden Ressort eine Entscheidung des
Haushalts und Finanzausschusses zur Ubertragung herbeifiihrt. Wie oben unter 3.
dargestellt, kommen hierfir verschiedene Ubertragungsvarianten in Betracht.
Vorhandene Miet- und Bauvertrage wird die Pilotgesellschaft ibernehmen, wobei die
Mietvertrage mit der Stadtgemeinde im Hinblick auf die fertigstellenden Malnahmen neu
abgeschlossen werden mussen. Mit der Steuerung der Bauvorhaben soll IB beauftragt
werden.

Das SVIT als bisherige Auftraggeberin von bereits angelaufenen BaumaRnahmen muss
unverzuglich nach Griundung der Pilotgesellschaft in die Lage versetzt werden, die
bereits beauftragten BaumaRnahmen weiter zu finanzieren vor formaler Ubertragung der
Pilotprojekte und Unterzeichnung von Mietvertragen. Zu diesem Zweck soll die
Pilotgesellschaft mit dem SVIT unverziglich nach Griindung vorvertragliche Regelungen
treffen, welche die nahtlose WeiterfiUhrung von Baumalinahmen zunachst durch das
SVIT sicherstellen.
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6. Businessplanung fiir die Pilotgesellschaft

a) Businessplanung Bildungsbau Bremen GmbH & Co. KG

Ausgangspunkt der Businessplanung ist die Bearbeitung der genannten Projekte. Die
Businessplanung fir die KG wurde auf der Grundlage von Mittel-Abfluss-Planen flr
diese Baumallnahmen vorgenommen. Auflerdem wurde angenommen, dass die
Grundstlicke samt Gebaude der Gesellschaft von der Stadtgemeinde per Sacheinlage
zur Verfigung gestellt werden, womit noch keine Vorfestlegung fir eine
Ubertragungsvariante getroffen wurde. Sollte keine Sacheinlage vorgenommen werden,
wilrden zusatzliche Kosten (Kaufpreis- und Erbbauzinszahlungen) zu Lasten der
Gesellschaft entstehen und damit der Spielraum der Gesellschaft zur Umsetzung von
Baumalinahmen eingeschrankt. Es wurden Abschreibungsdauer, Gewinnzuschlag,
Grundstlicks- und Instandhaltungskosten und Preissteigerungen berlcksichtigt sowie
Ubliche Kosten des Geschéaftsbetriebs einer Gesellschaft.

Ab Fertigstellung der Sanierungs- und Erweiterungsvorhaben werden diese gemal den
Annahmen der Businessplanung zu marktgerechten Konditionen an die
Stadtgemeinde/SKB vermietet. Mit der Fertigstellung der ersten Baumalnahmen kann
2026 gerechnet werden. Ab dem Jahr der Fertigstellung der einzelnen Projekte erfolgt
eine Vermietung an die Stadtgemeinde Bremen. Durch die Erzielung der Mieteinnahmen
wird eine Refinanzierung erreicht, so dass voraussichtlich ab 2028 erste Mittel zur
Realisierung weiterer Vorhaben generiert werden kénnen.

Ausweislich des vorliegenden Businessplans werden in den ersten flnf Jahren positive
Jahresergebnisse geplant, die sich kumuliert auf rd. 16,4 Mio. € belaufen. Dies resultiert
in den ersten Planjahren im Wesentlichen aus den Zinsertragen der Kapitaleinlage.
Aufgrund der Investitionstatigkeit in die verschiedenen Pilotprojekte ist der
Finanzierungssaldo (,Free Cash Flow") in den ersten Jahren negativ. Nach
Fertigstellung der ausgewahlten Projekte wird voraussichtlich ab 2030 mit einem
positiven Free Cash Flow gerechnet. Aufgrund der anfanglichen Eigenkapitalausstattung
verfugt die Gesellschaft gleichwohl durchgangig Uber ausreichend liquide Mittel.
Bezlglich der Personalplanung ist eine wesentliche Grundannahme zur Erstellung der
Businessplanung der KG das Verstandnis, dass nach Grindung der Gesellschaft
Dienstleistungsvertrage  mit  Immobilien  Bremen  zur  Bewaltigung  der
Steuerungsaufgaben betreffend der vorgenannten Baumalnahmen geschlossen
werden.

b) Businessplanung Bildungsbau Bremen GmbH

Die GmbH tragt aufgrund der Geschaftsfihrung der KG das Geschéaftsfiihrungsgehalt.
Hinzu kommen Verwaltungskosten wie etwa flr die Erstellung des Jahresabschlusses
der GmbH. Die Refinanzierung dieser Kosten erfolgt durch Weiterberechnung an die KG.
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Da die GmbH zudem von der KG fiir die Ubernahme der Haftung eine Ubliche Verglitung
erhalt, schlieRt die GmbH im Saldo mit leicht positiven Jahresergebnissen Uber ca. + 1
Tsd. € ab. Analog realisiert die GmbH jahrlich einen positiven Free Cash Flow in der
gleichen GrofRenordnung.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die als Anlage 2 und 3 beigefugten
Businessplane der beauftragten Beratungsfirma Fides Corporate Finance GmbH
verwiesen, welche auf der Grundlage der inhaltlichen Vorgaben und Regularien des
Senators fir Finanzen erstellt worden sind.

7. Wichtiges Interesse der Stadtgemeinde

Gemal § 65 Abs. 1 Ziff. 1 LHO bedarf es fiir die Griindung eines Unternehmens des
privaten Rechts eines wichtigen Interesses der Stadtgemeinde. Darliber hinaus darf sich
der von der Stadtgemeinde angestrebte Zweck nicht besser und wirtschaftlicher auf
andere Weise als durch Grindung des Unternehmens erreichen lassen.

Die unter Punkt |. (Ausgangslage) beschriebenen bisherigen Erfahrungen haben
gezeigt, dass fachliche Ziele, wie die Sicherstellung des Schulbetriebs in einem
ordentlichen Gebaudebestand, in den aktuellen Strukturen nicht hinreichend erreicht
werden kdénnen. Darlber hinaus besteht die Notwendigkeit des Werterhalts der
Immobilien. Zur Bewaltigung dieser Herausforderungen soll das in der Stadtgemeinde in
den bisherigen Strukturen nicht vollstandig gelebte Mieter-Vermieter-Modell in ein dem
privaten Immobilienmarkt vergleichbares Konzept uberfihrt werden, wobei dies
zunachst nur im Rahmen der Pilotgesellschaft fir einige Vorhaben vollzogen wird.

Das Geschaftsmodell sieht eine klare Abgrenzung der Mieter- und Vermieterrolle mit
entsprechenden Transparenz- und Effizienzvorteilen vor. Die Verantwortung flr Bau und
Bewirtschaftung von Immobilien wird auf einen stadtischen Vermieter mit eigener
Rechtspersonlichkeit Gbertragen, der organisatorisch von der Kernverwaltung getrennt
ist und grundsatzlich unternehmerisch denken und handeln muss, wie es die LHO bei
Beteiligung an privatrechtlichen Unternehmen voraussetzt. Die Gesellschaft ist fir den
Werterhalt und auch die Wertsteigerung der ihr anvertrauten Immobilien zustandig. Es
wird damit neues Vermogen der Stadtgemeinde aufgebaut und die Stadtgemeinde ist in
ihrer Rolle als Gesellschafterin weiterhin an wichtigen Entscheidungen beteiligt und kann
in Zukunft flexibel auf fachliche Anforderungen den Schul-, Kita- und Sporthallen-Betrieb
betreffend reagieren. Im Ergebnis ist damit das Vorliegen eines wichtigen Interesses der
Stadtgemeinde an der Griindung der beiden Gesellschaften zu bejahen. Dies gilt nicht
nur fir die Kommanditgesellschaft, sondern auch fir ihre Gesellschafterin, die
Komplementar-GmbH.

SchlieBlich liegen auch die Ubrigen Voraussetzungen von § 65 Abs. 1 Ziff. 2 bis 3 LHO
vor. Die Einzahlungsverpflichtung ist begrenzt auf das im Handelsregister einzutragende
Haftkapital in H6he von 25.000 € und der angemessene Einfluss der Stadtgemeinde wird
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Uber mehrheitlich mit vom Senat besetzten Aufsichtsraten sichergestellt (siehe hierzu
unter 9.). Aufstellung und Prifung von Jahresabschluss und Lagebericht gemafR der
Vorschriften des Dritten Buchs des HGB fiir grol3e Kapitalgesellschaften werden durch
satzungsgemalie Regelungen sichergestellt.

8. Wirtschaftlichkeit

Die Stadtgemeinde Bremen eréffnet sich durch Grindung der Pilotgesellschaft
Bildungsbau Entwicklungspotentiale, die ohne einen Ruckgriff auf die neuen
Finanzierungskapazitaten nicht oder nur mit groRer zeitlicher Verzégerung herstellbar
waren. Insofern wird verwiesen auf die obigen Ausflihrungen unter |. zur Ausgangslage
und Il. zum Geschaftsmodell.

9. Ausgestaltung der Gremien und Organe

Es soll voraussichtlich jeweils ein Aufsichtsrat flr die KG und die Komplementar-GmbH
eingerichtet werden (welcher personenidentisch  besetzt werden kann).
Die formale Anbindung in der Geschéaftsverteilung des Senats erfolgt beim Senator fir
Finanzen. Die konkreten Personen werden durch eine Senatsvorlage des Senators fir
Finanzen entsandt werden. In diesem Zusammenhang wird auf Ziffer 10.4.2.1. des
Handbuch Beteiligungsmanagement, 3. Auflage 2023, des Senators flr Finanzen
(Beschluss des Senats vom 15.04.2023) verwiesen, wonach bei den
Besetzungsvorschlagen fur einen Aufsichtsrat darauf geachtet werden soll, dass die
Mitglieder Uber die zur ordnungsgemafien Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen verfigen und hinreichend
unabhangig sind.

Zentrale Aufgabe der Geschaftsfiihrung der Pilotgesellschaft ist der organisatorische
Aufbau und die effiziente Leitung der Gesellschaft sowie deren Transformation zur
Zielgesellschaft. Die Pilotgesellschaft ist eine (stadtische) Vermieterin mit eigener
Rechtspersonlichkeit, die von der Kernverwaltung getrennt ist und unternehmerisch
denkt und handelt. Ziel ist die betriebswirtschaftliche Effizienz bei der Erfullung
offentlicher Aufgaben und dem Erreichen fachpolitischer Ziele (gute Bedingungen fir
gute Bildung und Betreuung, sparsamer Umgang mit den Raum-Ressourcen). Fir die
Geschéftsfuhrung wurde eine Person ausgewahlt, die Uber umfassende Erfahrungen im
offentlichen Bauen, inkl. Bildungsbauten, und Beschaffungswesen, verfigt und
Erfahrungen mit Organisationsveranderungsprozessen, Projektmanagement und
Organisationsentwicklung hat. Die Geschéaftsfuhrung soll die oben dargestellten Ziele
umsetzen bzw. weiterverfolgen durch eine aktive Rolle im Reformprozess zum
offentlichen Bauen und Sanieren von Bildungsbauten.
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10. Gesellschaftsrechtliche Konstruktion und steuerrechtliche Prifung der
Pilotgesellschaft

Um die Pilotgesellschaft Bildungsbau schnell handlungsfahig aufzustellen, sind die
folgenden gesellschaftsrechtlichen Schritte geplant: Nach den Gremienentscheidungen
wird eine Kommanditgesellschaft (KG) als 100%ige Beteiligung der Stadtgemeinde
gegrundet. Gleichzeitig erfolgt die Grindung einer GmbH als unbeschrankt haftende
Komplementarin der Kommanditgesellschaft (KG) als ebenfalls100%ige Beteiligung der
Stadtgemeinde. Die Gesellschaft ist rein vermietend und damit vermdégensverwaltend
tatig und aufgrund gesellschaftsvertraglicher Regelungen gewerblich entpragt. Sie
vermietet an die Stadtgemeinde, Ubernimmt bereits vorhandene Bauvertrdge und
schlieBt weitere ab. Fir Entscheidungen von grundsatzlicher Natur — etwa
Grundstiicksgeschéafte oder grundlegende Veranderungen an der Vertragsstruktur — ist
die Zustimmung der Stadtgemeinde als Gesellschafterin notwendig. Die
Pilotgesellschaft ist Bauherrin und Vermieterin und tragt als solche die klassischen
Risiken einer Vermieterin. Dazu gehoren u.a. das Finanzierungsrisiko sowie das Risiko
eines Leerstandes bzw. einer Neuvermietung zu veranderten Konditionen. Vermieden
wird eine steuerliche Belastung der KG durch Grunderwerbssteuer bei den
Grundstuicksubertragungen und der Ertragssteuer (Gewerbe- und Einkommenssteuer).

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf die Stellungnahme von Luther, Seite 25 ff.,
verwiesen.

Die Gestaltung der Gesellschaft als vermdgensverwaltende KG macht es voraussichtlich
aus steuerrechtlichen Grunden notwendig, vergleichbar dem Hamburger Modell, die in
Zusammenhang mit Bildungsbauten stehenden gewerblichen Inhalte, wie Kioskbetrieb,
Photovoltaik, Vermietung von Sporthallen an Vereine aul3erhalb des Schulbetriebs, in
anderer Form zu organisieren. Dieses Thema wird ggfs. Gegenstand einer weiteren
Senatsvorlage sein.

lll. Weiteres Verfahren Umsetzung Pilot- und sog. Zielgesellschaft

1. Pilotgesellschaft

Nach Grindung der Pilotgesellschaft sind einige Schritte notwendig, um die neue
Gesellschaft in die Lage zu versetzen, ihre Arbeit aufzunehmen. Hierzu gehdéren neben
der sukzessiven Ubertragung der zu den Pilotprojekten gehdrenden Grundstiicke auch
die vollstandige Uberleitung dieser Projekte auf die neue Gesellschaft. Neue
Mietvertrage mit der Stadtgemeinde mussen geschlossen, bestehende Bauvertrage
Ubertragen und Dienstleistungsvertrdge mit IB sowie anderen Dienstleistern, wie
Dataport und Performa, erstelll werden. Weitere hierfir notwendige
Gremienentscheidungen werden durch den Senator fur Finanzen in Abstimmung mit der
Senatorin fur Kinder und Bildung veranlasst.
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2. Zielgesellschaft

Die oben unter |. beschriebene aufgrund unterschiedlicher Faktoren bestehende
schwierige Ausgangslage erfordert es, Beschleunigungs- und Effizienzpotenziale zu
heben. Die Pilotgesellschaft soll in derselben Organisationseinheit in eine sog.
Zielgesellschaft minden, in der das 6ffentliche Bauen im Bildungs- und Sportbereich
neugeordnet wird. Konkreter Reformbedarf besteht bei der Beschleunigung und
Steuerung von BaumalRnahmen. Dies betrifft die Planungs- und Entscheidungsprozesse
und insbesondere die Scharfung der Rollenkompetenzen im Mieter-Vermieter-Modell.
Die Mieter konzentrieren sich u.a. auf die Finanzierung der Mieten und die
zugrundliegenden Bedarfsannahmen sowie die Priorisierung der Flachenbedarfe. Die
Vermieterin ist fur den baulichen Zustand sowie die Funktionsfahigkeit der Immobilie
verantwortlich und hat die langfristigen Kosten im Blick. Dabei wird Gegenstand des
Reformprozesses die Klarung der offenen Frage sein, in welchem Umfang die
Gesellschaft selbst bzw. durch eigenes Personal Bewirtschaftung, Unterhaltung und
Betrieb ihrer Bildungsimmobilien sowie die Steuerung der Baumaflnahmen (Sanierung
und Neubau) Ubernimmt. Dabei sind Mietvertrag und Miethdhe zentrales
Steuerungselement unbeschadet der Bedarfssituation. Weiterhin besteht Reformbedarf
bei Verfahren und Standards des 6ffentlichen Bildungsbaus in Bremen. Im Ubrigen kann
auf Punkt A. verwiesen werden, wo die Ziele und der Reformprozess der Neuordnung
des o6ffentlichen Bauens beschrieben werden.

IV. Befassung der Bremischen Biirgerschaft

Der Senator fir Finanzen prift federfihrend, ob fir die Grindung der Pilotgesellschaft
eine Zustimmung der Bremischen Birgerschaft (Stadtblrgerschaft) bzw. des
stadtischen Haushalts- und Finanzausschusses (HaFA) erforderlich ist. Nach Art. 101
Abs. 1 Nr. 3 BremVerf beschlieRt die Biirgerschaft insbesondere lber die Ubernahme
neuer Aufgaben, flir die eine gesetzliche Verpflichtung nicht besteht, besonders vor
Errichtung und Erweiterung von o6ffentlichen Einrichtungen, Betrieben und
wirtschaftlichen Unternehmen sowie vor Beteiligung an solchen Unternehmen.

"Neu" im Sinne dieser Vorschrift ist eine Aufgabe dann, wenn Bremen sie zuvor noch
nicht Ubernommen hatte. Dies ist Ausfluss der Haushaltshoheit des Parlaments und
dient dazu, den Haushalt gegenlber finanziellen Verpflichtungen als Folge der
Ubernahme neuer Aufgaben abzusichern. Die von der Pilotgesellschaft
wahrzunehmenden Aufgaben gehdren schon in das Aufgabenportfolio von IB. Insofern
werden keine neuen Aufgaben Gbernommen, vielmehr wird die Gesellschaft als weiterer
Baustein zur gesamtheitlichen Entwicklung von Bildungsbauten in Bremen verstanden,
in der auch die anderen Beteiligungen im Rahmen ihrer jeweiligen Gesellschaftszwecke
agieren kénnen. Insofern ist eine Beschlussfassung der Burgerschaft zur Griindung der
Pilotgesellschaft fur den Bildungsbau im Sinne des Art. 101 Abs. 1 Nr. 3 BremVerf nicht
erforderlich. Die Bereitstellung des Kapitals bzw. die Aufhebung der Haushaltssperre,
die bei Ermachtigung der Kreditaufnahme im Rahmen der Beschlussfassung uber den
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Haushalt 2024 beschlossen wurde, bedarf jedoch der Zustimmung des Haushalts- und
Finanzausschusses.

C. Alternativen

Die Alternative besteht in einem Verzicht auf die Griindung einer Pilotgesellschaft fir
den Bildungsbau und der Ausstattung mit den entsprechenden finanziellen und
personellen Ressourcen. In diesem Falle konnte flr die oben beschriebenen
strukturellen Probleme im Bildungsbau kein Losungsmodell angeboten werden.
Weiterhin waren negative Auswirkungen auf die Entwicklung des offentlichen
Gebaudebestandes im Bildungsbereich zu erwarten und ein Beginn des geschilderten
Reformprozesses nicht moglich.

D. Finanzielle / Personalwirtschaftliche Auswirkungen / Gender-Priifung /
Klima-Check

Die Zufuhrung von 300 Mio. € Eigenkapital fur die Konzernstruktur im Jahr 2024 ist im
Rahmen der Ergénzungen zu den Haushalten 2024 im kommunalen Haushalt
aufgenommen worden. Die Mittel fur die in 2024 vorgesehene Eigenkapitalzufihrung
sind bei der Haushaltsstelle 3988.831 10-6 "Kapitalzufiuhrung Pilot-Gesellschaft
Bildungsbau" im Produktplan 97 Immobilienmanagement und -wirtschaft veranschlagt.
Die Mittel sind mit einem Sperrvermerk versehen. Uber die Aufhebung der Sperre
entscheidet der Haushalts- und Finanzausschuss nach vorheriger Befassung des
Senats.

Mit der hiermit vorgelegten Senatsvorlage soll die Grundlage fur die notwendige
Sperrenaufhebung zum  Zwecke der Bereitstellung der  erforderlichen
Eigenkapitalzufihrung an die Pilotgesellschaft Bildungsbau erfolgen. Der kassenmaliige
Zahlungsfluss im Zusammenhang mit der Eigenkapitalzufuhrung an die Pilotgesellschaft
Bildungsbau erfolgt noch im Haushaltsjahr 2024. Hierfur ist auf Grundlage dieser Vorlage
die Sperre bei den veranschlagten Mitteln fur die Eigenkapitalzufuhrung aufzuheben.
Das Stammkapital fur die Grindung der GmbH in H6he von 25.000 € wird im Rahmen
der haushaltsrechtlichen Ermachtigungen bereitgestellt.

Eigenkapitalzufuhrungen werden in der Gruppierung 831 abgebildet und fallen damit
unter finanzielle Transaktionen. Sie dirfen damit ohne Anrechnung auf die
Schuldenbremse kreditfinanziert werden.

Die Herausbringung der Eigenkapitalzufihrung erhéht jedoch unmittelbar den
Schuldenstand in voller Hbéhe des Betrages. Sie lésen zudem im Haushalt
Zinsaufwendungen aus und belasten damit die Haushalte der Folgejahre nachhaltig. Die
damit verbundenen Belastungen sind in den Folgejahren entsprechend in den
Haushalten durch Prioritatensetzungen aufzufangen. Daruber hinaus 16st die zukunftige
Vermietung der genannten Immobilien durch die Pilotgesellschaft bzw. ihre Anmietung
an die Stadtgemeinde Mehrbelastungen im Haushalt der Senatorin flr Kinder und
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Bildung aus. Diese finanziellen Folgen sind bei Befassung der Gremien mit der
Anmietung der einzelnen Pilotprojekte darzustellen und im Rahmen der zukinftigen
Haushaltsaufstellungen entsprechend zu berlcksichtigen.

Zum Zeitpunkt der Grindung der Pilotgesellschaft vor Zufihrung des o.g. Eigenkapitals
ist die Bereitstellung des Stammkapitals in Héhe von 25.000 € erforderlich fir die
Grindung der GmbH, welche Gesellschafterin der KG wird. Die Businessplanungen der
KG sowie der GmbH weisen flur die Finanzplanungsperiode bis 2028 keine durch den
Haushalt auszugleichenden Defizite aus.

Genderaspekte werden durch die vorgeschlagene Grundung der Pilotgesellschaft nicht
berlhrt. Generelles Ziel des Senats ist es, gute Bildung in einer modernen
Lernumgebung fur alle Geschlechter zu ermdéglichen.

Die BeschlUsse in der Senatsvorlage haben, auf Basis des Klimachecks, voraussichtlich
keine Auswirkungen auf den Klimaschutz.

E. Beteiligung und Abstimmung

Die Abstimmung der Vorlage mit der Senatorin fur Kinder und Bildung, der Senatorin fir
Wirtschaft, Hafen und Transformation sowie der Senatorin fur Bau, Mobilitat, und
Stadtentwicklung ist eingeleitet. Mit der Senatskanzlei und dem Senator fur Inneres und
Sport ist die Vorlage abgestimmt.

F. Offentlichkeitsarbeit und Verdffentlichung nach dem
Informationsfreiheitsgesetz

Geeignet nach Beschlussfassung im Senat. Einer Veroffentlichung Uber das zentrale
elektronische Informationsregister steht nichts entgegen.

G. Beschluss

1. Der Senat stimmt der Neuausrichtung von Neubau und Sanierung offentlicher
Schulen, Kindertagesstatten, Sporthallen in der Stadtgemeinde Bremen nach
MalRgabe der in dieser Vorlage enthaltenen Ziele zu und bittet den Senator fur
Finanzen in Abstimmung mit der Senatskanzlei und der Senatorin fur Kinder und
Bildung sowie soweit fachlich betroffen der Senatorin fur Bau, Mobilitat und
Stadtentwicklung die Anderung bestehender bremische Regelungen, soweit
rechtlich madglich, welche der Umsetzung der beschriebenen Neuausrichtung
entgegenstehen, zu prifen und das Ergebnis dem Senat zur Entscheidung
vorzulegen.

2. Der Senat bittet den Senator fur Finanzen, ihm bis Anfang 2025 den Projektauftrag
fur das Reformprojekt Offentliches Bauen (OBSF) nach MaRgabe der im
Beschlussvorschlag zu 1. und in dieser Vorlage beschriebenen Voraussetzungen zur
Entscheidung vorzulegen. Weiterhin bittet der Senat den Senator fur Finanzen, bis
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Ende 2025 Uiber den Umsetzungsstand der Pilot- und Zielgesellschaft bzw. OBSF zu
berichten und die bis dahin erreichten Ziele zu evaluieren.

Der Senat stimmt der Grindung der Pilotgesellschaft fir den Bildungsbau
BILDUNGSBAU BREMEN GmbH & Co. KG (BiBau) sowie ihrer Komplementarin,
der Bildungsbau Bremen Verwaltungsgesellschaft mbH, nach MalRgabe der in dieser
Vorlage beschriebenen Voraussetzungen zu. Die Gesellschaften werden in der
Geschaftsverteilung des Senats dem Senator fir Finanzen zugeordnet.

Der Senat stimmt der fir die in 2024 vorgesehene Eigenkapitalzufihrung an die
Pilotgesellschaft "Bildungsbau" in Hohe von 300 Mio. € erforderlichen
Sperrenaufhebung bei der Haushaltsstelle 3988.831 10-6 "Kapitalzufiihrung Pilot-
Gesellschaft Bildungsbau" zu und bittet darum, die im Zuge der Grindung der
Pilotgesellschaft in Zukunft ausgeldsten Mietzahlungen im Rahmen der kommenden
Haushaltsausstellung 2026/2027 zu bericksichtigen. Er bittet den Senator fir
Finanzen, die erforderlichen Voraussetzungen fir den kassenmafligen Mittelabfluss
an die Pilotgesellschaft "Bildungsbau" in 2024 zu gewahrleisten und in Abstimmung
mit der Senatorin fur Kinder und Bildung, die notwendigen Gremienbeschlisse zur
haushalterischen Absicherung der Mietzahlungen schnellstméglich einzuholen.

Der Senat bittet den Senator fur Finanzen, nach Grindung der Gesellschaften den
Senat mit den konkreten personellen Besetzungen in Ubereinstimmung mit Ziffer
10.4.2.1 des Handbuchs Beteiligungsmanagement zu befassen.

Der Senat bittet die Senatorin fiir Kinder und Bildung, die Vorlage der Deputation fir
Kinder und Bildung zur Entscheidung vorzulegen. Weiterhin bittet der Senat den
Senator fur Inneres und Sport die Vorlage der Deputation fir Sport zur
Kenntnisnahme vorzulegen und schlief3lich bittet der Senat den Senator fur
Finanzen, die erforderlichen haushaltsrelevanten Beschlisse des Haushalts- und
Finanzausschusses (Stadt) fur die Bereitstellung der erforderlichen
Kapitalausstattung bei Griindung der Pilotgesellschaft einzuholen.

Der Senat bittet den Senator fir Finanzen nach der Zustimmung des Haushalts- und
Finanzausschusses, die notwendigen Maf3nahmen fir die Gesellschaftsgrindungen
durchzufihren.

a) Der Senat bittet den Senator fur Finanzen, vor den jeweils erforderlichen
Gremienbeschlissen Regelungen zur notwendigen Klarung eines Wertausgleichs
fur abgebende Sondervermégen mit den betroffenen  Fachressorts/
Sondervermoégen zu vereinbaren.

b) Der Senat bittet den Senator fir Finanzen, die erforderlichen Gremienbeschllsse
fur die Ubertragung von Grundstiicken und Geb&uden aus den Sondervermdgen
Immobilien und Technik auf die Pilotgesellschaft gemal der Darstellung in dieser
Senatsvorlage einzuholen.
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c) Der Senat bittet die Senatorin flir Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung die
erforderlichen Gremienbeschliisse fir die Ubertragung von Grundstiicken und
Gebauden aus dem Sondervermdgen Infrastruktur gemaf der Darstellung in dieser
Senatsvorlage einzuholen.

d) Der Senat bittet die Senatorin flir Wirtschaft, Hafen und Transformation die
erforderlichen Gremienbeschliisse fir die Ubertragung von Grundstiicken und
Gebauden aus den Sondervermogen Gewerbeflachen auf die Pilotgesellschaft
gemal der Darstellung in dieser Senatsvorlage einzuholen.

9. Der Senat bittet den Senator fur Finanzen, fur die gewerblichen Inhalte in
Zusammenhang mit Bildungsbauten nach MalRgabe der in dieser Vorlage
beschriebenen Voraussetzungen eine umsetzungsfahige Ausgestaltung zu
erarbeiten sowie bis zum Frihjahr 2025 zur Beschlussfassung vorzulegen. Weiterhin
bittet der Senat den Senator fur Finanzen sicherzustellen, dass die Pilotgesellschaft
und das SVIT vertragliche Vorkehrungen treffen, um eine nahtlose Fort- und
Umsetzung der bereits laufenden Baumalnahmen an den Pilotprojekten nach
Grindung der Pilotgesellschaft zu gewahrleisten.

Anlagen:

Anlage 1: Stellungnahme von Luther Rechtsanwaltsgesellschaft vom 30.09.2024

Anlage 2 und 3: Businessplane von Fides Corporate Finance GmbH vom 27.09.2024
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Prifauftrag

Die Stadtgemeinde Bremen beabsichtigt die Grindung einer Gesellschaft, um
anstehende Investitionen in Schul- und Kitagebaude besser vornehmen zu kénnen. Im
Haushalt fur das Jahr 2024 hat die Stadtgemeinde ca. 300 Mio. Euro bereitgestellt, mit
denen ab dem Jahr 2025 auszuwahlende Pilotprojekte von der Gesellschaft realisiert
werden sollen.

Angesichts dessen sind wir von der Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch den
Senator fur Finanzen beauftragt worden, Mdglichkeiten zur Ausgestaltung der
Gesellschaft zu prifen. Das mit der Stadtgemeinde abgestimmte Prifprogramm der
vorliegenden Stellungnahme sieht — nach einer Darstellung des Sachverhalts, der
wesentlichen Annahmen und der rechtlichen Hintergriinde (dazu unten, B.) — vor, die
folgenden Fragen zu prifen:

o Welches Geschaftsmodell ist fur die Bildungsbaugesellschaft rechtlich betrachtet
das Richtige (dazu unten, C)?

o In welcher Rechtsform sollte die Gesellschaft gegriindet werden (dazu unten, D)?
o Wie kénnen der Gesellschaft Rechte an den Grundstiicken eingeraumt werden?

. Kann die Gesellschaft mit 300 Millionen Euro aus dem Haushalt der
Stadtgemeinde Bremen und Rechten an Grundsticken der Stadtgemeinde
Bremen ausgestattet werden, ohne dass dies eine staatliche Beihilfe ist?

o Kann die Gesellschaft von der Stadtgemeinde Bremen ohne Durchflihrung eines
Vergabeverfahrens beauftragt werden und kann sie andere Beteiligungen der
Stadtgemeinde, insbesondere die IB Stadt, ohne Durchfiihrung eines
Vergabeverfahrens beauftragen?

o Welche steuerrechtlichen Gestaltungsoptionen gibt es fir die Gesellschaft?

Vom Prufauftrag nicht umfasst war die Prifung der Anforderungen an die Zahlung der
300 Millionen Euro an die Gesellschaft als finanzielle Transaktion i.S.d. § 18a Abs. 2
LHO Brem.



Sachverhalt

Die Stadtgemeinde Bremen baut im Rahmen ihrer Aufgabenwahrnehmung 6ffentliche
Schulen einschlieRlich dazugehdriger Sportanlagen und Kindertageseinrichtungen. Die
dafur erforderlichen Immobilien (im folgenden: Bildungsimmobilien) hat sie Uberwiegend
in einem Sondervermoégen (SVIT-Stadt) organisiert, das vom Eigenbetrieb Immobilien
Bremen (IB-Stadt) bewirtschaftet wird.

In den kommenden Jahren steht die Stadtgemeinde Bremen vor einem komplexen und
umfangreichen Neubau- und Sanierungsprogramm, das in der bisherigen Struktur nicht
optimal umgesetzt werden kann.

Die Stadtgemeinde Bremen will deshalb Bau und Bewirtschaftung von
Bildungsimmobilien neu organisieren und zu diesem Zweck eine Gesellschaft grinden.
Diese Gesellschaft soll zunachst als Pilotgesellschaft ausgewahlte Projekte umsetzen
und mit 300 Mio. Euro Eigenkapital ausgestattet werden. Davon verspricht sich die
Stadtgemeinde eine schnellere und effizientere Durchfliihrung sowie eine langfristig
gesicherte, auskdbmmliche Finanzierung fur die Instandhaltung und Sanierung der
Immobilien.

Im Einzelnen:

Aufgaben der Stadtgemeinden Bremen im Bereich Schulen, dazugehorige
Sportanlagen und Kindertageseinrichtungen

Die Stadtgemeinde Bremen nimmt die Aufgaben wahr, Schulen und
Kindertageseinrichtungen zu errichten und zu betreiben.

Im Bereich der 6ffentlichen Schulen obliegt der Stadtgemeinde Bremen die Aufgabe
der auleren Schulverwaltung (§4 Abs.1S.1 BremSchVerwG) als kommunale
Pflichtaufgabe. Sie umfasst gem. § 4 Abs. 2 S. 2 BremSchVerwG die Schulen und ihre
Einrichtungen zu bauen, auszustatten, zu betreiben und zu unterhalten oder dafiir Sorge
zu tragen, sowie Schularten und Bildungsgdnge an den einzelnen
Organisationseinheiten einzurichten und zuzuordnen. Zu den Schulgebauden gehdren
auch Sportanlagen in dem flr den Schulunterricht erforderlichen Umfang. Die Aufgabe
der aul3eren Schulverwaltung obliegt innerhalb der Senatsverwaltung der Senatorin fur
Kinder und Bildung (SKB).

Kindertageseinrichtungen sind Krippen, Kindergarten und Horte (§§ 4 ff. BremKTG).
Trager der Kindertageseinrichtungen kdnnen freie Trager und die Stadtgemeinde sein
(§ 8 Abs. 1 BremKTG). Kindertageseinrichtungen zu errichten und zu betreiben ist eine
freiwillige Selbstverwaltungsaufgabe der Stadtgemeinde. Gem. § 24 Abs. 2 -4 SGB VIII
besteht aber ein Rechtsanspruch auf Krippen- und Kindergartenplatze gegen die



Stadtgemeinde.! Fir die Stadtgemeinde ist es daher sinnvoll, erganzend auch selbst
Kindertageseinrichtungen bereitzustellen, um umfangreichen
Schadensersatzforderungen zu entgehen. Die Stadtgemeinde erstellt eine
Angebotsplanung fur Kindertageseinrichtungen, die fur eine bedarfsgerechte
Ausstattung sorgt (§ 17 Abs. 1 BremKTG). In den Planungen neu geschaffene
Einrichtungen sollen den freien Tragern mitgeteilt werden. Sie sollen die Moéglichkeit
haben, sich auf die Tragerschaft zu bewerben (§ 17 Abs. 2 BremKTG). Sofern die
Stadtgemeinde Kindertageseinrichtungen selbst betreibt, obliegt diese Aufgabe dem
KiTa-Bremen Eigenbetrieb (§ 2 Abs. 1 BremKiTaOG), Uber den die Senatorin fir Kinder
und Bildung (SKB) die Aufsicht fuhrt (§ 5 Abs. 1 BremKiTaOG).

Status Quo der Organisation von Bildungsimmobilien

Die Bildungsimmobilien werden in der Regel nicht von Senatorin fir Kinder und
Bildung (SKB) und KiTA-Bremen errichtet, sondern von einem Sondervermdgen fur
Immobilien der Stadtgemeinde Bremen und dem Eigenbetrieb Immobilien Bremen, die
jeweils zum Geschaftsbereich des Senators flr Finanzen gehoren.

Im Einzelnen:

Die Stadtgemeinde Bremen ist in der Regel Eigentiimerin der Grundstiicke, auf denen
sich offentliche Schulen und Kindertageseinrichtungen befinden. Organisatorisch hat sie
die Bildungsimmobilien derzeit weit Uberwiegend in dem Sondervermdégen Immobilien
und Technik der Stadtgemeinde Bremen (SVIT-Stadt) zusammengefasst.

Das SVIT-Stadt ist ein nicht rechtsfahiges Sondervermdgen i.S.d. § 26 Abs. 2
LHO Brem. Es ist nicht Eigentimer der Grundstiucke. Sie sind ihm gem.
§ 1 Abs. 2 BremSVITOG lediglich ,zugewiesen®. Das SVIT-Stadt kann in eigenem
Namen handeln, klagen und verklagt werden (§ 3 BremSVITOG). Es wird gem.
§ 6 Abs. 1 BremSVG i.V.m. § 5 Abs. 1 BremSVITOG durch die Geschéaftsfihrung
vertreten, die i.S.d. § 5 Abs. 2 BremSVITOG auf den Eigenbetrieb Immobilien Bremen
(IB-Stadt) Ubertragen wurde. Wesentliche Entscheidungen, insbesondere solche tUber
den Wirtschaftsplan und Uber die Hohe der Mieten sowie die Sanierungsprogramme trifft
der stadtische Haushalts- und Finanzausschuss, der gem. §§ 6 f. BremSVITOG an die
Stelle des Betriebsausschusses nach § 8 BremSVG tritt. Das SVIT-S hat mit der
Stadtgemeinde Bremen Mietvertrage Uber die Nutzung der ihm zugewiesenen
Grundstlicke und Gebaude abschlossen (sog. Vermieter-Mieter-Modell), die dem
Geschaftsbereich von SKB zugeordnet werden. Die Aufsicht Uber das SVIT-Stadt fuhrt
der Senator flr Finanzen (SF).2

Vgl. dazu zuletzt: OVG Bremen, Beschl. v. 22. September 2023, 2 B 222/23.

Obgleich der Gesetzeswortlaut die Aufsicht der Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau zuweist (§ 5 Abs. 2 BremSVITOG).



Wesentliche Aufgaben bei der Planung und Realisierung von Bildungsimmobilien
ubernimmt der Eigenbetrieb Immobilien Bremen (IB-Stadt). Dabei handelt es sich um
einen rechtsfahigen Eigenbetrieb i.S.d. BremSVG (§ 1 Abs. 5 IBStadtOG). Er hat die
Aufgabe der Verwaltung des Immobilienbestandes, sowie die Projektsteuerung im Neu-
, Um- und Erweiterungsbau (§ 2 Abs. 1, 2 IBStadtOG). Die Aufsicht Uber IB-Stadt fuhrt
der Senator fur Finanzen (SF).

Griindung einer Gesellschaft zur Bewaltigung eines umfangreichen Neubau- und
Sanierungsprogramms

In der Stadtgemeinde Bremen besteht in den kommenden Jahren ein erheblicher
Investitionsbedarf in Bildungsimmobilien. Hintergrund sind:

o Die zur Erreichung der Klimaschutzziele geplante energetische Ertlichtigung des
Gebaudebestandes,

o die prognostizierten Kinderzahlen und
o die Ziele der Ganztagsbetreuung im Kita- und Schulbereich.

Dieser Investitionsbedarf stellt die Stadtgemeinde finanziell und organisatorisch vor
grol3e Herausforderungen. Die vorliegende Stellungnahme baut auf der Feststellung der
Stadtgemeinde Bremen auf, dass ihre Verfahren aktuell nicht darauf ausgerichtet sind,
ein komplexes und umfangreiches Neubau- und Sanierungsprogramm und neue
Ansatze zur Finanzierung offentlicher Baumalinahmen umzusetzen. Die Stadtgemeinde
schlussfolgert daraus, dass eine Neuausrichtung notwendig ist, zu deren Zweck sie eine
neue Gesellschaft grinden will.

Fur die Grindung dieser Gesellschaft beabsichtigt die Stadtgemeinde Bremen in zwei
Schritten vorzugehen. In einem ersten Schritt soll die Gesellschaft gegriindet werden
und auszuwahlende Projekte Ubernehmen. Zur Finanzierung dieser Projekte soll die
Gesellschaft mit 300 Mio. Euro als Eigenkapitalzufihrung kreditfinanziert aus dem
Haushalt der Stadtgemeinde ausgestattet werden (sog. Pilotgesellschaft). In einem
zweiten Schritt (Zielphase) kdnnen gegebenenfalls weitere Neu- und Ausbauprojekte
sowie Bestandsgebaude auf die Gesellschaft Ubertragen werden (sog. Zielgesellschaft).

Dabei verfolgt die Stadtgemeinde diese Ziele:

o Sicherstellung eines langfristig tragfahigen Geschaftsmodells der Gesellschaft,
. Wirtschaftliches Handeln,

o Klare und schnelle Entscheidungsprozesse,

. Effiziente Bau- und Verwaltungsprozesse,

o Langfristige Instandhaltung und



o Bedarfsgerechte Planung.

Kreditfinanzierte Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft als finanzielle
Transaktion (ohne Anrechnung auf die strukturelle Nettokreditaufnahme)

Die Stadtgemeinde Bremen beabsichtigt, die Gesellschaft zunachst mit 300 Mio. Euro
Eigenkapital auszustatten. Diese Mittel stehen im Haushalt fur das Jahr 2024 bereit. Sie
durfen auch nach den Regeln der Schuldenbremse kreditfinanziert werden, da sie als
saldenunwirksamer Erwerb von Finanzvermédgen, der das Netto-Finanzvermédgen der
Stadtgemeinde Bremen nicht verandert, eine sogenannte ,finanzielle Transaktion“ nach
Artikel 131a Absatz 6 BremLV i.V.m. § 18a Absatz 2 LHO darstellen und deshalb nicht
auf die strukturelle Nettokreditaufnahme im Sinne der Schuldenbremse angerechnet
werden.

Unser Prifauftrag bezog sich nicht auf die Prifung und Ableitung dieser Kriterien. Die
Stadtgemeinde Bremen hat uns mitgeteilt, dass sie beim Vorliegen folgender Kriterien
von einer finanziellen Transaktion ausgeht:

o Sicherstellung eines langfristig tragfahigen Geschaftsmodells der Gesellschaft,
sodass die EigenkapitalzufiUhrung einen finanzvermdgensneutralen Vorgang
darstellt und somit den definitorischen Anforderungen an eine finanzielle
Transaktion genuigt. Dies ist Voraussetzung dafir, dass die Eigenkapitalzufihrung
aus dem Haushalt der Stadtgemeinde kreditfinanziert werden darf, da finanzielle
Transaktionen (als saldenunwirksamer Erwerb von Finanzvermdgen, der das
Netto-Finanzvermdgen der Stadtgemeinde nicht verandert) nach Artikel 131a
Absatz 6 BremLV iV.m. §18a Absatz 2 LHO Bremen nicht von der
Schuldenbremse erfasst sind und auch die Sanierungshilfenvereinbarung in § 1
Absatz 2 SanG-VV eine Bereinigung um finanzielle Transaktionen vorsieht.

o Die Haushaltsmittel werden zur Ausstattung einer Gesellschaft mit Eigenkapital
(Gruppierung 831) verwendet.

. Das Geschaftsmodell der Gesellschaft darf nicht auf den Verzehr von Eigenkapital,
sondern muss auf das Erwirtschaften eines Ertrags angelegt sein (,positiver
Businesscase®). Ein Indiz fir einen positiven Businesscase ist die Marktiblichkeit
entsprechender Geschaftsmodelle.

o Die Gesellschaft darf nicht lediglich eine Finanzierungsfunktion ibernehmen und
muss in der Lage sein, ihrer Sachaufgabe nachzukommen.

o Die Zinsbelastung der Stadtgemeinde Bremen durch die kreditfinanzierte
Eigenkapitalausstattung in Hohe von 300 Millionen Euro bleibt bei der Bewertung
unberlcksichtigt.

Diese Kriterien legen wir unserer weiteren Priifung als Annahmen zugrunde.
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Aufgabenmodelle fiir die Gesellschaft

Im bisherigen Prozess wurde das Bild einer potenziellen Ausgestaltung der
Pilotgesellschaft auf zwei mogliche Aufgabenmodelle konzentriert:

o Die Gesellschaft kdnnte zum einen als Immobiliengesellschaft ausgestaltet
werden. Sie ware dann fur den kompletten Lebenszyklus der Immobilien
verantwortlich. In einem ersten Schritt musste die Gesellschaft daflir Rechte an
den jeweiligen Grundsticken erhalten. Sie wirde die Projekte planen, realisieren
und der Stadtgemeinde Bremen fur den Schulbetrieb, bzw. Kita Bremen fiir den
Betrieb von Kindertageseinrichtungen vermieten. In den Aufgabenbereich der
Immobiliengesellschaft wiirden auch die Instandhaltung und Sanierung fallen.

o Denkbar ist zum anderen die Ausgestaltung als Planungs- und Baugesellschaft.
Eine solche Gesellschaft wirde lediglich projektbezogen die Aufgaben der
Planung und Realisierung notwendiger Sanierungen und Erweiterungen
Ubernehmen und diese vorfinanzieren. Sie wurde dafur Vertrage mit dem SVIT-
Stadt abschliel3en. Verwaltung und Instandhaltung sowie Erwerb und Verwertung
der Immobilien gehdren daher nicht zu ihren Aufgaben, sie verbleiben in der
bisherigen Struktur. Die Refinanzierung erfolgt durch eine Bauvergitung, die
gestundet und in Raten gezahlt werden kann.

Beispielhafte Projekte fiir die Pilotgesellschaft

Die Gesellschaft soll in einem ersten Schritt als Pilotgesellschaft fur einzelne
auszuwahlende Sanierungs- und Neubauprojekte gegrundet werden. Die
Stadtgemeinde Bremen hat uns beispielhafte Projekte genannt, die fur die Umsetzung
durch die Projektgesellschaft in Betracht kommen kénnen und die wir bei unserer
Prifung berlcksichtigt haben. Die Projekte umfassen den Bau von Schulen,
Kindertageseinrichtungen und dazugehdrigen Sportanlagen. Es ist angedacht, die
Sportanlagen nach den Offnungszeiten der Schulen auch Sportvereinen zuganglich zu
machen. Die Projekte umfassen zudem PV-Anlagen, Mobiliar flir Schulen und
Sportanlagen und Kichen. Teilweise sind die Projektgrundstiicke mit Dienstbarkeiten
belastet.
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Entscheidung uiber Aufgaben der Gesellschaft

Zundachst ist zu klaren, welche Aufgaben die Gesellschaft haben soll. Dabei haben wir
unserer Prufung folgende zwei Aufgabenmodelle zugrunde gelegt (zu beiden Modellen
oben, B.V), namlich:

o Die Ausgestaltung als sogenannte Immobiliengesellschaft, die die
Bildungsimmobilien errichtet, verwaltet, betreibt und an die Stadtgemeinde
vermietet und

o die Ausgestaltung als sogenannte Planungs- und Baugesellschaft, die die
Bildungsimmobilien lediglich im Auftrag der Stadtgemeinde bzw. SVIT-Stadt plant,
baut und vorfinanziert, aber nicht dauerhaft betreibt und vermietet.

Wir haben beide Aufgabenmodelle rechtlich analysiert und anhand der zentralen Ziele
der Stadtgemeinde Bremen (dazu oben, B.lIlI) bewertet. Dabei war zu beachten, dass es
sich lediglich um eine Grundsatzentscheidung handelt, die nicht bereits alle Details einer
zukUnftigen Ausgestaltung der Gesellschaft mitdenken und vorwegnehmen kann. Wir
haben deshalb geprift, ob das Aufgabenmodell grundsatzlich geeignet ist, die verfolgten
Ziele zu erreichen. Ob die Ziele aber erreicht werden, wird vielfach von der genauen
Ausgestaltung einzelner Vertrage und von der gelebten Praxis abhangen.

Nach alledem empfehlen wir das Aufgabenmodell der Immobiliengesellschaft, denn es
ist fur die Verfolgung der Ziele der Stadtgemeinde Bremen besser geeignet.

Unsere Empfehlung begrinden wir nun anhand der einzelnen Kriterien, die wir unserer
Prufung zugrunde gelegt haben.

Positiver Businesscase

Ein wesentliches Kriterium um die anfangliche Eigenkapitalausstattung in Héhe von 300
Mio. Euro als finanzielle Transaktion i.S.d. Artikel 131a Absatz 6 i.V.m. § 18a LHO Brem
einordnen zu kdnnen, ist ein positiver Businesscase (dazu oben, B. IV.).

Ein positiver Businesscase ist im Aufgabenmodell der Immobiliengesellschaft
gestaltbar. Gesellschaften, die Immobilien planen, entwickeln, bauen und langfristig in
ihnrem Bestand halten und vermieten, sind am Markt Ublich. Es erscheint uns
grundsatzlich — vorbehaltlich der Prifung durch einen Wirtschaftsprifer — méglich, dass
eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals durch Gewinne mit den Mieten
erzielt werden kann. Bei der genauen Ausgestaltung der Gesellschaft und der
Mietvertrage wird es aber darauf ankommen, entsprechend hohe Mieten auch zu
vereinbaren und regelmafig an Kostensteigerungen und Veradnderung der
marktiblichen Mieten anzupassen.

Wir gehen grundsatzlich davon aus, dass sich auch fur das Aufgabenmodell der
Planungs- und Baugesellschaft ein positiver Businesscase gestalten lasst. Das gilt
insbesondere auch mit Blick auf die hier besonders relevante Vorfinanzierung der
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Baukosten. Es ware allerdings darauf zu achten, dass die Vorfinanzierung nur zu
marktiblichen Konditionen stattfindet — insbesondere hinsichtlich der Dauer und
Verzinsung.

Jedoch musste das Aufgabenmodell einer Planungs- und Baugesellschaft scharf
abgrenzbar sein von einer Gesellschaft mit reiner Finanzierungsfunktion, da eine solche
eine verfassungswidrige Umgehung der Schuldenbremse darstellen kdnnte: Es ware ein
besonderes Augenmerk darauf zu legen, dass der Planungs- und Baugesellschaft eine
konkrete Sachaufgabe zufallt und sich ihre Funktion nicht lediglich in der Vorfinanzierung
erschopft.

Langfristig gesicherte Finanzierung und Instandhaltung

Ein wesentliches Ziel der Stadtgemeinde Bremen ist es, zukunftig eine auskémmliche
Finanzierung des Baus, der Instandhaltung und Sanierung von Bildungsimmobilien zu
ermoglichen und sie damit finanziell nachhaltig im Lebenszyklus zu bewirtschaften. Auf
diese Weise soll fir neu zu errichtende Immobilien ein Investitions- respektive
Instandhaltungs- und Sanierungsstau verhindert werden.

Um dieses Ziel zu erreichen, ist die Immobiliengesellschaft besser geeignet als die
Planungs- und Baugesellschaft, wie im Folgenden zu zeigen ist.

Die Planungs- und Baugesellschaft wird mit dem Bau einer Bildungsimmobilie
beauftragt. Der Betrieb und damit verbunden auch die Instandhaltung und Sanierung der
Gebaude blieben Aufgabe der Stadtgemeinde Bremen, die sie derzeit auf das SVIT-
Stadt und IB-Stadt Ubertragen hat. |B-Stadt wird die Immobilien im Namen des SVIT-
Stadt an die Stadtgemeinde Bremen vermieten, wobei wir davon ausgehen, dass die
Mieten haushalterisch in die Ressortzustandigkeit von SKB fallen. Die Stadtgemeinde
hat uns mitgeteilt, dass das bestehende System der Finanzierung aus Sicht der
Immobilieneigentimerin defizitar ist, insbesondere, weil keine kostendeckenden und
marktiblichen Mieten vereinbart werden und weil die Mieten nicht im erforderlichen
Umfang angepasst werden. Durch eine Planungs- und Baugesellschaft wirde sich an
diesem Umstand nichts andern. Denn sie hat auf die Vermietung der Immobilien und die
Miethdhe, insbesondere auf die Frage, ob ausreichende Mittel flr die zuklnftige
Instandhaltung und Sanierung erwirtschaftet werden, keinen Einfluss. Die Planungs- und
Baugesellschaft ist vor diesem Hintergrund zwar nicht ungeeignet, das Ziel einer
langfristig gesicherten Finanzierung und Instandhaltung zu erreichen. Sie tragt aber
auch nicht dazu bei, den bisherigen Zustand zu verbessern.

Demgegenuber bietet die Immobiliengesellschaft durch entsprechende
Mieteinnahmen die Mdoglichkeit, eine dauerhafte Finanzierung der Sanierung und des
Unterhalts von Bildungsimmobilien sicherzustellen. Die Immobiliengesellschaft erhalt
Nutzungsrechte am Grundstick, plant und baut darauf die jeweils erforderliche
Immobilie und schlie®t mit der Stadtgemeinde Bremen einen Mietvertrag ab. Wir gehen
davon aus, dass der Abschluss eines Mietvertrages Voraussetzung fur die
umfangreichen Investitionen der Gesellschaft ist. Sie wird nach kaufmannischen
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Grundsatzen nur dann investieren, wenn der zugrunde liegende Mietvertrag sicherstellt,
dass die jeweiligen Kosten gedeckt sind und ein Uberschuss erwirtschaftet werden kann.
Dabei kénnen nicht nur laufende Instandhaltungskosten bertcksichtigt werden, sondern
vor allem auch die Kosten fur die in Zukunft anstehenden Sanierungen der jetzt noch
neu zu errichtenden Gebaude. Hintergrund ist, dass die Immobiliengesellschaft die
Bildungsimmobilien nicht mit investiven Mitteln aus dem Haushalt der Stadtgemeinde
Bremen baut, sondern aus den 300 Millionen Euro, die die Stadtgemeinde als
Eigenkapital in die Gesellschaft einlegen wird. Die Gesellschaft wird daher den Wert der
von ihr errichteten Immobilien Uber die Nutzungsdauer abschreiben und dies in die
Kalkulation der Mieten einpreisen. Am Ende der Nutzungsdauer verfiigt die Gesellschaft
(kalkulatorisch) wieder Uber den vollen von ihr einst investierten Betrag, der nun fur eine
Ersatzinvestition, bzw. fir Sanierungsarbeiten bereitsteht.

Daraus folgt: Wahrend im Fall der Planungs- und Baugesellschaft die Bau- und
Planungskosten nach wirtschaftlichen Grundsatzen berechnet und beglichen werden,
bietet die Immobiliengesellschaft die Chance, auch die weiteren im Lebenszyklus der
Immobilie anfallenden Kosten abzubilden und Mieteinnahmen in entsprechender Héhe
zu erzielen.

Ob sie diese Chance nutzt, wird vielfach von der Ausgestaltung der Mietvertrage und der
Gesellschaft im Einzelnen abhangen. Fir die Grundentscheidung Uber das
Aufgabenmodell genligt es aber, dass eine solche Ausgestaltung bei der
Immobiliengesellschaft mdglich ist, wahrend die Planungs- und Baugesellschaft an dem
derzeitigen Zustand keine Anderungen herbeifiihren kann.

Auswirkungen auf den Haushalt der Stadtgemeinde

Ein relevantes Kriterium fir die Entscheidung zugunsten eines Aufgabenmodells kénnen
zudem Auswirkungen auf die zukinftigen Haushalte der Stadtgemeinde Bremen sein.

Beide Aufgabenmodelle haben zundchst gemeinsam, dass die Stadtgemeinde die
Gesellschaft mit Eigenkapital in Héhe von 300 Millionen Euro ausstatten wirde, die
kreditfinanziert sind, aber als finanzielle Transaktion nicht auf die strukturelle
Nettokreditaufnahme anzurechnen sind. Die Auswirkungen auf den Haushalt der
Stadtgemeinde beschranken sich auf die Zinslast fir einen Kredit in dieser Hohe. Die
Ausstattung der Gesellschaft mit Eigenkapital ist als ,Erwerb von Beteiligungen und dgl.”
(Obergruppe 83) eine Investition, die gem. § 13 Abs. 3 Nr. 2 lit. d) LHO Brem im
Haushaltsplan getrennt darzustellen ist. An ihre Auszahlung werden haushaltsrechtlich
keine zwingenden weiteren Anforderungen gestellt. Das heif3t: Das Eigenkapital zum
Bau der Pilotprojekte kann ohne die Anforderungen an die Mittelfreigabe flir Bauprojekte
nach § 24 LHO Brem zu erflllen in die Gesellschaft eingezahlt werden.

Im Aufgabenmodell der Immobiliengesellschaft wirden die Rechtsbeziehungen mit
Blick auf die einzelnen Bildungsimmobilien zwischen der Stadtgemeinde und der
Immobiliengesellschaft wie folgt ausgestaltet werden: Die Gesellschaft und die
Stadtgemeinde wirden Mietvertrage Uber die Bildungsimmobilien abschlieRen. Diese
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misste der Gesellschaft eine marktibliche und kostendeckende Miete zahlen, die zu
einem angemessenen Gewinn der Gesellschaft fihrt. Diese Mietzahlungen belasten die
Haushalte wahrend der Dauer der Mietvertrage als konsumtive Ausgaben.

Im Aufgabenmodell der Planungs- und Baugesellschaft werden hingegen Vertrage
uber Planung und Bau von Bildungsimmobilien geschlossen. Die finanziellen
Beziehungen stellen sich in diesem Fall wie folgt dar:

o Die Planungs- und Baugesellschaft wirde auf Grundlage von Bauvertrdgen mit
dem SVIT tatig werden. Es wirde die Aufgaben der Planung und des Baus auf
dieser vertraglichen Grundlage ubernehmen und aus dem Eigenkapital
vorfinanzieren. Das SVIT schuldet der Planungs- und Baugesellschaft ein
vertraglich vereinbartes Entgelt.

o Da die Planungs- und Baugesellschaft im Auftrag des SVIT tatig wird, missten
entsprechende investive Mittel im Investitionsplan des SVIT (§ 20 BremSVG)
veranschlagt werden. Dafir ist es in der Regel erforderlich, dass das SVIT
Zuweisungen aus dem Haushalt der Stadtgemeinde Bremen fiir einzelne Projekte
erhalt (Gruppierung 884: ,Zuweisungen fur Investitionen an Sonderverméogen®).

Vor diesem Hintergrund zeigt sich ein wesentlicher Unterschied zwischen beiden
Aufgabenmodellen.

Die Planungs- und Baugesellschaft kann nur in dem Umfang tatig werden, in dem die
Stadtgemeinde Bremen bzw. das SVIT investive Mittel fur Bildungsimmobilien
bereitstellen kdnnen. Die jeweiligen Vorhaben sind daflr in den Investitionsplan nach
§ 20 BremSVG aufzunehmen, der zum Wirtschaftsplan gehort (§ 17 Abs. 2 BremSVG)
und von der von der Burgerschaft als Anlage zum Haushaltsplan festzusetzen ist
(§ 17 Abs. 1 S. 1 BremSVG). Der Investitionsplan enthalt die
Verpflichtungsermachtigungen, soweit sie nicht im Haushalt aufgenommen sind
(§ 20 Abs. 2 S. 1 BremSVG). Die Ausgaben fur Investitionen sind in den
Haushaltsjahren zu veranschlagen, in denen sie anfallen. Sofern die Planungs- und
Baugesellschaft auch die Aufgabe der Vorfinanzierung tbernimmt, kdnnte es ebenfalls
zu einer Verteilung der Kosten auf folgende Haushaltsjahre kommen. Wir gehen aber
davon aus, dass sich im Wege der Vorfinanzierung mietahnliche Zahlungen nicht oder
jedenfalls nicht zu wirtschaftlichen Konditionen erzielen lassen. Die Investitionen waren
daher Uber einen kirzeren Zeitraum aus dem Haushalt zu finanzieren, als im Fall der
Immobiliengesellschaft. Das bedeutet eine starkere Belastung des Haushalts. Es ist
zweifelhaft, ob der Haushalt der Stadtgemeinde Bremen diese Belastung darstellen
kann.

Die Immobiliengesellschaft finanziert die Investitionen in die Bildungsimmobilien
hingegen aus dem ihr zur Verfugung gestellten Eigenkapital und vermietet diese dann
langfristig an die Stadtgemeinde Bremen. Eine Bereitstellung investiver Mittel aus dem
Haushalt ist nicht erforderlich. Die Mieten fallen als konsumtive Ausgaben im Haushalt
an. Damit geht zwar einerseits eine deutliche Einschrankung fir kinftige
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Haushaltsgesetzgeber einher, weil ein grélRerer Teil der Mittel als heute bereits
gebunden ist und fur die Mieten eingesetzt werden muss. Das ist zweifelsohne als
Nachteil anzusehen. Allerdings gelingt es so, den kurzfristigen Investitionsbedarf in den
Neu- und Ausbau von Schulen sowie in deren Sanierung durch langfristige
Mietzahlungen auf mehrere Jahrzehnte zu verteilen. Eine punktuelle Uberlastung des
Haushalts wird so zu einer dauerhaften Belastung in der Zukunft.

Schnelleres und effizienteres Bauen

Ein wesentliches Potenzial fur effizienteres und schnelleres Bauen liegt im
Haushaltsrecht, insbesondere im Verfahren zur Freigabe von Mitteln.

Im Aufgabenmodell der Planungs- und Baugesellschaft sind seitens der
Stadtgemeinde und des SVIT investive Mittel fur die jeweiligen Projekte im
Investitionsplan bereitzustellen (dazu soeben, C. Ill.). Das entspricht der bisherigen
Struktur. Denn auch das SVIT darf die Planungs- und Baugesellschaft grundsatzlich nur
dann beauftragen, wenn ihr entsprechende Haushaltsmittel oder
Verpflichtungsermachtigungen zur Verfligung stehen.

Diese Mittel zur Verfigung zu stellen, erzeugt aber einen nicht unerheblichen Aufwand.
Denn gem. § 20 Abs. 3 BremSVG durfen maRnahmenbezogene Investitionen erst dann
veranschlagt werden, wenn Plane und Kostenberechnungen vorliegen. Die Frage nach
der Vollstandigkeit der Unterlagen richtet sich — mangels ausdrucklicher Regelungen im
BremSVG — gem. § 113 LHO Brem nach dem Haushaltsrecht, wo § 24 Abs. 1 BremLHO
Plane und Kostenermittlungen fordert, aus denen sich die Art der Ausfiihrung, die Kosten
der Baumalnahme, des Grunderwerbs und der Einrichtung, die vorgesehene
Finanzierung und ein Zeitplan ergeben. Diese Anforderungen richten sich nach der RL
Bau (VV LHO Brem § 24 LHO Brem in Ziffer 1.2).

Die Einschaltung einer Planungs- und Baugesellschaft bringt daher keine erkennbaren
Effizienzgewinne gegenuber dem Status Quo.

Im Aufgabenmodell der Immobiliengesellschaft sind die haushaltsrechtlichen
Anforderungen hingegen niedriger. Daher besteht ein Spielraum, andere Verfahren zu
etablieren, in denen schneller und effizienter tber die Mittelverwendung entscheiden
wird. Ob die Gesellschaft in eine Bildungsimmobilie investiert, wird innerhalb der
Gesellschaft entschieden, ohne dabei an das Haushaltsrecht gebunden zu sein. Insofern
besteht gesellschaftsrechtlich Gestaltungsfreiheit (§§ 161 Abs. 2, 108 HGB), so dass im
Gesellschaftsvertrag geregelt werden kann, bis zu welcher Héhe Mittel allein durch die
Geschaftsfuihrung freigegeben werden kénnen und in welchen Fallen eine Zustimmung
eines Aufsichtsrats oder der Gesellschafter erforderlich ist. Auch aus § 65 LHO Brem,
der besondere Anforderungen an Unternehmen der Stadtgemeinde Bremen in privater
Rechtsform stellt, ergeben sich keine Einschrankungen dieses Gestaltungsspielraums.
Zu achten ist lediglich darauf, dass die Stadtgemeinde einen angemessenen Einfluss
hat, insbesondere in einem mdglichen Aufsichtsrat (§ 65 Abs. 1 Nr. 3 LHO Brem). In
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dieser Hinsicht besteht ein groRer Spielraum dafur, andere, schnellere und effizientere
Verfahren zur Entscheidung Uber die Mittelfreigabe einzufuhren.

Kennzeichnend fir das Aufgabenmodell der Immobiliengesellschaft ist, dass die
Bildungsimmobilien an die Stadtgemeinde Bremen vermietet werden. Wir gehen davon
aus, dass die Gesellschaft Planungsleistungen bis zur Entwurfsplanung in markttblicher
Weise auf eigenes Risiko und aus eigenen Mitteln erbringen kann. Weitere
Planungsleistungen  (Genehmigungs- und Ausflhrungsplanung) werden flr
Sonderimmobilien in der Regel nicht mehr auf eigenes Risiko getatigt, sondern auf
Grundlage eines abgeschlossenen Mietvertrages oder auf Grundlage eines Letter of
Intent, der einen Aufwendungsersatz fur vergeblich getéatigte Planungsleistungen
vorsieht. Bauen wird sie aber erst dann, wenn ein entsprechender Mietvertrag
abgeschlossen ist. Fur den Abschluss dieser Mietvertrage sind Mittel im Haushalt der
Stadtgemeinde Bremen vorzusehen, so dass auch die Investitionen im Aufgabenmodell
der Immobiliengesellschaft letztlich von der Leistungsfahigkeit des Haushalts der
Stadtgemeinde Bremen abhangen. Allerdings besteht keine Verpflichtung der
Gesellschaft sich an die Vorgaben der RL Bau zu halten, nur weil sie an die
Stadtgemeinde Bremen vermietet. Damit besteht groflere Gestaltungsspielrdume,
schnell und effizient Gber die Mittelverwendung zu entscheiden.

Flexibilitat

Schlielich unterscheiden sich beide Aufgabenmodelle hinsichtlich der Flexibilitat, die
sie fir zukiinftige Anderungen ermdglichen.

Die Planungs- und Baugesellschaft tritt in kurzfristige vertragliche Beziehungen mit
der Stadtgemeinde Bremen, die nach der Bauzeit und spatestens nach der Phase der
Vorfinanzierung abgeschlossen sind. Die Gesellschaft ist damit auf die Dauer der
Vorfinanzierung ausgelegt. Mit dem Ende der Vorfinanzierung kann die Gesellschaft
aufgelost werden, die erwirtschafteten Gewinne kénnen an die Stadtgemeinde
ausgekehrt werden. Die Auflésung wird dadurch erleichtert, dass die Planungs- und
Baugesellschaft selbst keine Rechte an den Grundstlicken erwirbt.

Hingegen ist im Aufgabenmodell der Immobiliengesellschaft zunachst erforderlich,
dass die Gesellschaft Rechte an den Grundstiicken halt. Zudem geht sie langfristige
Mietvertrage mit der Stadtgemeinde ein und soll wie eine Eigentimerin auch fur die
Instandsetzung und spatere Sanierung der Immobilien verantwortlich sein. Sie ist damit
auf die Lebensdauer der zu errichtenden Immobilien ausgelegt und bietet insofern
weniger Flexibilitat fir zukiinftige Anderungen. Solche Anderungen sind aber gleichwohl
mdglich, etwa indem die Immobilien Ubertragen werden. Allerdings ist der daflr
erforderliche Aufwand hoher. Die geringere Flexibilitat ist die Kehrseite der langfristig
gesicherten Finanzierung und Instandhaltung der Immobilien in der Gesellschaft (dazu
oben, C. II.).
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Zusammenfassung und Empfehlung

Nach alledem empfehlen wir die Grindung einer Immobiliengesellschaft. Sie erscheint
uns mit Blick auf alle Kriterien und gemessen an den Zielen der Stadtgemeinde Bremen
vorzugswdurdig. Die nachfolgende Tabelle enthalt einen zusammenfassenden Vergleich
beider Aufgabenmodelle und die wesentlichen Grinde flr unsere Empfehlung.



Kriterium

Positiver
Businesscase

Langfristig
gesicherte
Finanzierung
Instandhaltung

und

Planungs- und Baugesellschaft

Gesellschaft tragt sich durch
Zahlung fir Planung und Bau,
grundsatzlich nachvollziehbarer
"business case".

Es sind marktibliche Baukosten
mit Gewinnen zu verlangen; die
Konditionen sind auch im Ubrigen
marktgerecht auszugestalten.

Rechtliche Risiken, wenn
Gesellschaft lediglich die
Funktion der Vorfinanzierung
Uubernimmt (mglw. blof3e
Umgehung der
Schuldenbremse).

Instandhaltung der Immobilien

keine Aufgabe der Gesellschaft;
bestehendes System mit seinen
erkannten Defiziten bei der
Instandhaltung bleibt bestehen.

Immobiliengesellschaft

Gesellschaft agiert wie ein privates
Immobilienunternehmen, plant,
entwickelt und baut Immobilie und
vermietet sie langfristig.

Aus dem Mietzins muss sich ein

Gewinn ergeben, der die
Rentabilitat des Unternehmens
sichert.

Betrachtung aus

Eigentimerperspektive und mit Ziel
des langfristigen Werterhalts.

Dauerhafter Belastung des
Haushalts durch Mietzahlungen
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Empfehlung zugunsten

Immobiliengesellschaft

Die Immobiliengesellschaft bietet einen
nachvollziehbareren Businesscase und damit
grolere  Spielrdume, die  anfangliche
Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft mit
300 Mio. Euro im Wege einer finanziellen
Transaktion gem. Artikel 131 Absatz 6 i.V.m.
§18a Abs.2 LHOBrem 2zu begrinden
(,finanzvermodgensneutraler Vorgang“ durch
Beteiligung an einer ,werthaltigen®
Gesellschaft).

Die Immobiliengesellschaft bietet Chancen,
far eine langfristig auskémmliche
Finanzierung der Immobilien einschliellich
Instandhaltung und Sanierung zu sorgen.




Auswirkungen auf
den Haushalt der
Stadtgemeinde

Schnelleres und
effizienteres Bauen

Flexibilitat

Belastungen des Haushalts
durch Baukosten / Bauvergltung
(investiv). Kurzfristig hoherer
Mittelbedarf in einzelnen
Haushaltsjahren. Es ist
zweifelhaft, ob diese hohen
Kosten unter Geltung der
Schuldenbremse aus dem

Haushalt bestritten werden
kdénnen.
Keine oder nur geringfugige

Effizienzgewinne zu erwarten,
well Planungs- und
Baugesellschaft die bisherige
Struktur nur erganzt.

Kurzfristige Vertragsbeziehungen
zwischen Stadtgemeinde und
Planungs- und Baugesellschaft;
keine zusatzlichen
Pfadabhangigkeiten gegenuber
bestehendem System.

steht auskdmmlicher Finanzierung
der Immobilien gegenuber.

dauerhafte strukturelle Belastungen
des Haushalts durch Mietzahlungen
(konsumtiv).

Effizienzgewinne moglich,
Gesellschaft investiert aus eigenen
Mitteln und ist nicht an Vorgaben
des Haushaltsrechts gebunden..

Nutzungsrechte an Grundsticken
muassen
langfristige

abgeschlossen werden;

Ruckabwicklung ist moglich, aber

aufwendig.

Ubertragen und sehr
Mietvertrage
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Die Immobiliengesellschaft verteilt die Lasten
einer dauerhaft auskdmmlichen Finanzierung
langfristig und periodengerecht auf zuklnftige
Haushaltsjahre und vermeidet eine
kurzfristige Uberforderung kommender
Haushalte durch grof3e Investitionen, die in
wenigen Haushaltsjahren zu finanzieren
waren.

Die Immobiliengesellschaft bietet Chancen,
aulBerhalb des Anwendungsbereich des
Haushaltsrechts schneller und effizienter zu
bauen.

GroRere Pfadabhangigkeiten und geringere
Flexibilitat der Immobiliengesellschaft, wiegt
die Ubrigen Vorteile nicht auf. Daftr spricht vor
allem, dass die Flexibilitat nicht zu den
wesentlichen Zielen der Stadtgemeinde
Bremen gehort. Hinzu kommt, dass der als
Vortell bewertete Langfristigkeit ~ der
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Immobiliengesellschaft eine geringe
Flexibilitdt gerade innewohnt.
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Entscheidung liber Rechtsform der Gesellschaft

Nachdem die Entscheidung Uber die Aufgaben der Gesellschaft getroffen sind, stellt sich
die Frage danach, in welcher Rechtsform die Gesellschaft gegriindet werden soll. Die
Stadtgemeinde Bremen hat uns beauftragt, drei Rechtsformen zu vergleichen und
daraus eine Empfehlung abzuleiten:

o Anstalt offentlichen Rechts (A6R): Die Stadtgemeinde Bremen kann durch
Ortsgesetz ein  Kommunalunternehmen in der Rechtsform einer Anstalt
offentlichen Rechts grinden (§ 1 Abs. 1 S. 1 BremKuG). Eine Anstalt 6ffentlichen
Rechts hat eine eigene Rechtspersonlichkeit. Das BremKuG stellt besondere
Anforderungen an das Errichtungsortsgesetz und die innere Verfassung der AGR.

o Geselilschaft mit beschrankter Haftung (GmbH): Die Stadtgemeinde Bremen
kann zudem gem. § 118 Abs. 1 i.V.m. § 65 LHO Brem Unternehmen in privater
Rechtsform griinden, wozu die GmbH z&hlt. Die GmbH ist eine juristische Person
mit eigener Rechtspersonlichkeit. Gesetzliche Anforderungen an die Organe der
GmbH und die Haftung der Gesellschaft ergeben sich aus dem GmbHG.
Erganzende Anforderungen ergeben sich aus §§ 118 Abs. 1, 65 LHO Brem.

o Gesellschaft mit beschrankter Haftung als Compagnie
Kommanditgesellschaft (GmbH & Co KG): Die Stadtgemeinde Bremen kann
zuletzt ein Unternehmen in privater Rechtsform als Kommanditgesellschaft
grunden. Die Kommanditgesellschaft nach §§ 161 ff. HGB besteht aus einem
unbeschrankt haftenden Gesellschafter (dem Komplementar) und einem
Gesellschafter, dessen Haftsumme beschrankt ist (dem Kommanditisten). Im Fall
der GmbH & Co KG ist der Komplementar eine GmbH (sog. Komplementar-
GmbH), die ihrerseits haftungsbeschrankt ist. Wesentliche Anforderungen an die
GmbH & Co KG ergeben sich aus dem HGB, dem GmbHG und dem einschlagigen
Haushaltsrecht (§§ 118 Abs. 1, 65 LHO Brem).

Griindungsaufwand / Einhaltung der Zeitschiene

Fur das Vorhaben der Stadtgemeinde Bremen ist es entscheidend, dass die im Haushalt
bereitgestellten Mittel noch im Jahr 2024 ausgezahlt werden kdnnen. Das heif’t: Die
Bildungsbaugesellschaft muss noch im Jahr 2024 errichtet werden. Der
Grindungsaufwand ist deshalb mdglichst gering zu halten.

o Fir die Grundung einer Anstalt offentlichen Rechts (A6R) ist gem.
§ 3 BremKUG ein Errichtungsortsgesetz zu erlassen. Erforderlich ist dafur ein
Gesetzgebungsverfahren, das nach unserer Kenntnis bisher nicht gestartet wurde.
Gegrindet ware die Anstalt oOffentlichen Rechts mit dem Inkrafttreten des
Errichtungsortsgesetzes.

o Die Grindung einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH) erfordert
zunachst den Abschluss eines GmbH-Gesellschaftervertrages in notarieller Form



22

(§§ 1 ff. GmbHG). Mit Abschluss dieses Vertrages entsteht eine sog. Vor-GmbH,
die rechtsfahig ist und Zahlungen erhalten kann. Fur die Verbindlichkeiten der Vor-
GmbH haften die Gesellschafter unbeschrankt (§ 11 Abs. 2 GmbHG). Damit aus
der Vor-GmbH eine vollwertige GmbH wird, ist nach Abschluss des Vertrages den
Gesellschaftern das erforderliche Stammkapital in Hé6he von mindestens 25.000
Euro einzuzahlen (§ 5, 7 Abs. 2 GmbHG). Die Gesellschaft ist dann fir das
Handelsregister anzumelden (§7 ff. GmbHG). Mit der Eintragung in das
Handelsregister ist die Grindung abgeschlossen (§ 11 Abs. 1 GmbHG e.c.).

. Gesellschafter der GmbH & Co KG sind einerseits eine zu griindende GmbH,
andererseits die Stadtgemeinde Bremen. Daher ist zunachst der Abschluss eines
Vertrages Uber die Grindung der GmbH erforderlich (dazu soeben). GmbH und
Stadtgemeinde schlieRen dann einen Vertrag Uber die Grindung der KG, der
grundsatzlich keinem Formerfordernis unterliegt. Die Griindung der GmbH muss
nicht abgeschlossen sein. Um die Vertrage Uber die Errichtung einer GmbH & Co
KG abzuschlief3en, ist eine Vor-GmbH ausreichend.? In diesem Fall bleibt es aber
bei der unbeschrankten Haftung der GmbH-Gesellschafter bis zur Eintragung der
GmbH in das Handelsregister. Auch die KG ist in das Handelsregister einzutragen
(8§ 161 Abs. 2, 123 HGB). Sie ist aber auch ohne Eintragung gegrindet und
rechtsfahig, so dass Zahlungen an die GmbH & Co KG schon nach Abschluss des
Gesellschaftsvertrages und noch vor Eintragung in das Handelsregister méglich
sind.

Wir gehen davon aus, dass eine GmbH und eine GmbH & Co KG wesentlich schneller
gegrundet werden kbénnen, als eine A6R. Der Griindungsaufwand fir eine GmbH & Co
KG ist hoher, als fur eine GmbH, da im Fall einer GmbH & Co KG zuséatzlich zur GmbH
auch die KG gegrindet werden muss. Gleichwohl gehen wir davon aus, dass beide
Optionen in der vorgegebenen Zeitschiene realisiert werden kénnen.

Aufwand fiir mdgliche Anderungen (Flexibilitit)

Die Bildungsbaugesellschaft soll in einem ersten Schritt mit einem beschrankten
Aufgabenumfang als sog. Pilotgesellschaft gegrindet, spater in einem zweiten Schritt
aber in eine Zielgesellschaft Uberfihrt werden. In Zukunft ist zudem die Beteiligung
privater Dritter an der Gesellschaft méglich. In diesen Fallen wird es jeweils zu
Anderungen in der Gesellschafterstruktur, aber ggfs. auch bezogen auf die Satzung/den
Gesellschaftsvertrag in der Gesellschaft kommen, die mit mdglichst geringem Aufwand
verbunden sein sollten.

o Im Fall der Anstalt dffentlichen Rechts (AdR) kann eine Anderung des
Errichtungsortsgesetzes  erforderlich  werden, fur ein  vollstdndiges

BGH, Urt. v. 9. Mérz 1981, Il ZR 54/80, in: NJW 1981, 1373; lhrig, in: Reichert, GmbH & Co KG,
8. Aufl. 2021, § 10 Rn. 23.
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Gesetzgebungsverfahren zu durchlaufen ist. Wir gehen davon aus, dass damit ein
relativ hoher Aufwand verbunden ist.

o Anderungen im Gesellschaftsvertrag einer GmbH bedirfen der notariellen
Beurkundung. Wir halten diesen Aufwand fur Uberschaubar.

o Anderungen im Gesellschaftsvertrag einer KG — und damit in einer GmbH & Co
KG - sind grundsatzlich formlos mdglich. Damit ist unter den drei Optionen der
geringste Aufwand verbunden, insbesondere soweit nicht der GmbH-Vertrag
geandert werden muss).

Haftung fiir Verbindlichkeiten der Gesellschaft

Die Gesellschaft wird wahrend ihrer Tatigkeiten Verbindlichkeiten eingehen, bspw.
gegenluber Bauunternehmen und Planern. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage
nach der mdglichen Haftung der Stadtgemeinde Bremen flr derartige Verbindlichkeiten
der Gesellschaft. Dies zumal, da die Gesellschaft keinen eigenen Zugang zu einer
Fremdfinanzierung auf dem Kapitalmarkt hat (Art. 146 Abs.1S.1, 131a Abs. 5
LVerf Brem). Uns erscheint eine Haftungsbeschrankung fir Verbindlichkeiten der
Gesellschaft generell vorzugswurdig.

o Fir die Verbindlichkeiten einer Anstalt offentlichen Rechts (A6R) haftet die
Stadtgemeinde Bremen unbeschrankt (§ 5 Abs. 1 S. 1 BremKuG). Das bewerten
wir als wesentlichen Nachteil dieser Rechtsform.

o Fur die Verbindlichkeiten einer GmbH haftet im Grundsatz nur die GmbH mit ihrem
gesamten VermdOgen, nicht aber die Stadtgemeinde als Gesellschafterin
(§ 13 Abs. 2 GmbHG). Die Haftung ist nicht auf das Stammkapital (mindestens
25.000 Euro) beschrankt, sondern erstreckt sich auch auf die in die GmbH
einzuzahlenden 300 Millionen Euro und die Rechte an den Grundstlicken. Ein
Ruckgriff auf die Stadtgemeinde Bremen findet nicht statt.

o Auch die Haftung fir die Verbindlichkeiten einer GmbH & Co KG ist beschrankt.
In einer KG haftet grundsatzlich ein Gesellschafter (der Komplementar)
unbeschrankt (§§ 161 Abs. 2, 126 HGB), die Haftung des anderen Gesellschafters
(der Kommanditist) ist auf einen bestimmen Betrag, seine Haftsumme beschrankt
(§ 161 Abs. 1 HGB). Im Fall einer GmbH & Co KG nimmt die GmbH die Rolle der
Komplementéarin ein. Daraus ergibt sich eine Haftungsbeschrankung fir die
Stadtgemeinde Bremen, da die GmbH ihrerseits nur mit dem
Gesellschaftsvermogen haftet, ein Durchgriff auf die Stadtgemeinde aber im
Grundsatz ausgeschlossen ist (§ 13 Abs. 2 GmbHG, dazu soeben). Die GmbH &
Co KG haftet daher vorrangig selbst mit ihrem Gesellschaftsvermégen (300
Millionen Euro, Grundstiicksrechte) fir ihre Verbindlichkeiten, ein Ruckgriff auf die
Stadtgemeinde Bremen findet nicht statt.
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Dauerhaft gesicherte Finanzierung

Zu den wesentlichen Zielen der Stadtgemeinde Bremen gehort es, dass die Gesellschaft
Mietzahlungen vereinbart, die dauerhaft ausreichen, um die Kosten der
Bildungsimmobilien zu decken, einschlieBlich des zukinftigen Aufwandes flr
Instandhaltung und Sanierung. Dieses Ziel muss auch im Angesicht der angespannten
Haushaltslage der Stadtgemeinde Bremen und der absehbar héheren Zahlungen fir
kostendeckende Mieten bestehen konnen. Es liegt nahe, dass in Zukunft Forderungen
nach niedrigeren Mieten laut werden und danach, die in der Gesellschaft vorhandene
Liquiditat an andere Stelle zu verwenden. Das Ziel einer langfristig gesicherten
Finanzierung der Immobilien erfordert daher eine moglichst robuste Ausgestaltung der
Gesellschaft gegenlber einer (politischen) Einflussnahme auf die Mietvertrdge und
eines Zugriffs auf die Ricklagen der Gesellschaft. Daflir bieten die drei Rechtsformen
unterschiedliche groRe Gestaltungsspielrdume:

o Eine Anstalt offentlichen Rechts (A6R) wird vom Vorstand in eigener
Verantwortung geleitet (§ 6 Abs. 3 S. 1 BremKuG). Nach den Regelungen des
BremKUG sind aber wesentliche Entscheidungen dem Verwaltungsrat
vorbehalten. Dazu z3hlt unter anderem der Abschluss, die Anderung und die
Aufhebung von Mietvertragen (§ 6 Abs. 5S. 1 Nr. 2 BremKuG) und damit das
entscheidende Finanzierungsinstrument der AGR. Der Verwaltungsrat wird durch
den Senat, die Birgerschaft und Mitarbeitende besetzt, wobei die Mitarbeitenden
keine Stimmmehrheit haben (§ 7 BremKuG). Dieser institutionelle Rahmen
ermoglicht es zumindest, dass die Miethéhen auch mit Blick auf die Haushaltslage
festgelegt werden.

o In einer GmbH obliegt die Geschaftsfihrung dem Geschéaftsfiuhrer, der die
Gesellschaft auch nach aufRen vertritt (§ 35 Abs. 1 GmbHG). In der Satzung
kénnen bestimmte Entscheidungen den Gesellschaftern vorbehalten werden
(§§ 45 ff. GmbHG). Insoweit besteht ein weiter Gestaltungsspielraum. Anders als
bei der AGR ist es nicht zwingend, dass Entscheidungen Uber Mietvertrdge von
den Gesellschaftern getroffen werden. Allerdings besteht dessen ungeachtet ein
Weisungsrecht der  Gesellschafter gegenuber dem  Geschéaftsfuhrer
(§ 37 Abs. 1 GmbHG), das aber in der Satzung beschrankt werden kann. Es
handelt sich dabei aber immer um eine Selbstbeschrankung der Stadtgemeinde
Bremen als Alleingesellschafterin, die sie — mit mehr oder weniger Aufwand — auch
aufheben kann.

o Nichts anderes gilt fur die GmbH & Co KG. In einer GmbH & Co KG obliegt die
Geschaftsfuhrung in der Regel der Komplementar-GmbH (§§ 164 Abs. 1,
116 Abs. 1 HGB),* deren Geschafte ihrerseits durch den Geschaftsfiihrer gefiihrt
werden (dazu soeben). Damit kann die Stadtgemeinde Bremen die Geschéfte

4

Aus steuerrechtlichen Griinden wird in der zu griindenden GmbH & Co KG aber auch die
Stadtgemeinde Bremen als Kommanditistin geschéaftsfiihrungsbefugt sein (dazu unten, H. I. 3.).
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einer GmbH & Co KG im Grunde auf dieselbe Weise beeinflussen, wie der einer
GmbH. Etwaige Beschrankungen im Gesellschaftsvertrag der KG konnte die
Stadtgemeinde als Alleingesellschafterin ebenfalls andern.

Vor diesem Hintergrund ist festzuhalten: Keine der genannten Rechtsformen bietet fur
sich genommen eine Sicherheit dafur, dass dauerhaft ausreichend hohe Mieten erhoben
werden und eine ausreichende Ricklage fir Sanierung und Instandhaltung gebildet
wird. Allerdings bestehen — gerade mit Blick auf die Mietvertrage — bei den Rechtsformen
der GmbH und der GmbH & Co KG Madglichkeiten, diesen Zugriff auf die Mietvertrage
zu erschweren. Insbesondere erscheint es moglich, diese Aspekte bereits in den
Gesellschaftervertrag aufzunehmen und einen Zugriff auf die Mieten und Rucklagen
unter die Voraussetzung einer Anderung dieses Vertrages zu stellen. AusschlieRen Iasst
sich der Zugriff damit aber nicht.

Beteiligungsfahigkeit fur Private Dritte

Die Gesellschaft soll die Mdglichkeit bieten, dass sich zuklnftig auch Private Dritte an
der Gesellschaft oder einzelnen Projekten beteiligen kdnnen. In allen drei Rechtsformen
ist es mdglich, fur zuklnftige Projekte eigene Tochtergesellschaften in privater
Rechtsform zu grinden, an denen die Gesellschaft und private Dritte beteiligt sind.

Eine Beteiligung an der Gesellschaft selbst ist hingegen nur bei der GmbH & Co KG
und bei der GmbH mdglich. Die AGR ist hingegen nicht offen fur die Beteiligung Privater.

Steuerrechtliche Aspekte

Die verschiedenen Rechtsformen unterscheiden sich zudem hinsichtlich der
steuerrechtlichen Relevanz.

Fur die Zwecke dieser Stellungnahme sind folgende Steuern untersucht worden:

Korperschaftssteuer
. Gewerbesteuer

o Grunderwerbsteuer
o Grundsteuer und

o Umsatzsteuer.

Eine nahere Betrachtung der Umsatzsteuer kann bei der Wahl der Rechtsform
unterbleiben. Denn die Vermietung der Immobilie ist unabhangig von der Wahl der
Rechtsform umsatzsteuerbefreit, wahrend auf die ,Zusatzleistungen®, wie die
Bereitstellung von Sportgeraten und Dienstleistungen eines Hausmeisters Umsatzsteuer
anfallt (dazu unten, H. lll. 3.). Die folgenden Betrachtungen gehen zudem davon aus,
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dass die Gesellschaft vermdgensverwaltend ausgestaltet wird und damit keine
Korperschaftsteuer (dazu 1.) und keine Gewerbesteuer anfallt (dazu 2.).

Korperschaftssteuer

Kdrperschaftssteuer fallt auf das Einkommen einer Kérperschaft an. Sie betragt 15% des
zu versteuernden Einkommens (zuzlglich Solidaritatszuschlag).

o Korperschaftssteuerpflichtig ist demnach das Einkommen einer GmbH (§ 1 Abs. 1
Nr. 1 KStG).

o Hingegen ware eine AOR von der Korperschaftssteuer befreit, wenn sie keinen
Betrieb gewerblicher Art flhrt, sondern vermdgensverwaltend agiert, wovon wir
hier ausgehen (§ 4 KStG).

o Hingegen ist eine GmbH & Co KG nicht selbst kdrperschaftssteuerpflichtig.
Einkinfte aus der KG werden koérperschaftsteuerlich gemall den
Beteiligungsverhaltnissen den Gesellschaftern zugerechnet, das heif3t — da vorerst
keine Beteiligung privater Dritter an der Gesellschaft beabsichtigt ist — der
Stadtgemeinde Bremen als vermodgensmalig zu 100 % beteiligter
Gesellschafterin. Der Gewinnanteil der Stadtgemeinde Bremen unterfallt der
Kdrperschaftssteuer jedoch nicht, wenn die KG vermdgensverwaltend strukturiert
und tatig ist und die Beteiligung an ihr nicht einem Betrieb gewerblicher Art
zuzurechnen ist (dazu ausfuhrlich unten, H. 1. 3.).

Daraus folgt: Bei der Ausgestaltung als A6R oder GmbH & Co KG lasst sich die
Gesellschaft so gestalten, dass keine Kdrperschaftssteuer anfallt. Bei der Wahl einer
(nicht als gemeinnitzig strukturierten) GmbH wirde Korperschaftssteuer anfallen.

Gewerbesteuer

Der Gewinn einer GmbH und der Gewinn einer GmbH & Co. KG unterliegt grundsatzlich
auch der Gewerbesteuer. Jedoch kann die GmbH & Co. KG vermogensverwaltend
strukturiert (,entpragt“) werden und tatig sein, so dass keine Gewerbesteuer anfallen
wirde (dazu ausfuhrlich unten, H. I. 3.).

Eine GmbH, die ausschlie3lich eigenen Grundbesitz verwaltet, kann unter bestimmten
Voraussetzungen von der Gewerbesteuer ebenfalls faktisch befreit sein (,erweiterte
Kurzung“). Diese Voraussetzungen waren im vorliegenden Fall grundsétzlich erfillbar.
Jedoch sind vorliegend verschiedene Leistungen denkbar, die zwar fir die
Gewerbesteuerfreiheit der GmbH & Co. KG unschadlich sind, nicht aber fir die
Gewerbesteuerfreiheit (erweiterte Kirzung) der GmbH. Insofern erscheint die GmbH &
Co. KG flexibler als die GmbH.

Auch eine vermdgensverwaltende ASR ware faktisch von der Gewerbesteuer befreit.
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Grunderwerbssteuer

Grunderwerbssteuer fallt an, wenn ein Grundstuck Ubereignet wird oder jemand ein
Recht an einem Grundstiick erwirbt, das ihm die wirtschaftliche Verwertung ermdéglicht.
Dazu zahlt bspw. das Erbbaurecht (dazu ausfuhrlich unten, H.Il.). Ob
Grunderwerbssteuer anfallt, hangt ebenfalls von der Wahl der Rechtsform ab.

e Die Anstalt offentlichen Rechts kann entsprechend §4 Nr. 1 GrEStG so
ausgestaltet werden, dass keine Grunderwerbssteuer anfallt. Dafir ware die
Ubertragung einer 6ffentlichen Aufgabe auf die AGR Voraussetzung.

e Die Ubertragung und Riicknahme von Grundstiicken auf die GmbH & Co KG ist
gem. § 5 GEStG steuerfrei moglich (dazu unten, H. Il.).

e Hingegen konnen die Grundstlcke nicht grunderwerbssteuerfrei auf die GmbH
Ubertragen werden, weil insofern kein Befreiungstatbestand des GEStG greift.

Grundsteuer

Grundsteuer fallt auf den Grundbesitz im jeweiligen Gemeindegebiet an (§ 1 GrStG).
Ausgenommen davon ist der Grundbesitz von juristischen Personen der &ffentlichen
Hand, der fur einen 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch genutzt wird (§ 3 Abs. 1 S. 1 Nr.
1 GrStG). Bei einer Anstalt 6ffentlichen Rechts ware eine solche Befreiung grundsatzlich
moglich. Hingegen sind die GmbH und GmbH & Co KG keine juristischen Personen des
offentlichen Rechts und konnen daher nicht von der Grundsteuer befreit werden, auch
wenn die Grundstucke einem 6ffentlichen Gebrauch dienen.

Zusammenfassung

Die Korperschaftsteuer lasst sich bei der GmbH & Co. KG wie auch bei der A6R
vermeiden, nicht aber bei der (nicht gemeinnitzig ausgestalteten) GmbH. Das ist ein
Vorteil der GmbH & Co KG sowie der A6R.

Als Vorteil aller Rechtsformen lasst sich festhalten, dass die Gewerbesteuer sich
grundsatzlich in allen betrachteten Rechtsformen vermeiden lasst. Gegenuber der
GmbH erscheint die GmbH & Co. KG hier im Detail flexibler.

Die GmbH & Co. KG hat den Vorteil, dass die Ubertragung vorhandener Objekte auf sie
jedenfalls bis Ende 2026 ohne Grunderwerbsteuerbelastung moglich ist. Die
Ubertragung auf eine GmbH kostet Grunderwerbsteuer. Bei der Ubertragung von
Grundstlicken auf die AGR kommt eine Befreiung von der Grunderwerbssteuer ebenfalls
in Betracht.

Zusammenfassung und Empfehlung

Nach alledem empfehlen wir die Griindung einer GmbH & Co GmbH. Sie erscheint uns
mit Blick auf alle Kriterien und gemessen an den Zielen der Stadtgemeinde Bremen
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vorzugswdurdig. Die nachfolgende Tabelle enthalt einen zusammenfassenden Vergleich
der Rechtsformen und die wesentlichen Grinde fur unsere Empfehlung.

Die Anforderungen an die Ausgestaltung der GmbH & Co. KG und die
Leistungsbeziehungen  zwischen ihr, der Stadt und einer stadtischen
Dienstleistungsgesellschaft beschreiben wir in einem eigenen Abschnitt (siehe unten,
H.).
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GmbH & Co KG

Griindungsaufwand
Aufwand fiir
mogliche
Anderungen
(Flexibilitat)

Haftung fir

Verbindlichkeiten

Langfristig
gesicherte
Finanzierung und
Instandhaltung

Errichtungsortsgesetz
erforderlich.

Anderung des
Errichtungsortsgesetzes
erforderlich.

Keine Haftungsbeschrankung.

Hohes Risiko politischer
Einflussnahme auf Miethdhe
durch den Verwaltungsrat, da
Abschluss und Anderung von
Mietvertragen vom
Verwaltungsrat beschlossen
werden muss.

Notariell beurkundeter
Gesellschaftsvertrag (ab diesem
Zeitpunkt sog. Vor-GmbH),
Leistung der Einlagen und
Eintragung in Handelsregister.

Notariell beurkundeter
Gesellschaftsvertrag, ggf.
Eintragung in Handelsregister.

Haftungsbeschrankung.

Risiko der Einflussnahme auf
Miethéhe und Rlcklagen durch
Stadtgemeinde als
Alleingesellschafterin moglich.

Zunachst ist die Komplementar-GmbH zu
grinden, ab dem Stadium einer Vor-GmbH
kann Gesellschaftsvertrag far KG
geschlossen werden. Sie kann Zahlungen
schon vor Eintragung in das Handelsregister
empfangen, sollte aber erst nach der
Eintragung Verbindlichkeiten eingehen.

Anderung des Gesellschaftsvertrages kann
grds. formlos erfolgen, ggf. Eintragung in das
Handelsregister.

Haftungsbeschrankung.

Risiko der Einflussnahme auf Miethdhe und
Rucklagen durch  Stadtgemeinde als
faktische Alleingesellschafterin moglich.




Beteiligungsfahigkeit
fiir Dritte

Korperschaftsteuer

Grunderwerbsteuer

Grundsteuer

Keine unmittelbare Moglichkeit
der Beteiligung privater Dritter an
der AG6R, aber Grindung von
beteiligungsfahigen
.Tochterunternehmen in privater
Rechtsform mdglich.

Keine Koérperschaftssteuer, wenn
nur vermogensverwaltend und
daher kein Betrieb gewerblicher
Art (§ 4 KStG).

Keine Grunderwerbssteuer, wenn
AO6R auch offentliche Aufgabe
(Teil der aulleren
Schulverwaltung) Ubertragen wird
(§ 4 Nr. 1 GrEStG).

Keine Grundsteuer far
Grundbesitz juristischer Personen
des offentlichen Rechts, der einer
offentlichen Aufgabe dient
(§ 3 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 GrStG).

Beteiligung privater Dritter ist
moglich.

GmbH ist als Kapitalgesellschaft
kérperschaftssteuerpflichtig.

Keine Ausnahme von der
Grunderwerbssteuer ersichtlich.

Keine Ausnahme von der
Grundsteuer ersichtlich.

30

Beteiligung privater Dritter ist moglich.

GmbH & Co KG ist als Personengesellschaft
nicht kdrperschaftssteuerpflichtig. Keine
Korperschaftsteuer auch auf Ebene der
Stadtgemeinde Bremen bei
vermogensverwaltender Ausgestaltung und
wenn die Anteile an der GmbH & Co. nicht zu
einem Betrieb gewerblicher Art gehoren.

Ausnahme von der Grunderwerbssteuer
gem. § 5 GrEStG grundsatzlich moglich.

Keine Ausnahme von der Grundsteuer
ersichtlich.
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Ubergang der Grundstiicke auf die Gesellschaft

Fir das Geschéaftsmodell der Gesellschaft (Immobiliengesellschaft, dazu oben B. V.) ist
es erforderlich, dass sie Rechte an den Grundsticken erhalt, auf denen die
Bildungsimmobilien errichtet werden sollen. Die Grundsticke fur die Pilotprojekte
befinden sich samtlich im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen und sind in
verschiedenen Sondervermégen organisiert.

Damit die Gesellschaft Rechte an diesen Grundstiucken erhalt, kommen grundsatzlich
vier Optionen in Betracht:

o Kauf: die Gesellschaft kann die Grundstlicke von der Stadtgemeinde Bremen
kaufen, der Stadtgemeinde daflrr einen angemessenen Kaufpreis i.S.v. §§ 63, 64
LHO zahlen und Eigentum an den Grundsticken erwerben.

o Sacheinlage: die Stadtgemeinde kann die Grundstiicke als Sacheinlage in die
Gesellschaft einlegen, ohne dafur eine Gegenleistung zu verlangen und die
Gesellschaft kann im Zuge dessen Eigentum an den Grundstticken erwerben.

o Erbbaurecht: die Stadtgemeinde kann der Gesellschaft ein Erbbaurecht an den
Grundstucken einrdumen, dies geschieht Ublicherweise gegen Zahlung eines
Erbbauzinses, der in Bremen im Fall der Nutzung fir den Gemeinbedarf
mindestens 1% in den ersten 20 Jahren und fortan 2 % der Grundstlckswertes
jahrlich betragt.’

o Einlage eines vertraglichen Nutzungsrechts: die Gesellschaft und die
Stadtgemeinde koénnen einen Vertrag Uber die Nutzung der Grundsticke
schliel3en, der — anders als das Erbbaurecht — keine dingliche Wirkung hat. Dieses
vertragliche Nutzungsrecht kann ebenfalls in die Gesellschaft eingelegt werden.

Wir raten von einem blof3 vertraglichen Nutzungsrecht ab (dazu I.). Die tbrigen Optionen
sind rechtlich mdglich, haben keine wesentlichen Nachteile fur die Stadtgemeinde
Bremen und wirken sich unterschiedlich aus. Eine klare rechtliche Empfehlung
zugunsten oder zulasten einer Option ergibt sich daraus nicht (dazu II.).

Ausschluss des vertraglichen Nutzungsrechts

Ein blo® vertragliches Nutzungsrecht an dem Grundstick kommt fir die Zwecke der
Gesellschaft nicht in Betracht und bleibt deshalb bei der weiteren Betrachtung aufien
vor, wie im Folgenden gezeigt wird.

Die Absenkung des Erbbauzinssatzes auf 1% gilt nur fir Erbbaurechte, die bis zum 31.12.2025
bestellt werden.
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Ein vertragliches Nutzungsrecht ware vorliegend als Pachtvertrag denkbar, bei dem die
Stadtgemeinde der Gesellschaft das Nutzungsrecht am Grundstick gegen einen
Pachtzins einraumt.

Die daraus entstehende Rechtposition ware weniger verfestigt als ein Erbbaurecht,
wlrde aber formal die noétigen Befugnisse vermitteln, auf dem Grundstick
Bildungsimmobilien zu errichten.

Allerdings bietet ein Pachtvertrag keine ausreichende wirtschaftliche Grundlage fir
die von der Gesellschaft zu tatigenden Investitionen. Dafir ware eine Laufzeit
erforderlich, die sich an der Lebensdauer der zu errichtenden Schulen orientiert.
Langfristig abgeschlossene Pachtvertrage kdénnen aber gem. § 544 S. 1 BGB nach
Ablauf von 30 Jahren auflerordentlich mit der gesetzlichen Frist geklindigt werden.
Dieses Kundigungsrecht ist unabdingbar.® Das heilt, dass Uber einen Zeitraum von 30
Jahren hinaus keine Investitionssicherheit besteht. Wir gehen davon aus, dass ein derart
kurzer Zeitraum keine ausreichende Grundlage fir die Investitionen der Gesellschaft ist.
Alternativ musste die Gesellschaft in einem kurzen Zeitraum von 30 Jahren abzlglich
Bauzeit alle erforderlichen Abschreibungen vornehmen, was zu héheren Mieten flihren
wirde.

Aus den vorstehenden wirtschaftlichen Aspekten ergeben sich auch rechtliche Risiken:

o Ein rechtliches Risiko besteht zunachst mit Blick auf die finanzielle Transaktion
und damit die Auszahlung der 300 Millionen Euro an die Gesellschaft. Daftr
erforderlich ist ein positiver Businesscase, flir den als Indiz u.A. ein markttbliches
Vorgehen spricht (dazu oben, B. V. und C. I.). Wir haben aber groe Zweifel
daran, dass Unternehmen am Markt auf Grundlage der schwachen Rechtsposition
einer nur vertraglichen Nutzungsuberlassung und des Risikos der Kindigung nach
30 Jahren in dem erforderlichen Umfang in Immobilien auf dem Grundstick
investieren wirden. Das spricht indiziell gegen einen positiven Businesscase.

o Weitere Risiken bestehen mit Blick auf die haushaltsrechtliche Zulassigkeit der
Grundung privatrechtlicher Unternehmen nach § 65 LHO Brem. Wegen der
notwendigen kurzen Abschreibungszeitraume fir die Gebaude wirden hohe
Mieten bei der Gesellschaft entstehen. Das konnte Zweifel daran aufkommen
lassen, ob eine Gesellschaft mit einem solchen Geschaftsmodell nicht
unwirtschaftlich gegeniber anderen Organisationsformen ist (§ 65 Abs. 1 Nr. 1
LHO Brem).

Diese Risiken halten wir fir so beachtlich, dass wir ein blof} vertragliches Nutzungsrecht
im Weiteren unbericksichtigt lassen.

6

BGH, Urteil vom 27. 11. 2003 - IX ZR 76/00, NJW 2004, 1523 (1524).
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Vergleich und Bewertung der verbleibenden Optionen
Im Weiteren sind daher die drei verbleibenden Optionen:
. Kauf mit Ubereignung,

e  Sacheinlage mit Ubereignung und

o Erbbaurecht

zu beachten.

Diese Optionen sind aus unserer Sicht durchweg geeignet flr die Zwecke der
Gesellschaft (1.)

Gemeinsamkeiten der drei Optionen

Die drei Optionen weisen zunachst eine Reihe von Gemeinsamkeiten auf, wegen denen
alle drei Optionen im Grunde fur die Zwecke der Gesellschaft geeignet sind. Diese
Gemeinsamkeiten fasst die folgende Tabelle zusammen:

Kriterium Verkauf und Sacheinlage und Erbbaurecht
Ubereignung Ubereignung

Fir Aufgaben Ja, Grundeigentum umfasst die Ja, Erbbaurecht ist

geeignet? Befugnis das Grundstick zu bebauen. zwar kein

Grundeigentum,
gewahrt aber das
Recht, auf dem

Grundstlick ein
Bauwerk zu haben
(§ 1 Abs. 1
ErbbauRG).

Grunderwerbssteuer?  Grunderwerbssteuerbefreiung moglich gem. § 5 GrEStG;
Ubergangsregelung bis Ende 2026 Rechtslage danach
unklar (dazu unten, H. Il.)

Marktiiblichkeit Ja
(,,positiver
Businesscase“)

Sicherungsmittel fiir Grundeigentum kann belastet werden Erbbaurecht kann

Fremdfinanzierung (bspw. mit Grundpfandrechten wie wie Grundeigentum
Hypothek und Grundschuld, mit belastet werden
Dienstbarkeiten oder (§11 Abs. 1
Vorkaufsrechten) ErbbauRG).

Ruckabwicklung

Die drei Optionen unterscheiden sich hinsichtlich der Riickabwicklung, also der Frage
ob, wann und unter welchen Umstidnden die Rechte an den Grundstliicken zur
Stadtgemeinde Bremen zurlickkehren. Dabei zeigt sich ein wesentlicher Unterschied
zwischen dem Erbbaurecht, bei dem das Grundeigentum bei der Stadtgemeinde
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Bremen verbleibt und den beiden Optionen, bei denen die Grundstiicke an die
Gesellschaft Ubereignet werden. Im Ergebnis:

o Das Erbbaurecht erlischt — vorbehaltlich seiner Erneuerung nach § 31 ErbbauRG
— mit Zeitablauf. Eine mogliche Wertsteigerung des Grundsticks kommt damit der
Stadtgemeinde Bremen zugute. Im Umkehrschluss muss die Stadtgemeinde aber
eine Entschadigung an die Gesellschaft fir das tbernommene Gebaude zahlen
(§ 27 ErbbauRG).

o Ist das Grundstuck an die Gesellschaft verkauft und in diesem Zusammenhang
tibereignet worden, erfolgt die Rickabwicklung — solange die Gesellschaft
dauerhaft bestehen soll und wirtschaftlich agiert — in der Regel wohl nur durch
Verkauf des jeweiligen Grundstlicks (Abschluss eines Grundstickskaufvertrages
und durch Ubereignung). Ob ein solcher Vertrag aber abgeschlossen wird, ist
abhangig vom Willen der Gesellschaft. Das schatzen wir als unproblematisch ein,
so lange es sich bei der Gesellschaft um eine 100%ige Tochter der Stadtgemeinde
handelt. Méglicherweise fallt fir eine Rickubertragung der Grundstiicke an die
Stadtgemeinde nach dem 31. Dezember 2026 Grunderwerbssteuer an (dazu
unten, H. Il.). Eine zwischenzeitliche Wertsteigerung des Grundsticks — etwa
durch die Bebauung oder auf Grund der allgemeinen Entwicklung der
Verkehrswerte — wird sich in einem hoheren Kaufpreis abbilden, da gem.
§ 64 Abs. 2 LHO Brem vor dem Erwerb eines Grundstlicks eine Wertermittlung
durchzufiihren ist. Die Wertsteigerung kommt damit der Gesellschaft zugute. Es
ist auch mdglich, dass die Stadtgemeinde Bremen gegen die VeraufRerung der
Grundstlicke an Dritte abgesichert wird. So kann beispielsweise von Beginn an ein
dingliches Vorkaufsrecht zugunsten der Stadtgemeinde eingetragen werden, das
einen zukunftigen Anspruch absichert und gewahrleistet, dass die Stadtgemeinde
das Grundstick vorrangig zurtuickkaufen kann, ehe es von der Gesellschaft
anderweitig veraulRert wird. Denkbar ist auch, die Veraulierung von Grundstiicken
durch die Gesellschaft nicht in die Hande der Geschéaftsfuhrung zu legen, sondern
dafur einen Beschluss der Gesellschafter vorzusehen.

o Ist das Grundstiicke im Rahmen einer Sacheinlage an die Gesellschaft ibereignet
worden, kénnen Regelungen fir die Ruckabwicklung im Gesellschaftsvertrag
vorgesehen werden. Mdglicherweise fallt fur die RuUckubertragung der
Grundsticke an die Stadtgemeinde Grunderwerbssteuer an. Eine
zwischenzeitliche Wertsteigerung des Grundstlicks — etwa durch die Bebauung
oder auf Grund der allgemeinen Entwicklung der Verkehrswerte — kann zu einem
héheren Kaufpreis fuhren. Die Wertsteigerung kommt damit der Gesellschaft
zugute. Wie auch im Fall des Verkaufs der Grundstlicke ist es maoglich,
Zugriffsrechte der Stadtgemeinde Bremen auf die Grundsticke zu bewahren, sei
es durch ein dingliches Vorkaufsrecht oder das Erfordernis von
Gesellschafterbeschlissen bei der Veraulierung (dazu soeben).
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Belastungen des Grundstucks als Ausschlussgrund fiir das Erbbaurecht

Die Stadtgemeinde hat uns mitgeteilt, dass einige Grundsticke fur die Pilotprojekte mit
Rechten Dritter belastet sind. Bei solchen Grundstlicken scheidet die Option zur
Bestellung eines Erbbaurechts in der Regel aus.

Denn ein Erbbaurecht muss im Grundbuch an der ersten Rangstelle eingetragen
werden (§10Abs.1S.1 Hs. 1 ErbauRG). Bestehende rangfahige Rechte am
Grundstiuck i.S.d. §879 BGB (insbesondere Grundpfandrechte, Dienstbarkeiten,
Vorkaufsrechte) hindern die Bestellung eines Erbbaurechts. Auf eine Ranganderung
kénnen sich die vor- und zurlicktretenden Berechtigten einigen (§ 880 BGB). Ob eine
solche Einigung gelingt, hangt mafigeblich von den jeweiligen Belastungen und den
jeweils Berechtigten ab. Die Grundbuchauszige der Grundstlcke fir die beispielhaften
Pilotprojekte weisen Dienstbarkeiten insbesondere flr Leitungsrechte aus. Wir halten in
diesem Fall eine Vereinbarung Uber das Zurucktreten vom ersten Rang im Grundbuch
und ggf. die Belastung des Erbbaurechts mit einem vergleichbaren Recht flir méglich.
Einen rechtlichen Anspruch gibt es aber nicht.

Wirtschaftliche Auswirkungen auf Gesellschaft und Stadtgemeinde

Die drei Optionen unterscheiden sich wesentlich hinsichtlich der wirtschaftlichen
Auswirkungen auf die Gesellschaft und die Stadtgemeinde. Das ist vorrangig keine
rechtliche Frage, sondern eine betriebswirtschaftliche Frage. Aus rechtlicher Sicht ist
dazu lediglich folgendes anzumerken:

o Im Fall des Verkaufs muss die Gesellschaft der Stadtgemeinde einen Kaufpreis
zahlen, wobei die Stadtgemeinde Grundstlicke gem. §§ 63 f. LHO Brem grds. nur
nach Wertermittlung und zum vollen Wert verduBern darf. Wir schlussfolgern
daraus — vorbehaltlich der Einschatzung eines Witschaftsprifers — dass Liquiditat
aus der Gesellschaft abfliet, die dann nicht mehr fir die Realisierung der
Pilotprojekte zur Verfugung stehen. Diese Mittel stehen dafur der Stadtgemeinde
Bremen — in der Regel dem SVIT — zur Verfigung und kénnten dort fur Projekte
verwendet werden, die nicht fir die Pilotgesellschaft vorgesehen sind. Bei der
Kalkulation kostendeckender Mieten ware der Wert des Grundsticks zu
berucksichtigen, d.h. die Mieten waren in diesem Fall hdher anzusetzen, was zu
einer hdheren Belastung des Haushalts der Stadtgemeinde (in der Regel SKB)
fUhren wirde.

o Im Fall der Sacheinlage schuldet die Gesellschaft der Stadtgemeinde keine
unmittelbare Gegenleistung. Wir schlussfolgern daraus — vorbehaltlich der
Einschatzung eines Wirtschaftsprifers — dass die Gesellschaft unverandert Uber
liquide Mittel verfugen wirde, aus denen sie die Pilotprojekte finanzieren kann. Die
Stadtgemeinde wilrde ihrerseits Immobilienvermdgen gegen
Beteiligungsvermdgen tauschen, da der Wert ihrer Beteiligung an der Gesellschaft
um den Wert des Grundstiicks steigt. Die eingelegten Grundstliicke werden
Eigenkapital der Gesellschaft. In der Regel ist damit eine hdhere Gewinnerwartung
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des einlegenden Gesellschafters verbunden, so dass die Grundstlicke
entsprechend zu verzinsen waren. Diese hoheren Gewinne kénnen letztlich nur
dadurch erzielt werden, dass die Gesellschaft den Wert der Grundstiicke bei den
Mietkalkulationen berucksichtigt. Auch dies wirde zu einer hoheren Belastung des
Haushalts der Stadtgemeinde Bremen (in der Regel SKB) fuhren.

o Im Fall des Erbbaurechts schuldet die Gesellschaft der Stadtgemeinde keine
einmalige Gegenleistung im Sinne eines Kaufpreises. Vereinbart wird stattdessen
in der Regel ein dauerhaft zu entrichtender Erbbauzins. Vorbehaltlich der Prifung
eines Wirtschaftsprifers gehen wir davon aus, dass in diesem Fall die Liquiditat
der Gesellschaft zunachst unangetastet bleibt, so dass ausreichende Mittel fur die
Realisierung der Pilotprojekte zur Verfigung stehen. Der Erbbauzins wird auf die
Miete umgelegt. Das kann unter Umstanden zu moderateren Mieten fiihren, als im
Fall des Verkaufs oder der Sacheinlage. Allerdings wird auf diesem Weg die
Fahigkeit der Gesellschaft eingeschrankt, aus den Mieten Gewinne zu
erwirtschaften und diese flir weitere Schulbauprojekte einzusetzen.

Dieser Uberblick Uber die wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Gesellschaft und die
Stadtgemeinde Iasst keine eindeutige rechtliche Empfehlung zu.

Gemessen an den Zielen der Stadtgemeinde Bremen (dazu oben, B. lIl.) halten wir
aber einen Verkauf der Grundstucke fur weniger zielfuhrend. Denn ein wesentlicher
Zweck der Gesellschaft besteht darin, 300 Mio. Euro fir die Realisierung ausgewahlter
Pilotprojekte zur Verfigung zu stellen. Diesem Ziel ist weniger gedient, wenn ein Teil der
Mittel fir den Grunderwerb zurlick an die Stadtgemeinde Bremen fliel3t.

Hinzuweisen ist schliellich auf die unterschiedliche Flexibilitat. Bei einem Erbbaurecht
wird der Erbbauzins in der Regel fir einen langen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten
fest vereinbart. Damit flieRen, ungeachtet der Situation der Gesellschaft, Mittel an den
Haushalt der Stadtgemeinde Bremen. Im Fall des Verkaufs oder der Sacheinlage
besteht hingegen die Madglichkeit, die durch die Verzinsung der Grundstliicke
entstehenden Gewinne je nach Situation in der Gesellschaft zu belassen (und daraus
das nachste Schulbauprojekt zu finanzieren) oder an die Stadtgemeinde Bremen
abzuflhren.

Umgang mit Bestandsgebauden

Einige der uns mitgeteilten mdglichen Pilotprojekte zeichnen sich dadurch aus, dass sich
auf den Vorhabengrundstlicken bereits Gebaude befinden, die teils sanierungsbedurftig
teils aber auch erst vor kurzem errichtet oder instandgesetzt wurden.

Unabhangig davon, fir welche Option zur Ubertragung der Grundstiicke sich die
Stadtgemeinde im Einzelfall entscheidet, werden die Nutzungsrechte an diesen
Bestandsgebauden auf die Gesellschaft Gibergehen:
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o Das ergibt sich bei der Sacheinlage und dem Verkauf daraus, dass die Gebaude
als wesentlicher Bestandteil des Grundstlicks (§ 93 Abs.1 BGB) mit dem
Grundstlick auf den neuen Eigentimer Ubergehen.

o Ein Erbbaurecht erstreckt sich gem. § 12 Abs. 1 S. 2 ErbbauRG auch auf bereits
bestehende Gebaude. In jedem Fall wird also die Gesellschaft die Rechte an den
Gebauden erwerben und in die bestehenden Mietvertrage — vorbehaltlich der
Prufung, ob es sich auch um Mietvertrage im zivilrechtlichen Sinne handelt — gem.
§ 566 BGB eintreten.

Unterschiede ergeben sich erneut nur mit Blick auf die wirtschaftlichen
Konsequenzen:

o Im Fall des Verkaufs ware der Wert der Gebdude bei der Ermittlung des
Kaufpreises zu berticksichtigen. Das wiirde zu einem weiteren Abfluss von Mitteln
aus der Gesellschaft fuhren, die nicht fir die Pilotprojekte zur VerfiUgung stehen,
sowie zu héheren Mieten.

o Eine Sacheinlage erfolgt hingegen grundsatzlich unentgeltlich, da die
Sacheinlage aber in der Regel mit einer hdheren Gewinnerwartung des jeweiligen
Gesellschafters verbunden ist, waren die Grundstiickswerte zu verzinsen und die
Mieten entsprechend hoher.

In den Vertragen, die der Bestellung eines Erbbaurechts zugrunde liegen, kdnnen die
bestehenden Gebaude zunachst als Wertgrundlage flr den Erbbauzins berlcksichtigt
werden, so dass insgesamt ein hoherer Erbbauzins zu zahlen ware. Denkbar ist aber
auch die Vereinbarung einer einmaligen Geldleistung als ,,Ablése” fir die Gebaude, mit
der der Vermogensverlust der Stadtgemeinde ausgeglichen wird.

Beihilferechtliche Anforderungen an die Griindung und Ausstattung der
Gesellschaft

Das Beihilferecht hat den Zweck, zu verhindern, dass durch die Férderung einzelner
Unternehmen aus staatlichen Mitteln der Wettbewerb verfalscht wird (vgl. Art. 107 Abs. 1
AEUV). Es wird hier vor allem deshalb relevant, weil die zu griindende Gesellschaft von
der Stadtgemeinde Bremen mit 300 Millionen Euro ausgestattet wird und — ungeachtet
der genauen rechtlichen Ausgestaltung — Rechte an Grundstlicken der Stadtgemeinde
erhalt, womdglich ohne dass die Stadtgemeinde Bremen damit eine marktubliche
Renditeerwartung verknupft.

Wirde es sich dabei um staatliche Beihilfen handeln, waren sie gemafR Art.
108 Abs. 3 S. 1 AEUV bei der Europdischen Kommission anzumelden und dirften nur
nach Genehmigung durch die Kommission gewahrt werden (sog. Durchfliihrungsverbot).
Solche Genehmigungsverfahren dauern in der Regel mehrere Monate oder Jahre. Eine
rechtzeitige Auszahlung der 300 Millionen Euro noch im Jahr 2024 ware damit nicht mehr
mdglich.
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Im Ergebnis sehen wir damit ausreichende Argumente daflir, dass die Ausstattung der
Bildungsbau-Gesellschaft nicht den Beschrankungen des Beihilferechts unterliegt.

Gegenstand der beihilferechtlichen Priifung

Eine staatliche Beihilfe liegt vor, wenn die folgenden Voraussetzungen kumulativ erfullt
sind:

o die MalRnahme ist dem Staat zuzurechnen und erfolgt aus staatlichen Mitteln
o der Begunstigter der MalRnahme ist ein Unternehmen

o die gewahrte Begunstigung verfalscht den Wettbewerb oder droht diesen zu
verfalschen und

e die MaRnahme hat zwischenstaatliche Wirkung, kann also potenziell
Auswirkungen auf den zwischenstaatlichen Handel haben.

Vor diesem Hintergrund halten wir die Einlage von 300 Mio. Euro und von Grundstiicken
durch die Stadtgemeinde Bremen in die Gesellschaft flr potenziell beihilferechtlich
relevant: Auch Malnahmen, die die offentliche Hand als Gesellschafterin ihrer
Gesellschaft zukommen Iasst, kdnnen grundsatzlich eine wettbewerbsbeeintrachtigende
Begunstigung darstellen.

Sowohl die Kapitaleinlage als auch die Sacheinlage stammen aus staatlichen Mitteln.
Die Mittel fur die Einlage der 300 Mio. Euro sind im stadtischen Haushalt veranschlagt,
die Grundstlicke der Pilotprojekte stehen im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen. Ob
es sich bei diesen Einlagen tatsachlich um Beihilfen handelt, werden wir im Folgenden
prufen (dazu unten, ab Il.).

Nicht Gegenstand unserer weiteren beihilferechtlichen Prifung werden hingegen die
Einrdumung einer Erbbaurechts und der Verkauf der Grundstlcke sein. Das hat folgende
Grinde:

. Die Einrdumung von Erbbaurechten kann ebenfalls eine Beihilfe darstellen, wenn
dies zu nicht marktublichen Erbbauzinsen geschieht. Davon gehen wir vorliegend
aber nicht aus. Denn bei der beabsichtigten Vereinbarung Uber ein Erbbaurecht
mit einem Erbbauzinssatz von zunachst 1%, spater 2% des Grundstlickswerts
(dazu oben, E.) ware vom Vorliegen marktiblicher Erbbauzinsen auszugehen.
Dafir spricht, dass die Erbbauzinsen den in Bremen geltenden
Regelerbbauzinssatzen entsprechen wiirden.” Die Gesellschaft wirde mithin
keinen Vorteil gegenuber anderen Unternehmen, die Erbbaurechte von der
Stadtgemeinde eingerdumt bekommen, erhalten. Im Vorfeld der Bestellung ware

7

Die geltenden Regelerbbauzinssatze werden gem. Rundschreiben des Senators fir Finanzen
Nr. 04/22 fiir alle Erbbaurechtsbestellungen bis 31.12.2025 schuldrechtlich abgesenkt.
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zudem ein Wertgutachten zu erstellen, so dass sich der Erbbauzins auch auf den
vollen Wert des Grundstuicks bezieht (§§ 63 ff. LHO Brem).

o Selbiges gilt fur den Verkauf von Grundstiicken: auch diese Mallnahme kann eine
Beihilfe darstellen, wenn der Verkauf zu nicht marktublichen Entgelten erfolgt.
Auch hiervon gehen wir vorliegend jedoch nicht aus. Die Veraulerung der
Grundstticke ist bereits nach §§ 63 f. LHO Brem nur zum vollen Wert mdglich.
Letztlich kann diesbezuglich eine Beihilfe ausgeschlossen werden.

Zu prifen ist daher , ob die Einlagen einem ,Unternehmen® im beihilferechtlichen Sinne
zugute kommen (dazu unten, Il.), ob eine Beglinstigung vorliegt (dazu unten, Ill.) und ob
die betreffenden Einlagen Uberhaupt zwischenstaatliche Wirkung entfalten und den
Wettbewerb beeintrachtigen kénnen (dazu unten, 1V.).

In der Gesamtschau sehen wir hier gute Argumente dafir, dass diese Voraussetzungen
nicht kumulativ gegeben sind, sodass bereits tatbestandlich nicht vom Vorliegen einer
Beihilfe auszugehen ware. Im Einzelnen:

Bildungsbaugesellschaft als Unternehmen im Sinne des Beihilferechts

Nach der Unionsrechtsprechung umfasst der Begriff des Unternehmens jede eine
wirtschaftliche Tatigkeit ausibende Einheit, unabhangig von ihrer Rechtsform und der
Art ihrer Finanzierung.® Eine wirtschaftliche Tatigkeit in diesem Sinne ist anzunehmen,
wenn Waren oder Dienstleistungen auf einem Markt angeboten werden.’

Nach der Spruchpraxis der Unionsgerichte ist eine solche wirtschaftliche Téatigkeit
dagegen zu verneinen, wenn hoheitlich gehandelt wird oder der Staat in Erfullung seines
sozialen, kulturellen oder bildungspolitischen Auftrags tatig wird.! Der Aufgabenbereich
der Gesellschaft erstreckt sich auf den Bau und die Vermietung von Schulen mitsamt
dazugehdrigen Sporthallen und Kitas. Es stellt sich mithin die Frage, ob diese Tatigkeiten
zum hoheitlichen Bildungsauftrag zahlen oder hierbei von einer relevanten Markttatigkeit
auszugehen ist. Hierzu im Folgenden:

Schule

Die innerhalb des nationalen Bildungssystems organisierte offentliche Bildung, die vom
Staat finanziert und beaufsichtigt wird, ist regelmaRig als nichtwirtschaftliche Tatigkeit
einzustufen.!! Nach der Rechtsprechung des EuGH will der Staat durch die Errichtung

10

1"

Urteil des EuGH vom 12.09.2000, Pavlov u.a., verbundene Rechtssachen C-180/98 bis C-
184/98, ECLI:EU:C:2000:428; Mitteilung KOM, Rn. 7.

A.a.O..

Vgl. Mitteilung KOM, Rn. 17 ff., 28 ff.; vgl. auch Urteil des EuGH vom 11.09.2007,
Kommission/Deutschland, C-318/05, ECLI:EU:C:2007:495; Handreichung zum Europaischen
Beihilferecht, MWVLW Rheinland-Pfalz, Rn. 22.

Mitteilung KOM, Rn. 28.
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und Erhaltung eines staatlichen Bildungssystems, das in der Regel aus dem
Staatshaushalt und nicht von den Endnutzern, d.h. den Schilern bzw. den Eltern
finanziert wird, keine gewinnbringende Tatigkeit aufnehmen, sondern vielmehr auf
sozialem, kulturellem und bildungspolitischem Gebiet seine Aufgaben gegeniber seinen
Birgern erfiillen.!?

Es stellt sich indes die Frage, ob diese Grundsatze auch auf die Errichtung der
betreffenden Schulgebdude und deren anschlielende Vermietung an die Schultrager
ubertragbar sind. Zweifel kdnnte man daran deshalb haben, weil die blofRe Errichtung
und Vermietung wohl ebenso von privatwirtschaftlichen Unternehmen am Markt realisiert
werden konnte.

Die Rechtsprechung der Unionsgerichte stellt fir die Frage, ob die Errichtung der
betreffenden Infrastruktur beihilferechtlich relevant ist, maRgeblich darauf ab, ob der
spatere Betrieb wirtschaftlich ist. Mit anderen Worten: Die Unionsrechtsprechung folgert
aus der Nichtwirtschaftlichkeit des Betriebs auf die Nichtwirtschaftlichkeit der
Errichtung.®®

Die nichtwirtschaftliche Nutzung der Schulgebaude Iasst sich vorliegend gut begriinden:
die Vermietung erfolgt an die Stadtgemeinde Bremen (SKB) zur Erfiillung der Aufgaben
der aulleren Schulverwaltung, d.h. zur Durchflihrung des Schulbetriebs. Hierbei handelt
es sich um offentliche, staatlich finanzierte Schulen und nicht etwa um Privatschulen, die
ausschlief3lich durch Gebihren der Nutzer finanziert werden. Damit wird lediglich der
bildungspolitische staatliche Auftrag verwirklicht. Die Einordnung als nichtwirtschaftliche
Tatigkeit entspricht zudem der gangigen Praxis.'* U.E. nach durfte dies auch fir die
Vermietung der entsprechenden Schulgebdude an die Stadtgemeinde gelten.

Kindertagesstatten

Wahrend die Einordnung von Schulen in den nichtwirtschaftlichen Bereich — jedenfalls
nach derzeitiger Einschatzung — konsensfahig sein durfte, so zeigt sich im Bereich von
Kitas ein differenzierteres Bild.

Zum Teil wird zwar vertreten, dass auch der Betrieb von Kitas einen nicht-
wirtschaftlichen Charakter aufweist; auch in der kommunalen Praxis scheint dieses
Ergebnis jedoch zumindest nicht unumstritten zu sein. Dies mag daran liegen, dass die
Einordnung als nichtwirtschaftliche Tatigkeit einem steten Wandel unterliegt: so
entstehen neue Markte, die entsprechenden Tatigkeiten einen wirtschaftlichen

12

Urteil EuGH vom 11.09.2007, Kommission/Deutschland, C-318/05, ECLI:EU:C:2007:495, Rn.
68.

EuGH, Rs. C-288/11 P, EU:C:2012:821, Rn. 50 m.w.N. — Flughafen Leipzig-Halle/Kommission

Zur Einordnung von Schulen als nichtwirtschaftliche Tatigkeit z.B. auch: Handreichung zum
Européischen Beihilferecht, MWVLW, Rn. 22; Mitteilung KOM, Rn. 28 ff.; Handbuch
Europaisches Beihilferecht fiir Kommunen und kommunale Unternehmen, Land Hessen
u.a., S.46f.
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Charakter verleihen konnen. Dass es durchaus einen Markt fur den Bau und Betrieb von
privaten Kindertageseinrichtungen gibt, wird sich nicht leugnen lassen.

Wir meinen jedoch, dass es vorliegend gute Argumente dafiir gibt, auch diesen Bereich
in der Gesamtschau als nichtkommerziell einzustufen:

So erfolgt die Vermietung der Kitas allein an den Eigenbetrieb Kita Bremen, einem
staatlichen Trager.!> Eine Vermietung an private Kinderbetreuungseinrichtungen, die
sich allein durch Geblhren der Nutzer finanzieren, findet dagegen nicht statt. Dies
spricht fur die Einordnung als nichtwirtschaftlicher Betrieb. Hieran andert auch der
Umstand nichts, dass z.T. auch finanzielle Beitrage durch die Eltern fir die staatliche
Kinderbetreuung zu entrichten sind: solche finanziellen Beitrage decken i.d.R. nur einen
Bruchteil der tatsachlich entstehenden Kosten ab und sind damit nicht als Entgelt fur
eine erbrachte Dienstleistung anzusehen.'® Nach der Mitteilung der Europaischen
Kommission andern derartige Entgelte nichts an der nichtwirtschaftlichen Natur einer
solchen Leistung, die vorrangig aus staatlichen Mitteln finanziert wird. Diese Grundsatze
sollen nach der Kommission ausdricklich fir Kindergarten gelten.!’

Fernerhin sehen wir den Schul- und Kitabau vorliegend als zwingend miteinander
verbunden: In einigen der Pilotprojekten sollen Schulcampusse umgesetzt werden, die
sowohl Schulen als auch Kitas vorsehen. Letztlich zielen diese Vorhaben auch auf die
Erfullung des bildungspolitischen Auftrages und nicht darauf ab, im Bereich der Kitas
eine kommerzielle Nutzung zu verwirklichen.

Auch stellt die Errichtung und der Betrieb von Kitas eine freiwillige kommunale
Selbstverwaltungsaufgabe dar; nur in diesem Umfang wirde auch die Bildungsbau-
Gesellschaft handeln. Hieraus folgt auch: Die Gesellschaft Ubernimmt keine Tatigkeiten,
die nicht ohnehin zuvor durch die Stadtgemeinde Bremen — bzw. deren Eigenbetriebe —
wahrgenommen wurde. Die Ubertragung von Pilotprojekten, in denen auch Kitas
enthalten sind, stellt sich damit lediglich als eine Umstrukturierung der vorhandenen
Verwaltungsprozesse dar, da insoweit die Gesellschaft diese kommunale
Selbstverwaltungsaufgabe Ubernimmt. Um dieser Aufgabe nachkommen zu kdnnen, ist
es jedoch notwendig, die Gesellschaft mit entsprechenden finanziellen Mitteln
auszustatten und — sei es durch Sacheinlage oder Vereinbarung eines Erbbaurechts —
den Zugriff auf die entsprechenden Grundstiicke zu erméglichen.

Auch die Kommission geht grundsatzlich davon aus, dass Kindergarten als
nichtwirtschaftliche Einheiten eingestuft werden koénnen.'® In einer Mitteilung der
Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe verweist sie auf ein Urteil des EFTA

Nach den uns Ubermittelten Informationen findet eine Vermietung an private Trager in der
Stadtgemeinde Bremen nicht statt.

Mitteilung KOM, Rn. 29.
A.a.0.; vgl. auch EFTA-Gerichtshof, Rs. E-5/07, Rn. 78 ff.
Mitteilung KOM, Rn. 29.
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Gerichtshofs (Gericht Uber die Europaische Freihandelsassoziation): Der Klager, ein
Trager privater Kindergarten in Norwegen, behauptete in seiner Beschwerde, dass das
System der 6ffentlichen Beitrage zum Betrieb von Kindertagesstatten in kommunaler
Tragerschaft Elemente staatlicher Beihilfen enthalte.’® Im Ergebnis verneinte der
Gerichtshof eine staatliche Beihilfe und ordnete die betreffenden kommunalen
Kindergarten nicht als Unternehmen ein, auch wenn neben der 6ffentlichen Finanzierung
Beitrage von den Eltern erhoben wurden. Hierbei stellte der Gerichtshof darauf ab, dass
der norwegische Staat mit der Einrichtung und Aufrechterhaltung dieses Systems keine
gewinnbringende Tatigkeit aufnehmen wollte, sondern seine Pflichten gegenliber der
eigenen Bevdlkerung erfullen wollte.

Auch wenn Gegenstand dieser Entscheidung norwegische Kindergarten sind, halten wir
den Begrindungsansatz doch fir vergleichbar und heranziehbar. Auch hier wird die
Kommune — bzw. kinftig die Gesellschaft — tatig, um den ihr obliegenden staatlichen
Auftrag zu erfillen. Dem tragt auch der Umstand Rechnung, dass gegenlber der
Stadtgemeinde ein  Rechtsanspruch auf Bereitstellung von Krippen- und
Kindergartenplatzen besteht.

Sporthallen

Die Bildungsbau-Gesellschaft wird im Rahmen der Schulbauprojekte auch Sporthallen
errichten.

Auch hier gilt grundsatzlich, dass sich der Charakter der Errichtungstatigkeit (bzw. der
Bereitstellung der Sporthalle) aus dem Charakter des Betriebs und der Nutzung der
Infrastruktur ableitet. Bei der Uberlassung von Sportinfrastrukturen wird man jedoch in
der Regel von wirtschaftlichen Tatigkeiten ausgehen missen: Das Anbieten der
Sportinfrastruktur am Markt gegen Entgelt wiirde sodann ein Anbieten von Waren auf
einem Markt darstellen.

Allerdings ist vorliegend zu berucksichtigen, dass die Sporthallen im Rahmen der
Schulbauprojekte errichtet werden und im Hauptzweck dem Schulsport dienen. Diese
sind somit zur Erfullung des staatlichen Bildungsauftrages notwendig. U.E. nach ist die
Errichtung der Sporthallen in den entsprechenden Pilotprojekten deshalb nicht isoliert zu
betrachten, sondern hangt fest mit der Errichtung der entsprechenden Schulinfrastruktur
zusammen und figt sich letztlich in das staatliche Bildungswesen ein.?® SchlieRlich lieRe
sich auch hier argumentieren, dass vorrangig eine nichtkommerzielle Nutzung
(Schulsport) angestrebt wird, weshalb auch die Errichtung und Vermietung an die
Stadtgemeine nichtwirtschaftlichen Charakter haben dirfte.

20

EFTA-Gerichtshof, Rs. E-5/07, Rn. 78 ff.

Zum Sport als Bestandteil des nationalen Bildungswesens vgl. KOM, N 118/00, SG(2001)
D/288165,Subventions publiques aux clubs sportifs professionnels (Rz. 12 ff.).
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Zwischenergebnis

Nach dem Vorgesagten bleibt festzuhalten, dass die Errichtung und der Betrieb von
Schulen in den staatlichen Bildungsauftrag fallt und damit beihilferechtlich nicht relevant
ist. U.E. durfte dies auch fur die Vermietung der Schulgebaude gelten; die Gesellschaft
tritt bei der Vermietung der Schulen letztlich nicht am Markt auf, da sie ausschlie3lich an
den Trager der Schulverwaltung vermietet. Nur dieser kommt tberhaupt als Mieter der
Schulgebaude in Betracht.

Auch fur den Bau und die Vermietung der Kindergéarten an den Eigenbetrieb Kita Bremen
lassen sich u.E. gute Argumente finden, die flr eine Nichtwirtschaftlichkeit und damit
gegen die Einordnung als Unternehmen sprechen. Gleichwohl bleiben hier Restrisiken
in der Bewertung, da im Bereich von Kitas wohl generell vom Vorliegen eines Marktes
ausgegangen werden muss.

Dennoch sehen fir Kitas wie fur Sporthallen weitere Anknipfungspunkte, die gegen das
Vorliegen einer Beihilfe sprechen. Diese erdrtern wir im Folgenden.

Vorliegen einer Beglinstigung?

Eine staatliche Beihilfe wéare weiterhin dann nicht anzunehmen, wenn nicht vom
Vorliegen einer Begunstigung auszugehen ist. Hierunter versteht man jede
wirtschaftliche Verglnstigung, die ein Unternehmen unter normalen Marktbedingungen,
d.h. ohne Eingreifen des Staates, nicht erhalten kdnnte.?!

Eine derartige Vorteilsgewahrung ist u.a. dann abzulehnen, wenn die betroffene
MaRnahme marktkonform ist und auch von einem rationalen Privatinvestor
vorgenommen werden wuirde. Malgeblich ist hierbei die Erwagung, dass ein
Privatinvestor entsprechende Einlagen nur tatigen wirde, wenn er mit einer
angemessenen Rendite rechnen kann.

Die aktuellen Berechnungen zum Businesscase von FIDES sehen zwar einen Ertrag der
Gesellschaft vor, jedoch wird nur eine geringe Eigenkapitalverzinsung erreicht. Es ist
voraussichtlich davon auszugehen, dass diese Verzinsung — ohne, dass ein
entsprechendes Benchmarking durchgefiihrt wurde — nicht ausreichend ist, um eine
marktubliche Transaktion zu begrinden.

Da wir jedoch ohnehin davon ausgehen, dass sich die Tatigkeiten der Gesellschaft
ausschlie8lich auf den Schul- und Kitabau und damit auf Wahrnehmung von Aufgaben
des staatlichen Bildungswesens beschranken, stehen andere beihilferechtliche
Argumente zur Verfiigung, sodass sich das Investment u.E. nicht an marktiblichen
Transaktionen messen muss.
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Mitteilung KOM, Rn. 66.
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Zwischenstaatlichkeit

Die Annahme einer Beihilfe setzt zuletzt voraus, dass der zwischenstaatliche Handel
durch die betreffende MalRnahme (d.h. hier die EigenkapitalzufiUhrung und ggf.
Sacheinlagen) beeintrachtigt wird, beziehungsweise die Mallhahme hierzu generell
geeignet ist. Hiervon ist grundsatzlich auszugehen, wenn der Staat einem Unternehmen
in einem liberalisieren Wirtschaftszweig, in dem Wettbewerb herrscht, einen finanziellen
Vorteil gewahrt.

Dies durfte vorliegend nicht der Fall sein: Die Gesellschaft wird nur in der Stadtgemeinde
Bremen und damit in einem eng umgrenzten lokalen Einzugsgebiet tatig. Das
Tatigkeitsfeld der Gesellschaft (Bau und Vermietung von Schulen und Kitas
ausschliellich an die Stadtgemeinde Bremen / Eigenbetrieb Kita Bremen) durfte fur
Investitionen aus anderen Mitgliedsstaaten kaum von Interesse sein. Uberdies sind
etwaige Nachfrager der Leistung der Gesellschaft ausschlieRlich die Stadtgemeinde
Bremen und der Eigenbetrieb Kita Bremen. Damit besteht bereits kein Berlhrungspunkt
zu weiteren potenziellen Nachfragern am Markt, sofern ein solcher tiberhaupt vorhanden
ist.
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Vergaberechtliche Prufung
Beauftragung der Gesellschaft durch die Stadtgemeinde

Grundsatzlich sind offentliche Auftraggeber im Sinne des § 99 Nr. 1 GWB — wie die
Stadtgemeinde oder auch der Eigenbetrieb Kita Bremen — gehalten, 6ffentliche Auftrage
im Wege wettbewerblicher Verfahren zu vergeben, § 97 GWB.

Das Vergaberecht sieht als grundsatzliche Ausnahme von der Pflicht zur Ausschreibung
eine sogenannte Inhousevergabe vor. Dahinter steht mafRRgeblich der Gedanke, dass
Eigenerledigungen der Kommune nicht in verpflichtender Weise nach aul’en vergeben
werden missen (Grundsatz der Ausschreibungsfreiheit der Eigenerledigung).
Grundsétzlich soll das Vergaberecht 6ffentliche Auftraggeber/ Konzessionsgeber nicht
in ihrer Freiheit beschranken, die ihnen Ubertragenen &ffentlichen Aufgaben gemeinsam
mit anderen o6ffentlichen Auftraggebern/ Konzessionsgebern oder eigenen Unternehmen
zu erflllen.?> Dies ist jedoch nur unter der Voraussetzung mdglich, dass sich
Beschaffungsvorgange im Binnenbereich von Hoheitstragern vollziehen und damit der
externe Markt und private Unternehmen erst gar nicht tangiert sind. Denn
Wettbewerbsverzerrungen im Verhaltnis zu privaten Unternehmen sollten vermieden
werden.

Die mafigebliche Vorschrift ist § 108 GWB.? Danach missen flr eine Befreiung von der
Ausschreibungspflicht insbesondere folgende Kriterien erfullt sein:

Beherrschung - Kontrollkriterium

Der Auftragnehmer, an den der Auftrag vergeben wird, muss durch den o&ffentlichen
Auftraggeber einer Kontrolle unterworfen sein, die es dem Auftraggeber ermdglicht, auf
die Entscheidungen des Auftragnehmers einzuwirken.

Die Ausubung einer Kontrolle im Sinne von § 108 Absatz 1 N.r.1 GWB wird vermutet,
wenn der Offentliche Auftraggeber einen ausschlaggebenden Einfluss auf die
strategischen Ziele und die wesentlichen Entscheidungen der juristischen Person
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BT-Drs. 18/6281, S. 79 ff.

(1) Dieser Teil ist nicht anzuwenden auf die Vergabe von 6ffentlichen Auftragen, die von einem 6&ffentlichen
Auftraggeber im Sinne des § 99 Nummer 1 bis 3 an eine juristische Person des 6ffentlichen oder privaten Rechts
vergeben werden, wenn

1. der offentliche Auftraggeber Uber die juristische Person eine dhnliche Kontrolle wie {iber seine eigenen Dienststellen
ausubt,

2. mehr als 80 Prozent der Tétigkeiten der juristischen Person der Ausfiihrung von Aufgaben dienen, mit denen sie von
dem offentlichen Auftraggeber oder von einer anderen juristischen Person, die von diesem kontrolliert wird, betraut
wurde, und

3. an der juristischen Person keine direkte private Kapitalbeteiligung besteht, mit Ausnahme nicht beherrschender
Formen der privaten Kapitalbeteiligung und Formen der privaten Kapitalbeteiligung ohne Sperrminoritat, die durch
gesetzliche Bestimmungen vorgeschrieben sind und die keinen maRgeblichen Einfluss auf die kontrollierte juristische
Person vermitteln.


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=GWB&p=108&x=1
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ausubt. Die Kontrolle kann auch durch eine andere juristische Person ausgelbt werden,
die von dem offentlichen Auftraggeber auf gleiche Weise kontrolliert wird.

Diese Voraussetzungen sind vorliegend zweifelsohne gegeben. Die Stadtgemeinde
Bremen ist Alleingesellschafterin und legt die strategischen Ziele der Gesellschaft fest.

Eine direkte private Kapitalbeteiligung steht der Annahme einer Inhousefahigkeit
entgegen. Unschadlich sind hingegen indirekte private Beteiligungen, die
minderheitlicher Natur sind und ihrem Inhaber mangels entsprechender wirtschaftlicher
Betatigung auch keinen wettbewerblichen Vorteil verschaffen kénnen.

Tatigkeit von mehr als 80% - Wesentlichkeitskriterium

Gemal § 108 Abs. 1 Nr. 2 i. V. m. Abs. 8 GWB mussen mehr als 80 % der Tatigkeiten
der (kontrollierten) juristischen Person der Ausfihrung von Aufgaben dienen, mit denen
sie von dem kontrollierenden Auftraggeber oder von einer anderen juristischen Person,
die von diesem (kontrollierenden Auftraggeber) kontrolliert wird, betraut wurde. Das
Unternehmen verrichtet seine Tatigkeit im Wesentlichen nur dann fir die Kérperschaft,
die seine Anteile innehat, wenn das Unternehmen flr diese Kdrperschaft tatig wird und
jede andere Téatigkeit rein nebensachlich ist.?*

Das Wesentlichkeitskriterium soll eine Verfalschung des Wettbewerbs verhindern, die
dann droht, wenn ein 6ffentliches Unternehmen einerseits vergaberechtsfrei Auftrage
erhalt und andererseits auf dem Markt fur Private tatig wird.

Die Tatigkeit allein ist dabei nicht ausreichend. Erforderlich ist nach dem Wortlaut der
Regelung ein Betrauungsakt und vorgelagert eine Zustandigkeit des o6ffentlichen
Auftraggebers. Die Tatigkeit der Gesellschaft muss im Wirkungskreis des 6ffentlichen
Auftraggebers liegen.

Dabei ist der Begriff der Betrauung irrefihrend. Der Kommissionsentwurf sprach von
Tatigkeiten, die ,fiir den die Kontrolle ausiibenden 6ffentlichen Auftraggeber oder fiir
andere von diesem kontrollierte juristische Personen ausgefiihrt werden. Auch wenn
das Gesetz (zurtickgehend auf die Richtlinie 2014/24/EU) von Betrauung spricht, ist die
Inhouse-Vergabe nicht auf den hoheitlichen Aufgabenbereich des Auftraggebers
beschrankt. Es kommt weder darauf an, ob die zu beauftragende Tatigkeit den
hoheitlichen oder fiskalischen Bereich des o6ffentlichen Auftraggebers betrifft, noch, ob
die Téatigkeit fur den offentlichen Auftraggeber auf Grundlage z. B. einer konkreten
Beauftragung in einem Gesellschaftsvertrag, eines Gesellschafterbeschlusses, eines
privatrechtlichen Vertrages oder einer offentlich-rechtlichen Leistungsbeziehung
beauftragt wurde.
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Roéwekamp / Kus / Portz / Prie, Kommentar zum GWB-Vergaberecht, 5. Auflage 2020, § 108 GWB, Rn. 64;
EuGH VergabeR 2006, 478, 485 Rn. 63 »Carbotermo«.
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Die beauftragte Tatigkeit muss jedoch in der Dispositionsbefugnis des Auftraggeber bzw.
den von diesem kontrollierten Unternehmens liegen”. Ferner muss der 6ffentlichen
Auftraggeber dem kontrollierten Unternehmen nicht nur eine Betatigung ermdglichen,
sondern eine Aufgabe Ubertragen. Der Begriff des Betrauungsaktes umfasst offentliche
Auftragei. S. d. § 103 GWB?*.

Berechnung des 80-Prozent-Tatigkeitsanteils

Gemal § 108 Abs. 1 Nr. 2 i. V. m. Abs. 8 GWB mussen mehr als 80 % der Tatigkeiten
der (kontrollierten) juristischen Person der Ausfihrung von Aufgaben dienen, mit denen
sie von dem kontrollierenden Auftraggeber oder von einer anderen juristischen Person,
die von dem offentlichen Auftraggeber kontrolliert wird, betraut wurde. Von besonderer
Bedeutung, aber auch mit rechtlichen Unsicherheiten behaftet ist die Methodik der
Berechnung der Erfullung oder Nichterfullung der 80 %-Grenze des
Wesentlichkeitskriteriums.

Fur die Prifung der 80 %-Grenze ergeben sich folgende Pramissen:
e Handelsrechtliche Gewinn- und Verlustrechnung (GuV)

Fir die Bestimmung der Tatigkeitsanteile missen die Umsatze aus der GuV ohne
sonstige betriebliche Ertrdge herangezogen werden, wobei die durchschnittlichen
Umsatze der letzten drei Geschaftsjahre zu bertcksichtigen sind.

e Sichere Innenumsétze und sichere Fremdumsétze

Umsatze unmittelbar mit dem kontrollierenden Auftraggeber oder dessen
unselbstandigen Verwaltungsuntergliederungen, z. B. Eigenbetrieben, sind sichere
Innenumsatze. Umsatze aus den Geschaften mit privaten Dritten, die Gberhaupt keine
(wie auch immer geartete) gesellschaftsrechtliche Verbindung zum Gesellschafter der
zu prufenden Gesellschaft haben, gelten als sichere Fremdumsatze.

e Mittelbare Innenumsétze und mittelbare Fremdumsétze
Ebenfalls Inhouse-unschadliche Innenumsétze sind solche, die die Gesellschaft mit

juristischen Personen erzielt, die von dem Auftraggeber, der die Gesellschaft
kontrolliert, ebenfalls (unmittelbar oder mittelbar) kontrolliert werden. Dazu muss der/
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Vgl. zum Ganzen MiKo/Europaisches und Deutsches Wettbewerbsrecht-Sacker/Wolf, § 108 GWB, Rn. 34;
Plnder/Schellenberg-Piinder/Klafki, Vergaberecht, § 108 GWB, Rn. 32 ff. m. w. N.; Ziekow/Véllink-Ziekow,
Vergaberecht, § 108 GWB, Rn. 37 ff.; Losch, VergabeR 2016, 541; Miiller-Wrede, VergabeR 2016, 292.

MiiKo, Sécker/Wolf, § 108 Rn. 34.
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mussen die Auftraggeber auf die juristischen Personen einen ausschlaggebenden
Einfluss auf die strategischen Ziele und wesentlichen Entscheidungen ausuben
koénnen.

Bei denjenigen Umsatzen, die durch die Gesellschaft mit juristischen Personen erzielt
werden, die eine gesellschaftsrechtliche Verbindung zum Auftraggeber aufweisen,
von diesem aber nicht oder nicht ausreichend kontrolliert werden (i. S.d.
§ 108 GWB), handelt es sich um Inhouse-schadliche Fremdumsatze.

Jedenfalls fir die Phase der Pilotgesellschaft wird die Gesellschaft zu 100% ihre
Geschafte mit ihrer Alleingesellschafterin machen.

Beauftragung von IB Stadt durch die Gesellschaft

Eine Beauftragung der IB Stadt mit der Leistungserbringung mit einem offentlich-
rechtlichen Geschaftsbesorgungsvertrag gegen Entgelt fuhrt zur Frage, ob das
Kartellvergaberecht des GWB auf eine solchen Vertrag Anwendung finden wirde. Das
ware grundsatzlich dann der Fall, wenn es sich bei der Gesellschaft um einen
offentlichen Auftraggeber handelt (dazu unten, 1.), der einen 6ffentlichen Auftrag vergibt
(dazu unten, 2.) und keine Ausnahme fir sich in Anspruch nehmen kann (dazu unten,
3.).

Im Grundsatz wird man von der Anwendbarkeit des Vergaberechts ausgehen missen,
soweit nicht durch die konkrete Ausgestaltung des Einzelfalls eine Ausnahme vorliegt.

Offentlicher Auftraggeber

§ 99 GWB definiert den 6ffentlichen Auftraggeber wie folgt:
Offentliche Auftraggeber sind
1. Gebietskérperschaften sowie deren Sondervermdégen,

2. andere juristische Personen des 6ffentlichen und des privaten Rechts, die zu
dem besonderen Zweck gegriindet wurden, im Allgemeininteresse liegende
Aufgaben nichtgewerblicher Art zu erflillen, sofern

a) sie liberwiegend von Stellen nach Nummer 1 oder 3 einzeln oder gemeinsam
durch Beteiligung oder auf sonstige Weise finanziert werden,

b) ihre Leitung der Aufsicht durch Stellen nach Nummer 1 oder 3 unterliegt oder

c) mehr als die Hélfte der Mitglieder eines ihrer zur Geschéftsflihrung oder zur
Aufsicht berufenen Organe durch Stellen nach Nummer 1 oder 3 bestimmt worden
sind;
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An der Kontrolle durch die Stadtgemeinde und die mittelbare und unmittelbare
Finanzierung durch diese kann kein Zweifel bestehen. Der Gesellschaftszweck betrifft
auch sicherlich das Allgemeininteresse.

In Abhangigkeit der Entwicklung gerade der Zielgesellschaft konnte man die ,Nicht-
Gewerblichkeit* vertieft prifen. Fur die Pilotgesellschaft jedenfalls kann diese
Voraussetzung als gesetzt angenommen werden solange aus anderen Griinden auf eine
Ausschreibung verzichtet werden kann.

Offentlicher Auftrag

§ 103 Abs. 1 GWB definiert den &6ffentlichen Auftrag als entgeltliche Vertrage zwischen
offentlichen Auftraggebern und Unternehmen Uber die Beschaffung von Leistungen, die
die Lieferung von Waren, die Ausfuhrung von Bauleistungen oder die Erbringung von
Dienstleistungen zum Gegenstand haben.

Die Entgeltlichkeit ist vorliegend gegeben und auch das Merkmal der Erbringung einer
Dienstleistung ist erfullt. Zu fragen ist allenfalls, ob die IB Stadt als ,Unternehmen® zu
qualifizieren ist.

Auch davon ist aus den folgenden Grinden auszugehen:

Im Vergaberecht ndhert man sich dem Begriff des ,Unternehmens® Uber die Definition
des Wirtschaftsteilnehmers. Das alleine zeigt schon das weite Begriffsverstandnis. In der
Definition der offentlichen Auftrage in Art. 2 Abs. 1 Nr. 5 RL 2014/24/EU wird von
entgeltlichen Vertrdgen zwischen einem oder mehreren ,Wirtschaftsteilnehmern®
gesprochen.

Wirtschaftsteilnehmer ist gemaf Art. 2 Abs. 1 Nr. 10 RL 2014/24/EU und Art. 2 Nr. 6 RL
2014/25/EU ein funktional weit zu verstehender Begriff. Es handelt sich um nattrliche
oder juristische Personen oder offentliche Einrichtungen oder eine Gruppe solcher
Personen und/oder Einrichtungen, einschlieBlich jedes vorlubergehenden
Zusammenschlusses von Unternehmen, die auf dem Markt die Ausfihrung von
Bauleistungen, die Errichtung von Bauwerken, die Lieferung von Waren bzw. die
Erbringung von Dienstleistungen anbieten.?”’

Das weite Verstandnis des Wirtschaftsteilnehmers zeigt sich in der Rechtsprechung des
EuGH. Danach ist es nicht relevant, dass der Wirtschaftsteiinehmer selbst ein
offentlicher Auftraggeber ist.?®

27

28

Huttinger, in: Burgi/Dreher/Opitz, Beck'scher Vergaberechtskommentar, Bd. 1, 4. Auflage 2022, § 103 GWB, Rn. 78.

EuGH 13. 6. 2013 — C-386/11, EuZW 2013, 931 Rn. 29 — Piepenbrock; EuGH 6. 10. 2015 — C-203/14, NZBau 2015,
784 ff. = EuZW 2015, 908 ff. — Cunsorci Sanitari del Maresme — Art. 1 Abs. 8 der Richtlinie 2004/18/EG ist dahin
auszulegen, dass der Begriff ,Wirtschaftsteilnehmer” in Unterabsatz 2 dieser Bestimmung auch 6&ffentliche Stellen
erfasst, die sich somit an 6ffentlichen Ausschreibungen beteiligen kénnen, wenn und soweit sie berechtigt sind, auf
einem Markt Leistung gegen Entgelt anzubieten.
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Die IB Stadt kann grundsatzlich Vertragspartnerin eines offentlichen Auftrags sein. Sie
bietet ihre Leistung — jedenfalls gegenlber der neu zu griindenden Gesellschaft — gegen
Entgelt an.

In-House-Vergabe zwischen ,,.Schwesterunternehmen*

§ 108 GWB befasst sich mit Ausnahmen von der Anwendbarkeit des
Kartellvergaberechts in Fallen 6ffentlich-6ffentlicher Zusammenarbeit (dazu bereits
grundlegend oben, |.)

Der Ausnahmefall, an den in diesem Rechtsverhaltnis zu denken ware, ware das sog.
horizontale  Inhouse-Geschaft, also die Inhouse-Beauftragung  zwischen
Schwesterunternehmen. Gem. § 108 Abs. 3, S. 1 Var. 2 GWB kann eine von einem
Auftraggeber kontrollierte Einrichtung, die zugleich 6ffentlicher Auftraggeber ist,
vergabefrei Auftrdge an eine andere Einrichtung vergeben, die von demselben
Auftraggeber kontrolliert wird.

Wenn also eine gemeinsam herrschende ,Einheit® vorhanden ist — vorliegend die
Stadtgemeinde Bremen —, kann eine Inhouse-Vergabe zwischen Schwester‘einheiten®
vorgenommen werden.
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(Mogliche) Steuerrechtliche Ausgestaltung Gesellschaft
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer
Vermeidung einer (zusatzlichen) Steuerbelastung

Der Vorteil einer GmbH & Co. KG gegentiber einer GmbH liegt aus ertragsteuerlicher
Sicht darin, dass bei einer GmbH & Co. KG nicht nur eine Belastung mit Gewerbesteuer
vermieden werden kann, sondern auch eine Belastung mit Kérperschaftsteuer, sofern
diese vermogensverwaltend ausgestaltet wird.

Wir halten eine Ausgestaltung der KG in der Form, dass (zusatzliche) Steuerbelastungen
vermieden werden, bereits aus Grinden einer wirtschaftlichen Haushaltsfihrung fur
erforderlich.

Wiurde die Gesellschaft nicht als vermdgensverwaltende, sondern als gewerbliche KG
ausgestaltet, unterlage der von ihr erzielte Gewinn der Gewerbe- und der
Kdrperschaftsteuer. Die Gewerbesteuer ware von der KG selbst zu entrichten; die
Kdrperschaftsteuer ware von dem Betrieb gewerblicher Art (BgA) der Stadtgemeinde
Bremen, der Gesellschafterin der KG, zu zahlen. Zudem wirde die Verwendung dieser
Mittel fGr den Schulbetrieb — also flr einen Zweck aullerhalb des BgA -
Kapitalertragsteuer auslosen (§ 43 Abs. 1 Nr. 7c i.V.m. § 20 Abs. 1 Nr. 10 Buchst. b
EStG).

Die Gewerbesteuer einer gewerblichen KG lieRe sich grundsatzlich auch durch Nutzung
der ,erweiterten Kirzung“ fur Immobilienunternehmen (§ 9 Nr. 1 Satz 2 ff. GewStG)
vermeiden. Allerdings sind daflir Voraussetzungen zu erfiillen, die den Voraussetzungen
einer vermogensverwaltenden Gesellschaft vergleichbar, in Teilbereichen sogar
strenger sind. Die Kdrperschaftsteuer lasst sich damit jedoch in keinem Fall vermeiden.

Die Steuerbelastung ware zusatzlich tber die Miete zu erwirtschaften und wirde daher
zu einer (deutlichen) Verteuerung der Umsetzungskosten fiihren. Gleichzeitig ware die
an die KG gezahlte Miete bei der Stadtgemeinde Bremen steuerlich nicht abzugsfahig.

Keine Steuer auf laufende Gewinne

Eine vermdgensverwaltende KG unterliegt mit ihren Gewinnen nicht der Gewerbesteuer.
Ihre Gewinne unterliegen auch nicht der Kdrperschaftsteuer, wenn ihre Anteile von der
Stadtgemeinde Bremen nicht in einem steuerpflichtigen Betrieb gewerblicher Art (BgA)
gehalten werden.

Voraussetzungen fiir einen vermogensverwaltenden Status der Gesellschaft

Damit eine Grundbesitz verwaltende Personengesellschaft ertragsteuerlich als
vermdgensverwaltend gilt, muss ihre Tatigkeit auf die Vermietung und Verpachtung im
Sinne des § 21 EStG, d.h. auf die bloRe Uberlassung der Mietsache, beschrankt sein.
Jede steuerlich als gewerblich anzusehende Téatigkeit, z.B. Nebendienstleistungen oder
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Sonderleistungen, die Uber die bloRe Vermietung hinausgesehen, muss in dieser
Gesellschaft vermieden werden. Auch eine geringflgige gewerbliche (Neben-) Tatigkeit
farbt auf andere, vermdgensverwaltende Tatigkeiten derselben Personengesellschaft ab
(§ 15 Abs. 3 Nr. 1 EStG).

Eine Personengesellschaft, deren Tatigkeit in diesem Sinne auf die
Vermobgensverwaltung beschrankt ist, gilt grundsatzlich als gewerblich gepragt und
somit ungeachtet ihrer nur vermoégensverwaltenden Tatigkeit als gewerblich, wenn bei
ihr ausschlief3lich eine Kapitalgesellschaft personlich haftender Gesellschafter ist
(§ 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG). Das gilt jedoch nach dem insoweit klaren Wortlaut des
Gesetzes wiederum nicht, wenn ein Kommanditist zur Geschaftsfuhrung — die sich im
Gegensatz zur Vertretung (Handeln im AuRenverhaltnis) ausschliel3lich auf die interne
Organisation bezieht — befugt ist. Daher ist im vorliegenden Fall vorgesehen, der
Stadtgemeinde Bremen gesellschaftsvertraglich die Befugnis zur Geschaftsfliihrung
einzurdumen. Eine solche GmbH & Co. KG wird — in Abgrenzung zur ,gewerblichen
Pragung® — auch als ,entpragt‘ bezeichnet.

Mit dem Begriff der ,vermdgensverwaltenden“ GmbH & Co. ist somit eine GmbH & Co.
KG gemeint, deren Téatigkeit sich auf Vermdgensverwaltung beschrankt und die —
zusatzlich — ,entpragt” ist, indem einem Kommanditisten die Geschaftsflihrungsbefugnis
eingeraumt wird.

Bestimmte Leistungsbeziehungen zwischen einer (vermeintlich)
vermogensverwaltenden GmbH & Co. KG und verbundenen Parteien kénnen den
vermogensverwaltenden Charakter der Gesellschaft aufheben und somit schadlich sein
(,Betriebsaufspaltung®). Deshalb ist neben der Beschrankung der Tatigkeit der GmbH &
Co. KG und der ,Entpragung“ (Geschaftsfuhrungsbefugnis der Stadtgemeinde Bremen)
auch eine sorgfaltige Rollenverteilung zwischen den Beteiligten erforderlich.

Zum einen ist sorgfaltig zu trennen zwischen der reinen (,leeren®) Immobilie einerseits
und der Ausstattung mit Mobiliar, IT-Technik, Ausstattung der Sporthallen etc.
andererseits. Zum anderen muss die KG ihre Tatigkeit auf die reine Vermietung
beschranken. Bestimmte schullibliche Zusatzleistungen — etwa Hausmeister- oder
Hallenwartleistungen — gelten steuerlich als schadlich. Diese Leistungen werden von der
reinen Vermietung getrennt.

Die KG soll daher nur die ,leere” Immobilie halten und vermieten. Die Ausstattung darf
sie nicht halten. Die fur den Schulbetrieb nétige Ausstattung kann steuerlich unschadlich
von der Stadtgemeinde Bremen selbst gehalten werden. Insoweit mietet die
Stadtgemeinde die entsprechenden Schulgebdude von der KG an und stattet diese als
Mieter selbst aus bzw. beauftragt einen anderen stadtischen (gewerblich tatigen)
Dienstleister damit (siehe unten).

Zu beachten ist daneben allerdings, dass bei Sporthallen eine Drittnutzung insbesondere
durch Sportvereine ublich ist. Wahrend das Gebaude grundsatzlich auch insoweit
steuerlich unschadlich von der KG gehalten und an die jeweiligen Nutzer (Vereine)
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vermietet werden kann, muss die Ausstattung separat gehalten und getrennt vermietet
werden.

Wiirde die Einrichtung der Sporthallen durch die Stadtgemeinde Bremen gehalten und
getrennt von der Halle an die Vereine vermietet, entstinde bei der Stadt insoweit ein
Betrieb gewerblicher Art (BgA). Diesem Betrieb ware die Beteiligung an der GmbH & Co.
KG zuzurechnen. Im Ergebnis wirden die Ertrage der Gesellschaft dadurch gewerblich
(es entstiinde eine ,Zebragesellschaft®).

Die steuerliche Trennung kann jedoch gelingen, wenn die schadlichen Leistungen
(Uberlassung  der  Einrichtung, Ausstattung  etc.) in eine  separate
Dienstleistungsgesellschaft in der Rechtsform einer GmbH ausgelagert werden. Die
GmbH entfaltet dabei die notwendige ,Abschirmwirkung®. Hierbei ware zu erwagen, dass
die ohnehin erforderliche Komplementar-GmbH der KG auch etwaige schadliche
Dienstleistungen (als Dienstleistungsgesellschaft) erbringt.

Steuerliche Besonderheiten bestehen nicht nur fur die Vermietung von Sporthallen und
ihrem Inventar, sondern auch in anderen Bereichen. Beispiele sind der Betrieb von
Mensen und von Photovoltaikanlagen. Auch dafur gibt es im Rahmen der
vorgeschlagenen Struktur mit einer GmbH & Co. KG und einer separaten
Dienstleistungsgesellschaft marktubliche Gestaltungsmoglichkeiten.
Gestaltungsvorgabe ist insoweit, dass es nicht zu einer Vermietung von Flachen durch
die GmbH & Co. KG an die Dienstleistungsgesellschaft kommen darf, weil durch eine
solche Vermietung eine Betriebsaufspaltung entstiinde, wodurch die GmbH & Co. im
Ergebnis gewerblich wirde.

Die Mensen kdénnen beispielsweise betrieben werden, indem das beauftragte
unabhangige Bewirtungsunternehmen seine Vertrage unmittelbar mit den Schulerinnen
und Schulern bzw. deren Eltern oder auch mit dem Schulférderverein abschlieft.

Eine marktibliche Gestaltung beim Betrieb von Photovoltaikanlagen ist die Uberlassung
der Dachflache an einen auflenstehenden Dritten, der die Anlage beschafft und betreibt.
Der auRRenstehende Dritte darf auch beispielsweise ein Stadtwerk (in der Rechtsform
einer GmbH) sein, an der die Stadtgemeinde Bremen nicht die Mehrheit halt. Auch in
Betracht kommt der Eigenverbrauch des erzeugten Stroms durch die Schule und andere
stadtische Einrichtungen (bestimmte Verrechnungsmodalitaten vorausgesetzt).

In anderen Gemeinden ist der Verwaltungsbedarf fir einzelne Sporthallen besonders
hoch, etwa fir ihre zeitaufwendige Vermietung an immer wechselnde Nutzer. In solchen
besonderen Fallen kann die rechtssichere Gestaltung als vermdgensverwaltende
Tatigkeit gefahrdet sein. Besteht bei einzelnen Sporthallen die Gefahr der
Gewerblichkeit trotz sorgsamer Ausgestaltung der KG, kann es ratsam sein, die
Sporthallen von Beginn an nicht durch die vermdgensverwaltende KG zu halten. Dann
ware separat zu prifen, ob es sich lohnt, als Eigentiimer solcher Einrichtungen eine
zweite KG zu grunden (alternativ wirden sie von einem BgA verwaltet, was bisher
teilweise auch der Fall ist).
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Komplexitat und Marktiblichkeit

Die genaue Aufgabenverteilung und die nétige Vertragsstruktur sind aus steuerlichen
Grinden sorgfaltig auszugestalten. Die Gestaltung als vermoégensverwaltende KG ist
jedoch maoglich und in der Praxis auch nicht uniiblich, sondern eher der Regelfall.?

Dies erhoht u.E. auch nicht die Komplexitat des Vorhabens: Wir sehen die Komplexitat
ohnehin nicht in der potenziellen Griindung einer gewerblichen Gesellschaft, sondern in
der Strukturierung der Aufgaben und Uberleitung der Projekte. Gerade das bietet jedoch
auch die Chance, die bisherigen Prozesse zu ordnen und ggf. zu vereinheitlichen.
Separate Dienstleistungsgesellschaften sind auch bei privaten Immobilieninvestoren
marktiblich.

Die separate Dienstleistungsgesellschaft muss nicht zeitgleich mit der Pilotgesellschaft
an den Start gehen; eine Ubertragung von Projekten findet in diesem Jahr ohnehin noch
nicht statt. Fur jetzt reicht es also, die (vermogensverwaltende) KG zu grinden.

Gleichwonhl halten wir es flr sinnvoll, dass bereits jetzt der Senat den Auftrag zur Prifung
der Grindung einer gewerblichen ,Dienstleistungsgesellschaft* erteilt, um von Anfang
an die entsprechende Sorgfalt fur die spatere Umsetzung zu gewahrleisten.

Ubertragung auf die KG

Schulgebaude kdnnen ertragsteuerneutral auf die KG Ubertragen werden. Das gilt auch
fur solche Sporthallen, die bisher nicht einem Betrieb gewerblicher Art (BgA)
zuzurechnen sind.

Sporthallen, die bisher einem BgA zugerechnet werden, miissen vor einer Ubertragung
auf die vermogensverwaltende KG zunachst aus dem BgA entnommen werden. Diese
Entnahme aus dem BgA ist steuerpflichtig. Es fallen Ko&rperschaftsteuer und
Gewerbesteuer auf den ,Entnahmegewinn® an; der Entnahmegewinn ist die Differenz
zwischen dem Marktwert und dem steuerlichen Buchwert.

Eine sanierungsbedirftige Sporthalle hat tendenziell einen niedrigen Marktwert. Ob trotz
eines niedrigen Marktwertes ein Entnahmegewinn entsteht, wird mafigeblich vom
Buchwert bedingt. Wenn die Halle Gber Jahrzehnte genutzt und ihr Buchwert bis auf null
Euro abgeschrieben wurde, kann auch bei niedrigem Marktwert ein Entnahmegewinn
entstehen.

Daher ist vor einer Ubertragung der Sporthallen fallweise zu priifen, ob sie jeweils einem
BgA zuzurechnen sind und wie hoch ein Entnahmegewinn ware. Dazu wird eine
Bewertung bendtigt (z. B. ein Wertgutachten). Wird die Steuer auf einen mdglichen
Entnahmegewinn als zu hoch eingeschatzt, kann erwogen werden, die betreffende Halle

29

Auch im Hamburger Modell bedient man sich einer vermégensverwaltenden KG und lbertragt
die ,schadlichen“ gewerblichen Inhalte auf eine gesonderte ,Dienstleistungsgesellschaft®.
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nicht auf die KG zu Ubertragen, sondern in ihrem bisherigen BgA zu belassen. In diesem
Fall ist zwar keine steuerfreie Vermietung mdglich, doch gegenlber der bisherigen
Situation lage darin keine Verschlechterung.

Mogliche Auflosung der Struktur in der Zukunft

Auch im Hinblick auf die Zukunft erscheint die Gestaltung der KG als
vermogensverwaltend vorteilhaft:

Wirden spater Objekte aus einer gewerblichen KG wieder herausgeldst und an die
Stadtgemeinde Bremen (zuriick) Ubertragen, fiele als ,Einmaleffekt grundsatzlich
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer auf den Unterschied zwischen dem Marktwert
der Immobilie zu diesem Zeitpunkt und dem (dann voraussichtlich sehr geringen)
Buchwert an.

Eine vermogensverwaltende KG kann ihre Grundsticke dementgegen ohne
Ertragsteuerbelastung in den (vermdgensverwaltenden) Bereich der Stadtgemeinde
Bremen zurticklbertragen.

Grunderwerbsteuer

Die Stadtgemeinde Bremen kann die in Frage kommenden Grundsticke ohne
Grunderwerbsteuerbelastung auf die KG Ubertragen; hierfir ist der vermdgens-
verwaltende Charakter der KG nicht relevant.

Die Grundstlcke sind zunachst aus dem betreffenden Sondervermégen zu entnehmen.
Da die Sondervermogen nicht rechtsfahig sind (vgl. oben, B. Il.), fallt auf die Entnahme
aus dem Sondervermoégen keine Grunderwerbsteuer an.

Zwar ist Ubertragung von Grundsticken auf die KG grundsatzlich ein
grunderwerbsteuerlich relevanter Tatbestand (§ 1 Abs. 1 GrEStG). Jedoch ist die
Ubertragung von der Stadt Bremen als Alleineigentiimer auf eine von ihr zu 100%
gehaltene ,Gesamthand® gemaR § 5 Abs. 2 GrEStG begunstigt. Die Begunstigung ist an
eine 10jahrige Mindesthaltefrist gebunden; sie wird versagt, wenn sich der Anteil der
Stadtgemeinde Bremen am Vermdgen der KG innerhalb von zehn Jahren nach dem
Ubergang des Grundstiicks auf die KG vermindert (§ 5 Abs. 3 Satz 1). Eine solche
Verminderung des Anteils der Stadt Bremen ist derzeit nicht geplant.

Diese ,Befreiung” des § 5 GrEStG gilt unabhangig davon, ob das Grundstuck auf die KG
im Wege einer Sacheinlage Ubertragen oder an sie verkauft wird.

Auch die Bestellung eines Erbbaurechts zugunsten der KG durch die Stadt Bremen ist
begunstigt: § 5 verwendet den Begriff des ,,Grundstlcks”. Nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 GrEStG
stehen Erbbaurechte den Grundstiicken gleich.*

30

Val. Viskorf/Viskorf, 21. Aufl. 2024, GrEStG § 5 Rn. 36
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Die Befreiungsvorschrift des § 5 GrEStG kniipft an den Tatbestand des Ubergangs eines
Grundstucks auf eine ,Gesamthand“ an. Mit der Neufassung des § 713 BGB durch das
Gesetz zur Modernisierung des Personengesellschaftsrechts (MoPeG) wurde das
Gesamthandsprinzip fur Personengesellschaften abgeschafft.

Wahrend diverse andere steuerliche Normen an diese geanderten
gesellschaftsrechtlichen Rahmenbedingungen angepasst wurden, steht eine
umfassende Anpassung des Grunderwerbsteuergesetzes aus. Gemal § 24 GrEStG
gelten rechtsfahige Personengesellschaften fur Zwecke der Grunderwerbsteuer
vorlaufig weiterhin als Gesamthand. Diese Ubergangsvorschrift ist indes nur noch bis
zum 31.12.2026 in Kraft. Fiir Ubertragungen ab dem 1.1.2027 gilt die Befreiung nach
§ 5 GrEStG somit nicht mehr.

Politisch werden derzeit verschiedene neue Konzepte diskutiert. Es ist nicht verlasslich
absehbar, ob es eine vergleichbare Nachfolgeregelung geben wird und unter welchen
Voraussetzungen eine solche im Einzelnen stehen wird. Denkbar ist eine umfassende
,Konzernausnahme*, die auch kiinftige Ubertragungen der Stadtgemeinde Bremen auf
die — von ihr ja allein gehaltene — KG umfassen wirde. Jedoch ist es als realistisch
anzusehen, dass die hier beschriebene Befreiung der Ubertragung auf die KG nur noch
bis Ende 2026 ohne Grunderwerbsteuerbelastung moéglich ist und danach erfolgende
Ubertragungen Grunderwerbsteuer auslésen werden.

Auch ist nicht abzusehen, wie der Gesetzgeber im Rahmen der gesetzlichen
Neuregelung mit der derzeit zehnjahrigen Mindesthaltedauer umgehen wird. Es ist
jedenfalls theoretisch nicht auszuschlieRen, dass die Befreiung von Ubertragungen ganz
oder teilweise riickgangig gemacht wird. Eine solche nachteilige Regelung halten wir
derzeit aber nicht fir wahrscheinlich.

Umsatzsteuer

Ubertragung der Grundstiicke auf die KG

Die Ubertragung von Grundstiicken auf die KG Iést keine Umsatzsteuer aus.
Vermietung durch die KG

Die Vermietung der Schulgebaude durch die KG an die Stadtgemeinde ist von der
Umsatzsteuer befreit (§4 Nr. 12 Buchstabe a UStG). Der Verzicht auf die
Steuerbefreiung (Option zur Umsatzsteuer) ist gemal § 9 Abs. 1 UStG ausgeschlossen,
weil die Objekte von der Stadtgemeinde nicht fir umsatzsteuerpflichtige Umsatze
(sondern nichtunternehmerisch) genutzt werden.

Das gilt auch flur die Vermietung der (leeren) Sporthallen an den Schultrager. Die Folge
der Befreiung von der Umsatzsteuer ist, dass die KG die ihr in Rechnung gestellte
Umsatzsteuer auf Eingangsleistungen, insbesondere Bauleistungen, nicht als Vorsteuer
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abziehen kann (Ausschluss vom Vorsteuerabzug). Die Umsatzsteuer auf in Anspruch
genommene Bauleistungen ist daher ein Kostenbestandteil.

Darin besteht jedoch sehr weitgehend kein Nachteil der vorgeschlagenen Struktur, denn
auch bislang kann die Stadtgemeinde Bremen als Auftraggeber von Bauleistungen fur
Schulbauten die ihr berechnete Vorsteuer nicht geltend machen.

Der Ausschluss vom Vorsteuerabzug gilt auch fir die Vorsteuer aus moglichen
Leistungen, die die Dienstleistungsgesellschaft an die KG erbringt. Die somit nicht
abzugsfahige Umsatzsteuer ist als Mehrbelastung der Struktur zu sehen; allerdings
durfte dieser Betrag gering sein.

Dienstleistungsgesellschaft

Die Leistungen der separaten Dienstleistungsgesellschaft sind durchweg
umsatzsteuerbar und auch umsatzsteuerpflichtig. Das gilt je nach letztlich entwickeltem
Leistungsgeflecht etwa fur die folgenden Leistungen:

Uberlassung der Sportgeréate

. an die Stadt fir den Schulbetrieb und
o an Vereine fur den Vereinsbetrieb;

. das Stellen des Hallenwarts

. fur den Schulbetrieb

. und den Vereinsbetrieb;

. das Stellen des Hausmeisters fir den Schulbetrieb, wenn aus praktischen
Grinden der Hausmeister der Schule identisch ist mit dem Hallenwart fir die
Sporthalle

o Mdogliche Leistungen an die KG, beispielsweise eine Vermittlung von kurzfristigen
Mietvertragen Uber Sporthallen an die KG.

Eine Steuerbefreiung gilt fir keine dieser Leistungen.

Dementsprechend steht der Dienstleistungsgesellschaft der Vorsteuerabzug aus
Eingangsleistungen zu.

Stadtgemeinde Bremen

Die Stadtgemeinde selbst erbringt im Rahmen der vorgeschlagenen Struktur keine
umsatzsteuerbaren Leistungen. Sie schuldet somit keine Umsatzsteuer.
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Sie kann die Vorsteuer auf die ihr von der Dienstleistungsgesellschaft berechneten
Leistungen nicht als Vorsteuer geltend machen. Das betrifft je nach letztlich entwickeltem
Leistungsgeflecht etwa

o die Uberlassung der Sportgerate an die Stadt fiir den Schulbetrieb,
o das Stellen des Hallenwartes fur den Schulbetrieb,

. das Stellen des Hausmeisters flr den Schulbetrieb, wenn aus praktischen
Grinden der Hausmeister der Schule identisch ist mit dem Hallenwart fir die
Sporthalle.

Das betrifft nicht die Uberlassung der Schulausstattung, da diese von der Stadt Bremen
selbst gehalten wird, so dass es insoweit zu einer umsatzsteuerpflichtigen Uberlassung
gar nicht kommt.

Grundsteuer

Auf die Schulimmobilien fallt in der derzeitigen Struktur keine Grundsteuer an, weil und
soweit die Befreiung nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 GrStG gilt. Danach ist Grundbesitz, der von
einer inlandischen juristischen Person des o6ffentlichen Rechts fiir einen 6ffentlichen
Dienst oder Gebrauch benutzt wird, von der Grundsteuer befreit.

Weitere Voraussetzung dafiir ist gemal § 3 Abs. 1 Satz 2 GrStG, dass der Grundbesitz
ausschlie8lich demjenigen, der ihn fir die begunstigten Zwecke benutzt ,zuzurechnen®
ist.

Nach einer ersten Prifung gehen wir bisher davon aus, dass die Befreiung von der
Grundsteuer nicht fur die Grundstiicke gelten, die von der KG gehalten und an die Stadt
Bremen fir die Nutzung als Schule vermietet werden.
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Die vorstehende Stellungnahme (nachfolgend: Gutachten) ist erstellt auf der Grundlage
unserer Mandatsvereinbarung vom 26. Marz 2024, von lhnen unterschrieben am 19. April
2024, nach der unsere Haftung fur dieses Gutachten auf EUR 10 Millionen fur alle Falle
einfachen Fahrlassigkeit der fur uns tatigen Anwalte begrenzt ist (ggf. andere Regelung zur
Haftungshdéchstsumme widergeben). Wir haben diesem Gutachten den unter B beschriebenen
Sachverhalt zugrunde gelegt. Die daraus resultierenden tatsachlichen Angaben haben wir als
richtig und vollstandig unterstellt, ohne weitere Uberpriifungen vorzunehmen, soweit uns nicht
bekannt oder offensichtlich erkennbar war, dass sie unrichtig oder unvollstandig sind. Das
Gutachten berticksichtigt ausschlieRlich die Interessen unseres Mandanten, nicht aber solche
Dritter. Das Gutachten ist unter Berilicksichtigung der Rechtslage erstellt, wie sie am heutigen
Tag unter Bertlicksichtigung der bis zum Vortag veréffentlichten Rechtsprechung und anderer
sekundarer Quellen besteht. Nachfolgende Entwicklungen und neue bzw. nachtraglich
bekannt gewordene Tatsachen werden nicht bertcksichtigt, wir sind nicht zur Aktualisierung
des Gutachtens verpflichtet.

Ohne unsere vorherige Zustimmung wird unser Mandant dieses Gutachten weder ganz noch
teilweise anderen Personen zuganglich machen als den Mitarbeitern des Mandanten oder von
mit diesem verbundenen Unternehmen, soweit diese zur Erflllung des mit dem Gutachten
verfolgten Zwecks hiervon Kenntnis haben mussen. Darlber hinaus ist die Weitergabe an lhre
Berater gestattet, sofern diese von Berufs wegen zur Verschwiegenheit verpflichtet sind und
sie das Gutachten zur Erflillung seines Zwecks benétigen. Im Ubrigen stimmen wir einer
Weitergabe des Gutachtens an Dritte zu, sofern der Dritte — neben der Wahrung der
Vertraulichkeit des Gutachtens — entweder dem Ausschluss unserer Haftung (sog. non-
reliance) oder einer Regelung schriftlich zustimmt (sog. reliance), nach der unsere Haftung fur
einfache Fahrlassigkeit ihm gegenliber im Rahmen der mit dem Mandanten vereinbarten
Haftungshdchstsumme erfolgt, die gesamte Haftungshdchstsumme also fur alle gegen uns
wegen unserer einfachen Fahrlassigkeit gerichteten Anspriche des Mandanten oder Dritten,
also nur einmal, zur Verfugung steht.

Leipzig, den 30. September 2024
/’
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Stephan Finck Sarah Peuser Henrik Fischer
Rechtsanwalt Rechtsanwaltin
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Ausblick auf die Gesellschaftsentwicklung:

Die Gesellschaft tbernimmt auf dem Gebiet der Stadtgemeinde Bremen die Funktion einer vermdgensverwaltenden Bildungsbaugesellschaft, um im Interesse
der Stadtgemeinde Bremen Neu-, Sanierungs- und Erweiterungen von Bildungsbauten zu unterstiitzen. Die Gesellschaft wird durch die Geschaftsfiihrung der
Komplementar GmbH gefiihrt. Die weitere operative Beteiligung von Immobilien Bremen wird im Rahmen von noch abzuschlieRenden Vertrdgen geregelt. Die
Gesellschaft kann dabei alle vermdgensverwaltenden Aufgaben im Bereich der Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft tbernehmen. In diesem Zuge wird sie
die als Sacheinlage eingelegten Grundstiicke bebauen sowie die eingelegten Gebaude sanieren, erweitern und verwalten. Statt einer Sacheinlage wéaren auch
andere Ubertragungsvarianten méglich; fiir diese Businessplanung soll aber fiir alle Grundstiicke eine Sacheinlage unterstellt werden, ohne hierdurch eine
Vorfestlegung zu treffen.

Die Finanzierung der Vorhaben bei Griindung der Gesellschaft erfolgt Giber bereitgestelltes Eigenkapital. Ab Fertigstellung der Sanierungs- und
Erweiterungsvorhaben werden diese kostendeckend an die Stadtgemeinde vermietet. Die Finanzriickfliisse der Gesellschaft werden in weitere Sanierungs-
und Erweiterungsbauten reinvestiert.

Die ersten Bauprojekte werden im Jahr 2026 fertiggestellt, so dass erste Mieteinnahmen im Jahr 2027 zu erwarten sind. Das letzte Bauprojekt wird im Jahr
2030 abgeschlossen und ab dem Jahr 2031 vermietet. Ein eingeschwungener Zustand der Gesellschaft wird sich ab dem Jahr 2032 einstellen.
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1. Executive Summary

Die Gesellschaft tibernimmt auf dem Gebiet der Stadtgemeinde Bremen die Funktion einer vermdgensverwaltenden
Bildungsbaugesellschaft, um im Interesse der Stadtgemeinde Bremen Neu-, Sanierungs- und Erweiterungen von
Bildungsbauten zu unterstitzen. Die Gesellschaft wird durch die Geschéftsfuhrung der Komplementar GmbH gefiihrt. Die
weitere operative Beteiligung von Immobilien Bremen wird im Rahmen von noch abzuschlieRenden Vertragen zwischen der
GmbH & Co. KG und Immobilien Bremen geregelt. Sie kann dabei alle vermdgensverwaltenden Aufgaben im Bereich der
Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft ibernehmen. In diesem Zuge wird sie die als Sacheinlage eingelegten Grundstiicke
bebauen sowie die eingelegten Gebaude sanieren, erweitern und verwalten sowie Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen
betreuen.

Die Finanzierung der Vorhaben bei Grindung der Gesellschaft erfolgt Gber bereitgestelltes Eigenkapital. Ab Fertigstellung
der Sanierungs- und Erweiterungsvorhaben werden diese kostendeckend an die Stadtgemeinde vermietet. Die
Finanzrickflisse der Gesellschaften werden in weitere Sanierungs- und Erweiterungsbauten reinvestiert.

Bei den anfanglichen Vorhaben muss grundsétzlich aus der Gesellschaft heraus eine Vorfinanzierung erfolgen. Rickflisse
aus den Projekten werden im Wesentlichen erst au3erhalb des Planungszeitraumes generiert.

Die unter diesen Pradmissen erstellte Businessplanung weist in den Planjahren 2024 bis 2028 ein kumuliertes Ergebnis von
TEUR 16.422 aus. Das kummulierte Planergebnis resultiert in den ersten Planjahren im Wesentlichen aus der Verzinsung
der Kapitaleinlage. Die Zinsertrdge nehmen aufgrund der sukzessiven Investition der Kapitaleinlage in die Bauprojekte im
Verlauf der Planjahre ab.

Die ersten Bauprojekte werden im Jahr 2026 fertiggestellt, so dass erste Mieteinnahmen im Jahr 2027 zu erwarten sind.
Das letzte Bauprojekt wird im Jahr 2030 abgeschlossen und ab dem Jahr 2031 vermietet. Ein eingeschwungener Zustand
der Gesellschaft wird sich ab dem Jahr 2032 einstellen.

Zusammenfassung wesentlicher Finanzdaten:

Referenz: 2024 2025 2026 2027 2028

T€ TE T€ TE T€

Umsatzerldse vgl. Blatt 5 0 0 0 2.869 4.216
(davon aus sonstige Umsatze FHB) vgl. Blatt 5 0 0 0 2.869 4.216
Personalkosten vgl. Blatt 5 0 0 0 0 0
Jahresergebnis (vor Zuschiissen) vgl. Blatt 5 398 7.535 5.008 2.196 1.285
Investitionen vgl. Blatt 7 0 62.951 61.057 52.599 85.256
Bilanzsumme vgl. Blatt 9 300.398 326.133 331.141 333.337 334.622
Kosten fur die FHB vgl. Blatt 10 0 0 0 0 0

Referenz: 2024 2025 2026 2027 2028

jeweils in Vollzeitaquivalenten

Beschéftigte vgl. Blatt 8 0 0 0 0 0




2. Beteiligungsgesellschaft

Begriindung der Notwendigkeit und Ziele der Beteiligung

Die Gesellschaft tbernimmt auf dem Gebiet der Stadtgemeinde Bremen die Funktion der Vermdgensverwaltung fiir
zunéchst ca. sechs Pilotobjekte des Bereichs Bildung. In die Gesellschaft werden Grundstiicke und Geb&ude von Schulen,
Sporthallen und Kindertagesstétten der Pilotobjekte eingebracht, erweitert, neu gebaut und saniert und anschlieend an die
Stadtgemeinde Bremen kostendeckend vermietet.

Die Finanzzufliisse aus den Mieteinnahmen werden zielgerichtet in die Sanierung, Erweiterung oder den Neubau von
weiteren Bildungsobjekten der Stadtgemeinde Bremen investiert.

Darstellung der Historie der Gesellschaft
Die Gesellschaft wird als weiterer Baustein zur gesamtheitlichen Entwicklung von Bildungsbauten in Bremen verstanden.

Durch Sacheinlage von Grunstiicken und Geb&uden aus verschiedenen Sondervermdgen erhéht sich auf Seiten der
Stadtgemeinde Bremen der Beteiligungsbuchwert an der Gesellschaft.

Rechtsformwabhl
Die Gesellschaft wird in der Rechtsform der GmbH & Co. KG gegriindet. Andere Rechtsformen wurden gepruft und als
nicht zielfihrend beurteilt.

Einordnung der Gesellschaft in das Beteiligungsportfolio der FHB

Es gibt keine Beteiligungsgesellschaft mit einem gleichen oder &hnlichen Aufgabenspektrum. Neben dieser Gesellschaft ist
eine personlich haftende Komplementar-GmbH zu griinden. Die Komplementar-GmbH wird die Geschaftsfihrung und
mdgliches weiteres Personal anstellen. Die hier beschriebene Gesellschaft wird der Komplementér-GmbH die anfallenden
Kosten erstatten.




3. Geschaftsfeldplan

Der Businessplan beinhaltet derzeit aufgrund der Kapitalausstattung von EUR 300 Mio. sechs exemplarische Sanierungs-
und Erweiterungsprojekte des Bildungsbereichs. Die Projekte haben unterschiedliche Planungs- und Umsetzungsstande,
so dass das Jahr der Fertigstellung sowie der ersten Mieteinnahmen unterschiedlich sind. Im Jahr 2024 findet im
Wesentlichen die Griindung der Gesellschaft sowie die Kapitaleinlage statt. Ab dem Jahr 2026 bis 2031 werden die
exemplarischen Projekte schrittweise fertig gestellt. Ab dem Jahr der Fertigstellung der einzelnen Projekte erfolgt eine
Vermietung an die Stadtgemeinde Bremen.

Projekt 1: Fertigstellung Bauabschnitt 1 im Planjahr 2028, Fertigstellung Bauabschnitt 2 im Planjahr 2030, Vermietung ab
Planjahr 2029 bzw. 2031

Projekt 2: Fertigstellung Bauabschnitt 1 in Planjahr 2026, Fertigstellung Bauabschnitt 2 im Planjahr 2027, Vermietung ab
Planjahr 2027 bzw. 2028

Projekt 3: Fertigstellung im Planjahr 2026, Vermietung ab Planjahr 2027

Projekt 4: Fertigstellung in Planjahr 2026, Vermietung ab Planjahr 2027

Projekt 5: Fertigstellung Planjahr 2028, Vermietung ab Planjahr 2029

Projekt 6: Fertigstellung Planjahr 2029, Vermietung ab Planjahr 2030

Die ibernommenen Bestandsimmmobilien werden durch die Bildungsbaugesellschaft saniert. Abschreibungen und
Mieteinnahmen werden ab dem Jahr der Fertigstellung berechnet.




4. Erfolgsplan

Planungszeitraum: Jahr 1 bis Jahr 5
Planungssgrofien 2024 2024 2024 2024 2025 2026 2027 2028
I. Quartal | I.-Il. Quartal | I.-lll. Quartal | gesamt
Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose, davon 0 0 0 2.869 4.216
Geschéftsbesorgung fir die FHB
sonstige Umsatze FHB 0 0 0 2.869 4.216

Zuwendungen FHB

- Institutionelle Férderung

- Projektférderung
Bestandsveranderung
Sonstige Ertrage, davon

sonstige Ertrage FHB
Summe Ertrage 0 0 0 0 0 0 2.869 4.216
bezogenes Material
bezogene Leistungen

Personalaufwand 0 0 0 0 0
Abschreibungen 0 0 0 -1.800 -2.628
sonstiger betrieblicher Aufwand -402 -646 -416 -1.342 -1.798
Summe Aufwand 0 0 0 -402 -646 -416 -3.142 -4.427
Betriebsergebnis 0 0 0 -402 -646 -416 -273 -210
Beteiligungsergebnis 0 0 0 0 0
Zinsertrage 801 8.181 5.424 2.469 1.495
Zinsaufwand 0 0 0 0 0
Finanzergebnis 0 0 0 801 8.181 5.424 2.469 1.495
Ergeb. d. gewohnl. Geschéaftstatigkeit 0 0 0 398 7.535 5.008 2.196 1.285
Steuern 0 0 0 0 0
Ergebnis nach Steuern 0 0 0 398 7.535 5.008 2.196 1.285

Erléduterung Planungsprémissen / Planungsansétze:

Die Gesellschaft befindet sich bis zum Planjahr 2032 im Aufbau. Ab diesem Jahr ist die Gesellschaft in einem eingeschwungenen
Zustand. Ab Planjahr 2029 wird etwa in Hohe der Abschreibungen in weitere Sanierungs- und Erweiterungsprojekte reinvestiert. Aus der
Vermietung dieser Objekte kdnnen zusétzliche Erlose erzielt werden.

In der Aufbauphase werden sechs exemplarische Projekte realisiert. Das erste Projekt wird im Jahr 2026 fertiggestellt und ab 2027
vermietet. Anschlieend werden sukzessive weitere exemplarische Projekte abgeschlossen.

Wahrend der Aufbauphase werden zudem signifikante Zinsertrage erzielt, die im weiteren Verlauf abnehmen, da die Mittel nach und
nach in die exemplarischen Projekte investiert werden.

Da die konkrete Ausgestaltung der Organisation noch nicht abschlieRend geklart ist, kénnen sich Verschiebungen zwischen den
einzelnen Aufwandspositionen ergeben.

Zu den Planungspramissen siehe Blatt 11. Planungspramissen.




5. Vermdgensplan

Bezeichnung 2024 2025 2026 2027 2028
Kaufpreisfinanzierung 0 0 0 0 0
Eigenkapitalausstattung 0 0 0 0 0
Nebenkosten des Erwerbs/der Griindung (Rechts- u. Beratungskosten etc.)
Mittelbedarf fir Investionen in der Planungsperiode 0 81.151 61.057 52.599 85.256
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Grundstlicke, Gebaude 0 81.151 61.057 52.599 85.256

Technische Anlagen, Maschinen
Firmenfahrzeuge

Einrichtungen / Blroausstattungen
sonstige Investitionen

Betriebsmittelbedarf in der Planungsperiode 402 646 416 1.342 1.798
Mittelbedarf: 402 81.797 61.473 53.941 87.055
Gesellschaftermittel (FHB bzw. Beteiligungsgesellschaft): 0 81.151 61.057 52.599 85.256
fur die Kaufpreisfinanzierung
fur die Eigenmittelausstattung 0 81.151 61.057 52.599 85.256
Bareinlagen 0 62.951 61.057 52.599 85.256
Sacheinlagen 18.200
stille Einlagen

eigenkapitaldhnliche Zuwendungen

Gesellschafterdarlehen 0 0 0 0 0
Zuwendungen 0 0 0 0 0
Kreditaufnahmen der Gesellschaft: 0 0 0 0 0
Investitionen 0 0 0 0 0
Betriebsmittel
Finanzierung aus dem Ifd. Geschaftsbetrieb (Innenfinanzierung) 402 646 416 1.342 1.798
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Verkauf von Anlagevermdgen 0 0 0 0 0
Uberschusse des Planjahres 402 646 416 1.342 1.798
Zuflihrung von Riicklagen 0 0 0 0 0
sonstige Zuschisse (Drittmittel) 0 0 0 0 0
Mittelherkunft: 402 81.797 61.473 53.941 87.055

Erlduterung Planungspramissen / Planungsansétze:

Die Bildungsbaugesellschaft erwirbt die durch die Stadtgemeinde Bremen (SVIT) erbrachten Vorleistungen der Projekte in Héhe von
ca. TEUR 18.716 mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1.1.2025. Die Sacheinlage der betroffenen Grundstiicke und Geb&ude in Hohe von
ca. TEUR 18.200 soll im Laufe des Jahres 2025 erfolgen.

Der Investitionsplan umfasst sechs exemplarische Projekte von Bildungseinrichtungen. Die sechs exemplarischen Projekte befinden
sich in unterschiedlichen Umsetzungsstanden. Einige Projekte sind bereits in der Umsetzung oder wurden vergeben, wahrend andere
sich noch in der Planungsphase befinden. Aufgrund dieser unterschiedlichen Umsetzungsstande variiert die aktuelle Annahme der
Kostensicherheit. Projekte in fortgeschrittenen Phasen weisen eine Kostensicherheit mit einer méglichen Abweichung von +/- 2% zur
Planung auf. Bei Projekten, die sich noch in der Planungsphase befinden, besteht hingegen eine potenzielle Abweichung von bis zu
40% von den geplanten Kosten. Der Umgang mit méglichen Projektmehrkosten wére im weiteren Planungsprozess zu adressieren
und ggf. in eine angepasste Mietkalkulation zu uberfihren.

Die Finanzierung der Projekte erfolgt durch Liquiditatsverwendung. Diese Liquiditat stammt aus dem Kapital, das der Gesellschaft bei
ihrer Griindung zur Verfuigung gestellt wurde.

Die jahrlich erwirtschafteten Liquiditatsiberschusse werden bis auf einen Sockelbetrag zur Finanzierung des Umlaufvermégens,
laufend in weitere - noch zu definierende - Sanierungs- und Erweiterungsprojekte des Bildungsbereichs investiert. Die enstehenden
Objekte werden an die Stadtgemeinde analog zu den Kalkulation der exemplarischen Projekte vermietet.

Die Uberschiisse des Planjahres decken den Betriebsmittelbedarf der Planungsperiode.




6. Finanzbedarfsplan

Beschreibung 2024 2025 2026 2027 2028

Jahresergebnis nach Steuern 398 7.535 5.008 2.196 1.285
Abschreibungen 0 0 0 1.800 2.628
Veranderung Ruckstellungen 0 0 0 0 0
Veranderung Umlaufvermégen (Vorrate, Forderungen und sonstige 0 0 0 0 0
Veranderung Verbindlichkeiten 0 0 0 0 0
Investitionen/Desinvestitionen 0 -62.951 -61.057 -52.599 -85.256
Gewinnausschittungen 0 0 0 0 0
Veranderung Sonderposten 0 0 0 0 0
Veranderung Stammkapital und Riicklagen 0 0 0 0 0
Finanzierungssaldo der Periode (=Free CashFlow) 398 -55.417 -56.049 -48.602 -81.344
Kapitalflussrechnung 2024 2025 2026 2027 2028

1. Mittelzufluss/-abfluss aus laufender Geschéftstatigkeit 398 7.535 5.008 3.996 3.913
II. Mittelzufluss/-abfluss aus Investitionstatigkeit 0 -62.951 -61.057 -52.599 -85.256
Il Mittelzufluss/-abfluss aus Finanzierungstatigkeit 300.000 0 0 0 0
Veranderung der Flissigen Mittel 300.398 -55.417 -56.049 -48.602 -81.344

Erlduterung Planungspramissen / Planungsansétze:

Free Cash Flow:
Der negative Free Cash Flow der Planjahre 2024 bis 2028 ist von der Investitionstéatigkeit in die sechs exemplarischen Sanierungs-
und Erweiterungsprojekte gepragt. Die Finanzierung der exemplarisch ausgewéhlten Projekte erfolgt aus dem Eigenkapital.

Nach Fertigstellung der exemplarisch ausgewahlten Projekte wird erstmalig ab dem Planjahr 2031 ein positiver Free Cash Flow
erzielt.

Kapitalflussrechnung:
Der Mittelzufluss-/abfluss aus laufender Geschéaftstatigkeit zeigt die Zahlungen, die mit der eigtlichen Geschéftstatigkeit der
Gesellschaft zusammenhangen.

Der Mittelzufluss-/abfluss aus Invesitionstatigkeiten ergibt sich aus den Investitionen in die Neubauten, Sanierungen und
Erweiterungen von Gebéauden.

Der Mittelzufluss-/abfluss aus Finanzierungstétigkeiten stellt die Eigenkapitalausstattung dar.




7. Personalplan

Personalbestand: 2024 2025 2026 2027 2028

Technisches Personal
Kaufmannisch-verwaltendes Personal

Gewerbliches Personal

Summe (Beschéftigungsvolumen) 0 0 0 0 0

davon Beamte

Durchschnittseinkommen: T€ je MA T€ je MA T€ je MA T€ je MA T€ je MA
Technisches Personal
Kaufmannisch-verwaltendes Personal

Gewerbliches Personal

Personalkosten: TE TE TE TE TE
Technisches Personal
Kaufmannisch-verwaltendes Personal

Gewerbliches Personal

Summe 0 0 0 0 0

davon aus der Kernverwaltung

1)jeweils in Vollzeitaquivalenten der durchschnittlich Beschaftigten; Wegfall der Statusgruppen "Arbeiter” und "Angestellte” mit Inkrafttreten des TV6D vom 01.10.2005.

2 Das Beschaftigungsvolumen zahlt die im Planungszeitraum durchschnittlich Beschéftigten umgerechnet auf Vollzeiteinheiten (VZE). Nicht aktive Beschéftigte (Abwesende) werden nicht
einbezogen. Altersteilzeit in der Freistellungsphase wird als aktiv gezéhlt. Das Volumen wird dabei entsprechend dem Anteil an Ausgaben wahrend der Vollbeschéftigung ermittelt (bei
vorheriger Vollbeschéftigung i.d.R. 70 %, d.h. 0,7 VZE)

Erlduterung Planungspramissen / Planungsansétze sowie weitere Angaben:

Die Gesellschaft beschéftigt kein eigenes Personal. Die Geschaftsfiihrung ist bei der Komplementérin angestellt. Samtliche
Dienstleistungen werden durch externe Dritte erbracht.

Eine endglltige Entscheidung tGber den Umfang der Tétigkeiten, die die Gesellschaft mit eigenem Personal ausfuhrt, wurde noch
nicht getroffen. Notwendige Verwaltungstatigkeiten, wie z.B. Buchhaltung, Controlling, Mietnebenkostenabrechnung, etc. werden im
Businessplan als zugekaufte Dienstleistungen unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen. Ggf. werden diese
Tatigkeiten durch eingenes Personal ausgefiihrt. In diesem Fall sind zusatzliche Stellen zu schaffen. Entsprechend wiirde sich der
sonstige betriebliche Aufwand vermindern.




8. Bilanz

Bilanz 2024 2025 2026 2027 2028
Aktiva
Immaterielles Anlagevermogen
Sachanlagevermdgen 0 81.151 142.208 193.007 275.635
Finanzanlagen
Anlagevermégen 0 81.151 142.208 193.007 275.635
Vorrate
Forderungen 0 0
davon gegentuber FHB 0 0
Sonstige Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel 300.398 244,981 188.932 140.330 58.986
Umlaufvermdgen 300.398 244,981 188.932 140.330 58.986
Sonstige Aktiva
Bilanzsumme Aktiva 300.398 326.133 331.141 333.337 334.622
Passiva
Eigenkapital 300.398 326.133 331.141 333.337 334.622
Sonderposten
davon Mittel der FHB
Ruckstellungen 0 0 0 0 0
davon Verpflichtungen gegeniiber der FHB
davon Pensionsriickstellungen
Verbindlichkeiten 0 0
davon gegentuber FHB 0 0
davon kurzfristige Verbindlichkeiten
davon gegenuber Kreditinstituten 0 0 0 0 0
Sonstige Passiva
Bilanzsumme Passiva 300.398 326.133 331.141 333.337 334.622

[Liquiditat 2.-en Grades

Erléduterung Planungspramissen / Planungsansétze:

der Investitionen in weitere Projekte.

Im Verlauf der Aufbauphase nimmt das Anlagevermdégen durch Investitionen in die exemplarischen Projekte stetig zu,
wéhrend sich die liquiden Mittel entsprechend verringern. In den Jahren nach den dargestellten Perioden sinkt die
Liquiditat weiter ab, bis sie einen Sockelbetrag erreicht.

Ab Planjahr 2029 kénnen die durch Mieteinnahmen zuriick flieBenden Finanzmittel in weitere Projekte investiert werden,
wodurch zusatzliches Anlagevermdgen aufgebaut wird.

Gleichzeitig wird Eigenkapital aufgebaut, da die Gesellschaft Jahresuberschisse erwirtschaftet und sémtliche Gewinne
in die Ricklagen eingestellt werden. Der Anstieg des Eigenkapitals in 2025 resultiert neben dem vorzutragenen
Jahresiberschuss zudem aus der Sacheinlage in Hohe von ca. TEUR 18.200. Die Riicklagen dienen der Finanzierung




9. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

2024 2025 2026 2027 2028

Umsatz aus Geschaftsbesorgung

- fur die FHB (Land und Stadtgemeinde)

- fir eine Beteiligungsgesellschaft der FHB
Zuwendungen fiir den laufenden Geschéaftsbetrieb

- von der FHB (Land und Stadtgemeinde)

- von einer Beteiligungsgesellschaft der FHB
Zuwendungen fiir Investitionen

- von der FHB (Land und Stadtgemeinde)

- von einer Beteiligungsgesellschaft der FHB
Projektférderungen (soweit nicht Investitionszuschiisse)

- von der FHB (Land und Stadtgemeinde)

- von einer Beteiligungsgesellschaft der FHB

Summe 0 0 0 0 0

nachrichtlich: Zuschiisse von Dritten, davon 2024 2025 2026 2027 2028

- fur den laufenden Geschéaftsbetrieb
- fur Investitionen

- fir Projekte

Summe 0 0 0 0 0

Die Stadtgemeinde Bremen erdffnet sich durch die Griindung der Bildungsbaugesellschaft das Potential, Bildungsbauobjekte unter
kaufmannischen Aspekten zu planen, zu bauen und zu betreiben, so dass eine nachhaltige Finanzierung von Bildungsobjekten
unter kaufmannischen Aspekten gewabhrleistet ist und eréffnet die Moglichkeit, Drittmittel einzuwerben. Eine wesentliche Pramisse
des Business Plans besteht darin, dass die errichteten und sanierten Gebaude zu kostendeckenden Mieten der Stadtgemeinde zur
Verfigung gestellt werden. Wie im Erfolgsplan dargestellt, wird die Gesellschaft positive Jahrestiberschiisse erzielen. Bei
Betrachtung der Gesamtlaufzeit der sechs exemplarischen Projekte wird eine positive Eigenkapitalrendite erzielt.




10. Liquiditatsplan

2024 2025 2026 2027 2028
Einzahlungen aus 300.000 0 0 2.869 4.216
Umsatzerldsen 0 0 0 2.869 4.216
sonstigen betrieblichen Ertragen 0 0 0 0 0
Zuwendungen und Ubrige Zuschiissen 0 0 0 0 0
Kapitaleinlagen der Gesellschafter (Bareinlagen) 300.000 0 0 0 0
der Aufnahme von Krediten 0 0 0 0 0
Sonstige Einzahlungen (Zinsertrage) 801 8.181 5.424 2.469 1.495
Summe Einzahlungen 300.801 8.181 5.424 5.338 5.711
Auszahlungen fur
bezogenes Material 0 0 0 0 0
bezogene Leistungen 0 0 0 0 0
Personal 0 0 0 0 0
sonstige Betriebsaufwendungen 402 646 416 1.342 1.798
Steuern 0 0 0 0 0
Zinsen 0 0 0 0 0
Tilgung von Krediten 0 0 0 0 0
Investitionen 0 62.951 61.057 52.599( 85.256
Sonstiges
Summe Auszahlungen 402 63.597 61.473 53.941| 87.055
Saldo aus Ein- und Auszahlungen 300.398 -55.417( -56.049| -48.602| -81.344
Anfangsbestand an liquiden Mitteln 0| 300.398| 244.981| 188.932| 140.330
Endbestand an liquiden Mitteln 300.398| 244.981| 188.932( 140.330|] 58.986

eingeraumte Kreditlinie

freie Kreditlinie




11. Planungspréamissen

Bildungsbaugesellschaft

Thema Beschreibung Préamisse der Planung
Ogranisation
Rechtsform: GmbH & Co. KG
Gesellschafter: Stadtgemelnde Bremen zu 100% als Kommanditist
Verwaltunas-GmbH als Komplementar ohne Einlage.
Geschaftsmodell: Vermogensverwaltende Tatigkeit durch Vermietung von Immobilien und deren Instandhaltung

Samtliche Dienstleistungen (z.B. Mietnebenkostenabrechnung, Hausmeisterdienstleistungen, etc.)
werden durch fremde Dritte erbracht

Schulausstattung (Mobel, Tafeln, EDV) wird vom Ressort Bildung gestellt, Kosten fir Umzuge,
Mietcontainer-Klassenrdume bei Sanierung, etc. werden durch das Ressort Bildung beauftragt

Beschaffung- und Absatzmarkt

Wegen der erhohten Inanspruchnahme der Gebéude, wird eine Nutzungsdauer der Schulbauten
von 35 Jahren angenommen, dies entpricht in etwa der Nutzungsdauer von Betriebsimmobilien

gem. § 7 Abs. 4 Nr. 1 EStG. Die Abschreibung beginnt mit dem Jahr der Ubergabe des jeweiligen 2.86%
Abschreibungsdauer Projekts
Instandhaltungskosten Ab dem Jahr der Inbetriebnahme werden jahrliche Instandhaltungsaufwendungen auf Basis der
Brutto-Herstellungskosten der Immobilie eingeplant. Diese Aufwendungen beriicksichtigen, dass
nicht alle Schaden und Mangel durch die Gewahrleistung abgedeckt sind. Der Businessplan 1,25%

berticksichtigt als Jahrllche Aufwendungen von 1,25 % der Herstellkosten. Dieser Wert ist nach den
Erfahrungen von Imm lich,

Preissteigerungen Im Rahmen des Businessplans werden Preissteigerungen in Héhe von 2% beriicksichtigt. Diese

Annahme orientiert sich an der ZielgroRe der EZB fiir den Verbraucherpreisindex, der als MaBstab 2,0%
fur die allgemeine Preisentwicklung von Gitern und Dienstleistungen dient. Das Basisjahr ist 2024.

Verwaltungskosten . - . .
9 Die Kosten werden als Brutto-Kosten beriicksichtigt, da die Gesellschaft nicht zum Vorsteuerabzug

berechtigt ist. Das bedeutet, dass die Verwaltungskosten einschlieBlich der Umsatzsteuer in den
Businessplan einflieBen.

Die Verwaltungskosten betreffen die Kategorien fixe und variable Verwaltungskosten. Fixe
Verwaltungskosten entstehen unabhangig von den einzelnen Projekten und werden im Basisjahr
mit TEUR 400 angesetzt. Diese Kosten werden jahrlich geman der Preissteigerungspramisse um
2% indexiert. Im Griindungsjahr fallen zudem weitere initiale Aufwendungen an. Hierdurch sind
auch Griindungskosten abgedeckt.

Variable Verwaltungskosten hingegen entstehen projektabhéngig und werden prozentual anhand

der Gesamtmiete berechnet. Diese Methode stellt sicher, dass die variablen Verwaltungskosten 2,9%
proportional zur GréRe und Anzahl der Projekte angepasst werden, was eine prazisere und

gerechtere Verteilung der Verwaltungskosten erméglicht. Da die Gesamtmiete durch die

Instandhaltung indirekt indexiert wird, betrifft dies auch indirekt die variablen Verwaltungskosten.

Bestandteile sind unter anderem:

- Geschaftsflihrung

- halbe Stelle Geschaftsfiihrungsassistenz

- Buchfiihrung, Controlling, Steuerberatung, Jahresabschluss, Priifung
- Mietnebenkosten

- Miete fiir Bros etc.

- Haftungspramie der GmbH

Nettokaltmiete Die Nettokaltmiete setzt sich aus den jahrlichen Abschreibungen, Verwaltungskosten und
Instandhaltungskosten der jeweiligen Objekte zuziiglich eines Zuschlags fiir
Verwaltungsgemeinkosten sowie eines Gewmnaufschlags zusammen. Jahrliche
Kostensteigerungen werden unmittelb; die Kalkulation der Miete einbezogen.

Zuschlag fiir Verwaltungsgemeinkosten ‘Auf die Kostenbestandteile der Mieten wird ein zusétziicher Kostenaufschlag erhoben. Dieser
Aufschlag dient dazu, sowohl die wahrend der Bauphase anfallenden (Verwaltungs-)Kosten als
auch die laufenden Verwaltungskosten auf Gesellschaftsebene abzudecken. Der Zuschlagssatz
wird auf die kalkulierten Kostenbestandteile der Mieten angewendet.

2,50%

in der Miete ist ein ewmnaufschlag n 3% enthalten. Dieser Gewinnzuschlag wird auf die Summe
ag der Kostenbest: g berechnet.

3,0%

Mietnebenkoste: fachungsgriinden wurden in
Mietnebenkosten dem Business Plan keine Mietnebenkosten (einschlielich Grundsteuer) berticksichtigt

Vorlaufkosten SVIT Dle Gesellschaft ibernimmt pro1ek1bezogene Vorlaufkosten des SVIT gegen Entgelt und aktiviert
h

Investitionsvorhaben exemplarische Projekte Der Investitionsplan umfasst sechs exemplansche Projekte von Bildungseinrichtungen. Diese
Projekte dienen als Basis fiir den Businessplan. Die Auswahl der Projekte, die Kosten- und
Liquiditatsplanung wurden durch den Senator fiir Finanzen vorgegeben.

Die sechs exemplarischen Projekte befinden sich in unterschiedlichen Projektstanden. Einige
Projekte sind bereits in der Umsetzung oder wurden vergeben, wahrend andere sich noch in der
grundlegenden Planungsphase befinden. Aufgrund dieser unterschiedlichen Stadien variiert die
aktuelle Annahme der Kostensicherheit. Projekte in fortgeschrittenen Phasen weisen eine
Kostensicherheit mit einer moglichen Abweichung von +/- 2% zur Planung auf. Bei Projekten, die
sich noch in der Planungsphase befinden, besteht hingegen eine potenzielle Abweichung von bis zu
40% von den geplanten Kosten.

Die Finanzierung der Projekte erfolgt durch bei Griindung zur Verfuigung gestellten Eigenkapital
(EUR 300 Mio.) Mégliche Kostensteigerungen und die Finanzierung von Budgetabweichungen sind
im Businessplan nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass samtliche Bestandteile der einzelnen Projekte aktiviert werden
koénnen. Eventuell anfallende, nicht aktivierbare Kosten sind unwesentlich und von untergeordneter
Bedeutung. Dadurch werden die Projekte vollstandig im Anlagevermogen erfasst.

Investitionsvorhaben NN Die jahrlich erwirtschafteten Liquiditatsiiberschiisse werden bis auf einen Sockelbetrag zur
Finanzierung des Umllaufvermdgens, werden laufend in weitere - noch zu definierende -
Bildungsprojekte (wie zum Beispiel Sanierungsprojekte, Neubauten) investiert. Die Projekte werden
an die Stadtgemeinde analog zu den Kalkulation der ischen Projekte vermietet.
Modellhaft wird unterstellt, dass die jahrlichen Investitionen am Ende des Geschaftsjahres aktiviert
und abgeschrieben werden kénnen.

Finanzierung

Zinssatze Die Zinsertrage der Gesellschaft resultieren aus der Einbindung in das Cash Pooling der Stadt
Bremen. Bei der Planung wurde ein abnehmender Einlagezinssatz der Europaischen Zentralbank
berticksichtigt, was zu einer sukzessiven Anpassung der erwarteten Verzinsung fihrt. Fir das Jahr
2025 wird eine Verzinsung von 3% angesetzt, fir das Jahr 2026 eine Verzinsung von 2,5%, und ab
dem Jahr 2027 wird eine konstante Verzinsung von 1,5% geplant. Diese Werte spiegeln die
prognostizierte Entwicklung des Zinsumfelds wider. Die Berechnung der Zinsertrage erfolgt auf
Basis des Durchschnittsbestands der Liquiditat zum Beginn und Ende des Geschaftsjahres.
Unterjahrige Liquiditdtsschwankungen wurden nicht beriicksichtigt.

Liquiditatsbesand Zur Finanzierung des Umlaufsvermégen wurde ein durchschnittlicher Liquiditatsbestand von EUR 5
" " icksichtiat,

chiisse werden in die 'cklaqen eingestellt 100,0%

-K-apitalrl-J-c-klage Im Jahr 2025 werden die Grundstiicke und Grunds cke in die Kapitalriicklage der Gesellschaft
eingelegt. Der Wert dieser Sachelnlage wurde auf Basis einer vorlaufigen Stellungnahme von

Geolnformé

Zeitpunkt der Zahlungswirksamkeit Die Liquidita er der Pramisse aufgestellt, dass die Erlése, Ertrage,
Aufwendungen und Investitionen im gleichen Jahr zahlungswirksam werden, in dem sie
wirtschaftlich verursacht werden. Hierdurch wird unterstellt, dass die Forderungen und
Verbindlichkeiten im Monat bzw. Jahr der Entstehung auch beglichen werden.

Steuern
Gewerbesteuer Vermdgensverwaltende Gesellschaft ohne gewerbliche Pragung, steuerschadliche Tatigkeiten
werden in einer anderen Gesellschaft betrieben

0,0%

Einkommensteuer Die Einkommensteuer uf Ebene des Gesellschafters Stadtgemelnde Bremen zu planen. Die
Anteile stellen keinen Betrieb gewerblicher Art dar, daher fZ eine Einkommensteuer an.

0,0%

Umsatzsteuer Umsatzsteuer auf Leistungen kann nicht als Vorsteuer gezogen werden. Die Mieten werden auf

Grunderwerbsteuer tzung der steuerlichen Berater fallt bei Ubertragung der Grundstiicke und Gebaude in

0,0%
die Gesellschaft keine Grunderwerbsteuer an.
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10. Liquiditatsplan

Ausblick auf die Gesellschaftsentwicklung:

Die Gesellschaft Gbernimmt die Funktion der Komplementérin der zu griindenden Bildungsbaugesellschaft. Die Verwaltungs-GmbH ist als Komplementérin der
Bildungsbau GmbH & Co. KG zwangslaufig notwendig. Die Tatigkeit der Gesellschaft beschrénkt sich dabei weitestgehend auf die Beschaftigung der
Geschaftsfiihrung und des sonstigen Personals.
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1. Executive Summary

Die Verwaltungs-GmbH ist als Komplementérin der Bildungsbau GmbH & Co. KG notwendig. Die Tétigkeit der Gesellschaft
beschrankt sich dabei weitestgehend auf die Beschéftigung der Geschaftsfilhrung und des sonstigen Personals. Die
Aufwendungen der Gesellschaft werden vollstandig von der Bildungsbau GmbH & Co. KG erstattet.

Zusammenfassung wesentlicher Finanzdaten:

Referenz: 2024 2025 2026 2027 2028

T€ T€ T€ T€ T€

Umsatzerldse vgl. Blatt 5 33 408 416 424 433
(davon aus sonstige Umsatze FHB) vgl. Blatt 5 0 0 0 0 0
Personalkosten vgl. Blatt 5 -17 -204 -208 -212 -216
Jahresergebnis (vor Zuschiissen) vgl. Blatt 5 0 1 1 1 1
Investitionen vgl. Blatt 7 0 0 0 0 0
Bilanzsumme vgl. Blatt 9 25 26 28 29 30
Kosten fur die FHB vgl. Blatt 10 0 0 0 0 0

Referenz: 2024 2025 2026 2027 2028

jeweils in Vollzeitaquivalenten

Beschéftigte vgl. Blatt 8 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5




2. Beteiligungsgesellschaft

Begriindung und Ziele der Notwendigkeit der Beteiligung

Die Gesellschaft tbernimmt die Funktion der Komplementéarin der zu griindenden Bildungsbaugesellschaft in der
Rechtsform einer GmbH & Co. KG. Die Gesellschaft wird die Geschéfte der Bildungsbau GmbH & Co. KG fiihren und dazu
eine Geschéftsfiihrung und ggf. notwendiges weiteres Personal einstellen.

Darstellung der Historie der Gesellschaft
Es handelt sich um eine Neugrindung. Eine Gesellschaft mit vergleichbaren Aufgaben existiert auf dem Gebiet der
Stadtgemeinde Bremen derzeit nicht.

Rechtsformwahl
Die Gesellschaft wird in der Rechtsform der GmbH gegriindet.




3. Geschaftsfeldplan

Die Gesellschaft wird einen Geschéftsfilhrer und eine Geschaftsfilhrungsassisstenz beschéftigen und als Komplementérin
die Geschéafte der Bildungsbau GmbH & Co. KG filhren. Die anfallenden Personalkosten und Verwaltungskosten werden an
die Bildungsbau GmbH & Co. KG weiter belastet.




4. Erfolgsplan

Planungszeitraum: Jahr 1 bis Jahr 5
PlanungssgrofRen 2024 2024 2024 2024 2025 2026 2027 2028
I. Quartal 1.-11. 1.-111. gesamt

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerldse, davon 33 408 416 424 433
Geschéftsbesorgung fur die FHB
sonstige Umséatze FHB

Zuwendungen FHB
- Institutionelle Férderung

- Projektférderung

Bestandsveranderung

Sonstige Ertrage, davon 0 1 1 1 1
sonstige Ertrage FHB

Summe Ertrage 0 0 0 33 409 417 426 434

bezogenes Material
bezogene Leistungen

Personalaufwand -17 -204 -208 -212 -216
Abschreibungen 0 0 0 0 0
sonstiger betrieblicher Aufwand -17 -204 -208 -212 -216
Summe Aufwand 0 0 0 -33 -408 -416 -424 -433
Betriebsergebnis 0 0 0 0 1 1 1 1
Beteiligungsergebnis 0 0 0 0 0
Zinsertrage 0 1 1 0 0
Zinsaufwand 0 0 0 0 0
Finanzergebnis 0 0 0 0 1 1 0 0
Ergeb. d. gewohnl. Geschéftstatigkeit 0 0 0 0 2 2 2 2
Steuern 0 -1 -1 -1 -1
Ergebnis nach Steuern 0 0 0 0 1 1 1 1

Erlauterung Planungspramissen / Planungsansatze:

Die Gesellschaft realisiert Umsatzerldse durch die Weiterberechnung der angefallenen Kosten an die Bildungsbau GmbH & Co. KG.
Diese Kosten umfassen unter anderem Personalaufwendungen und Verwaltungskosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage der Gesellschaft resultieren aus der Ubernahme der personlichen Haftung der Bildungsbau GmbH
& Co. KG.

Die Personalaufwendungen der Gesellschaft resultieren aus den Gehaltern fur eine Geschéftsfiihrungs und einer halben Stelle fiir
eine Geschaftsfuhrungsassistenz.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen entstehen aus allgemeinen Verwaltungskosten. Diese Kosten umfassen unter anderem
Aufwendungen, die notwendig sind, um die gesetzlichen Anforderungen, insbesondere im Bereich der Buchfiihrung, Bilanzierung und
rechtlichen Berichterstattung, zu erfullen.

Die Zinsertrage der Gesellschaft resultieren aus der Einbindung in das Cash Pooling der Stadt Bremen. Bei der Planung wurde ein
abnehmender Einlagezinssatz der Europaischen Zentralbank beriicksichtigt, was zu einer sukzessiven Anpassung der erwarteten
Verzinsung fuhrt. Fir das Planjahr 2 wird eine Verzinsung von 3% angesetzt, fiir das Planjahr 3 eine Verzinsung von 2,5%, und ab
dem Planjahr 4 wird eine konstante Verzinsung von 1,5% geplant. Diese Werte spiegeln die prognostizierte Entwicklung des
Zinsumfelds wider. Die Berechnung der Zinsertrage erfolgt auf Basis des Durchschnittsbestands der Liquiditdt zum Beginn und Ende
des Geschéftsjahres.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag wurden auf Grundlage des kombinierten Ertragsteuersatzes ermittelt, der sich aus der
Gewerbesteuer, der Korperschaftsteuer sowie dem Solidaritatszuschlag (Soli) zusammensetzt. Bei der Berechnung der
Gewerbesteuer wurde ein Hebesatz von 460 % zugrunde gelegt.

Da die konkrete Ausgestaltung der Organisation noch nicht abschlieRend gekléart ist, kénnen sich Verschiebungen zwischen den
einzelnen Aufwandspositionen ergeben.




5. Vermdgensplan

Bezeichnung 2024 2025 2026 2027 2028
Kaufpreisfinanzierung 0 0 0 0 0
Eigenkapitalausstattung 0 0 0 0 0
Nebenkosten des Erwerbs/der Griindung (Rechts- u. Beratungskosten etc.)
Mittelbedarf fir Investionen in der Planungsperiode 0 0 0 0 0
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Grundstlicke, Gebaude 0 0 0 0 0
Technische Anlagen, Maschinen
Firmenfahrzeuge
Einrichtungen / Blroausstattungen
sonstige Investitionen
Betriebsmittelbedarf in der Planungsperiode 33 408 416 424 433
Mittelbedarf: 33 408 416 424 433
Gesellschaftermittel (FHB bzw. Beteiligungsgesellschaft): 0 0 0 0 0
fur die Kaufpreisfinanzierung
fur die Eigenmittelausstattung 0 0 0 0 0
Bareinlagen 0 0 0 0 0
Sacheinlagen
stille Einlagen
eigenkapitaldhnliche Zuwendungen
Gesellschafterdarlehen 0 0 0 0 0
Zuwendungen 0 0 0 0 0
Kreditaufnahmen der Gesellschaft: 0 0 0 0 0
Investitionen 0 0 0 0 0
Betriebsmittel
Finanzierung aus dem Ifd. Geschaftsbetrieb (Innenfinanzierung) 33 408 416 424 433
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Verkauf von Anlagevermdgen 0 0 0 0 0
Uberschusse des Planjahres 33 408 416 424 433
Zuflihrung von Riicklagen 0 0 0 0 0
sonstige Zuschisse (Drittmittel) 0 0 0 0 0
Mittelherkunft: 33 408 416 424 433

Erlduterung Planungspramissen / Planungsansétze:

Aus der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft ergibt sich kein Investitionsbedarf.

Es ist lediglich der Betriebsmittelbedarf der Gesellschaft zu decken, was durch den laufenden Geschéftsbetrieb sichergestellt wird.




6. Finanzbedarfsplan

Beschreibung 2024 2025 2026 2027 2028
Jahresergebnis nach Steuern 0 1 1 1
Abschreibungen 0 0 0 0
Veranderung Ruckstellungen 0 0 0 0
Veranderung Umlaufvermégen (Vorrate, Forderungen und sonstige 0 0 0 0
Veranderung Verbindlichkeiten 0 0 0 0
Investitionen/Desinvestitionen 0 0 0 0
Gewinnausschittungen 0 0 0 0
Veranderung Sonderposten 0 0 0 0
Veranderung Stammkapital und Riicklagen 0 0 0 0
Finanzierungssaldo der Periode (=Free CashFlow) 0 1 1 1
Kapitalflussrechnung 2024 2025 2026 2027 2028
1. Mittelzufluss/-abfluss aus laufender Geschéftstatigkeit 0 1 1 1
1. Mittelzufluss/-abfluss aus Investitionstatigkeit 0 0 0 0
Il Mittelzufluss/-abfluss aus Finanzierungstatigkeit 25 0 0 0
Veranderung der Flussigen Mittel 25 1 1 1

Erlduterung Planungspramissen / Planungsansétze:

Free Cash Flow:
Der Free Cash Flow ergibt sich aus der laufenden Geschaftstatigkeit und der Investitionstatigkeit. Er zeigt, dass die Gesellschaft tiber
ausreichende liquide Mittel verfugt.

Kapitalflussrechnung:
Der Mittelzufluss-/abfluss aus laufender Geschéaftstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus der Haftungspramie.

Der Mittelzufluss/-abfluss aus Investitionstatigkeiten verandert sich Gber den Planungszeitraum nicht, da keine Investitionen
vorgesehen sind.

Der Mittelzufluss-/abfluss aus Finanzierungstatigkeiten zeigt die Eigenkapitalausstattung mit dem Stammkapital.




7. Personalplan

Personalbestand:

2024

2025

2026

2027

2028

Technisches Personal
Kaufmannisch-verwaltendes Personal

Gewerbliches Personal

15

15

15

15

15

Summe (Beschéaftigungsvolumen)

15

15

15

15

15

davon Beamte

Durchschnittseinkommen:
Technisches Personal
Kaufmannisch-verwaltendes Personal

Gewerbliches Personal

TE je MA

11

TE je MA

136

TE je MA

139

TE je MA

141

TE je MA

144

Personalkosten:
Technisches Personal
Kaufmannisch-verwaltendes Personal

Gewerbliches Personal

T€

17

T€

204

T€

208

T€

212

T€

216

Summe

17

204

208

212

216

davon aus der Kernverwaltung

1)jeweils in Vollzeitaquivalenten der durchschnittlich Beschaftigten; Wegfall der Statusgruppen "Arbeiter” und "Angestellte” mit Inkrafttreten des TV6D vom 01.10.2005.

2 Das Beschaftigungsvolumen zahlt die im Planungszeitraum durchschnittlich Beschéftigten umgerechnet auf Vollzeiteinheiten (VZE). Nicht aktive Beschéftigte (Abwesende) werden nicht

einbezogen. Altersteilzeit in der Freistellungsphase wird als aktiv gezéhlt. Das Volumen wird dabei entsprechend dem Anteil an Ausgaben wahrend der Vollbeschéftigung ermittelt (bei
vorheriger Vollbeschéftigung i.d.R. 70 %, d.h. 0,7 VZE)

Erlduterung Planungspramissen / Planungsansétze sowie weitere Angaben:

In der Planung werden eine Vollzeitstelle fur die Geschéftsfuhrung und eine halbe Stelle fur eine Geschaftsfiihrungsassistenz

bertcksichtigt.

Eine endglltige Entscheidung tGber den Umfang der Tétigkeiten, die die Gesellschaft mit eigenem Personal ausfuhrt, wurde noch
nicht getroffen. Der Personalplan weist einen Mindestpersonalbestand aus. Weitere notwendige Verwaltungstatigkeiten, wie z.B.
Buchhaltung, Controlling, Mietnebenkostenabrechnung, etc. werden im Businessplan als zugekaufte Dienstleistungen unter den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen. Ggf. werden diese Tatigkeiten durch eingenes Personal ausgefiihrt. In diesem
Fall sind zusétzliche Stellen zu schaffen. Entsprechend wirde sich der sonstige betriebliche Aufwand vermindern.




8. Bilanz

Bilanz

2024

2025

2026

2027

2028

Aktiva
Immaterielles Anlagevermégen
Sachanlagevermdgen
Finanzanlagen
Anlagevermoégen
Vorrate
Forderungen

davon gegenuber FHB
Sonstige Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel
Umlaufvermdgen
Sonstige Aktiva

25
25

26
26

28
28

29
29

30
30

Bilanzsumme Aktiva

25

26

28

29

30

Passiva
Eigenkapital
Sonderposten

davon Mittel der FHB
Ruckstellungen

davon Pensionsruckstellungen
Verbindlichkeiten
davon gegenuber FHB

davon gegenuber Kreditinstituten
Sonstige Passiva

davon Verpflichtungen gegeniber der FHB

davon kurzfristige Verbindlichkeiten

25

26

28

29

30

Bilanzsumme Passiva

25

26

28

29

30

[Liguiditat 2.-en Grades

Erlduterung Planungspréamissen / Planungsansétze:

aus der Geschaftstatigkeit.

Das Eigenkapital setzt sich aus dem Stammkapital und dem Bilanzgewinn zusammen.
Ausschuttungen aus dem Bilanzgewinn sind nicht vorgesehen.

Aus der Geschéftstatigkeit ergibt sich kein Bedarf fir die Anschaffung von Anlagevermdgen.

Die Liquiditatsplanung wurde unter der Pramisse aufgestellt, dass die Erlése, Ertréage, Aufwendungen und Investitionen im gleichen
Jahr zahlungswirksam werden, in dem sie wirtschaftllich verursacht werden. Hierdurch wird unterstellt, dass die Forderungen und
Verbindlichkeiten im Monat bzw. Jahr der Entstehung auch beglichen werden. Daher sind keine Forderungen, Verbindlichkeiten oder
Ruckstellung in der Planbilanz enthalten.

Dementsprechend werden in der Planbilanz nur liquide Mittel und Eigenkapital ausgewiesen.

Die liquiden Mittel umfassen das Stammkapital, bei dem vorausgesetzt wird, dass es vollstandig einbezahlt wird, sowie den Uberschuss




9. Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

2024

2025

2026

2027

2028

Umsatz aus Geschaftsbesorgung

- fur die FHB (Land und Stadtgemeinde)

- fir eine Beteiligungsgesellschaft der FHB
Zuwendungen fiir den laufenden Geschéaftsbetrieb

- von der FHB (Land und Stadtgemeinde)

- von einer Beteiligungsgesellschaft der FHB
Zuwendungen fiir Investitionen

- von der FHB (Land und Stadtgemeinde)

- von einer Beteiligungsgesellschaft der FHB
Projektférderungen (soweit nicht Investitionszuschiisse)

- von der FHB (Land und Stadtgemeinde)

- von einer Beteiligungsgesellschaft der FHB

Summe

nachrichtlich: Zuschiisse von Dritten, davon

2024

2025

2026

2027

2028

- fur den laufenden Geschéaftsbetrieb
- fur Investitionen

- fir Projekte

Summe

Die Gesellschaft ist als Komplementarin der Bildungsbau GmbH & Co. KG notwendig. Die Tatigkeit der Gesellschaft beschrankt
sich dabei weitestgehend auf die Beschaftigung der Geschaftsfiihrung und des sonstigen Personals. Die Aufwendungen der
Gesellschaft werden vollstandig gegentber der die Bildungsbau GmbH & Co. KG abgerechnet.




10. Liquiditatsplan

2024 2025 2026 2027 2028
Einzahlungen aus 58 409 417 426 434
Umsatzerldsen 33 408 416 424 433
sonstigen betrieblichen Ertragen 1 1 1 1
Zuwendungen und Ubrige Zuschiissen 0 0 0 0
Kapitaleinlagen der Gesellschafter (Bareinlagen) 25 0 0 0 0
der Aufnahme von Krediten 0 0 0 0
Sonstige Einzahlungen (Zinsertrage) 1 1 0 0

Summe Einzahlungen 59 410 418 426 435

Auszahlungen fur

bezogenes Material 0 0 0 0 0
bezogene Leistungen 0 0 0 0 0
Personal 17 204 208 212 216
sonstige Betriebsaufwendungen 17 204 208 212 216
Steuern 0 1 1 1 1
Zinsen 0 0 0 0 0
Tilgung von Krediten 0 0 0 0 0
Investitionen 0 0 0 0 0
Sonstiges
Summe Auszahlungen 33 409 417 425 434
Saldo aus Ein- und Auszahlungen 25 1 1 1 1
Anfangsbestand an liquiden Mitteln 0 25 26 28 29
Endbestand an liquiden Mitteln 25 26 28 29 30

eingeraumte Kreditlinie

freie Kreditlinie
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