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Projekt: Sozialer Wohnungsbau
Wohnbebauung Krahennestergang
Unser Telefonat vom 27.07.2017

Sehr geehrter Herr Kuiper,

in obiger Sache hatten Sie uns darum gebeten, Ihnen eine Einschitzung zu
der Frage zu tbermitteln, ob es moglich ist, ein Ausschreibungsverfahren
bzgl. des Grundstiickes am Krihennestergang so zu gestalten, dass die Bieter
verpflichtet wiren,

— das Projekt nach den Vorgaben einer konkreten Baugenehmigung zu
verwirklichen und

— die Grundstiicke bzw. das zu errichtende Gebdude anschlieRend fiir
einen definierten Zeitraum (etwa 15 oder 20 Jahre) an die Stadt
Aurich zu vermieten,

damit die Stadt Aurich in den vom lInvestor (dem erfolgreichen Bieter)
errichteten Objekten anschlielend Wohnungen zur Vermietung anbieten
kann. Im Zuge der Projektverwirklichung soll das Grundstiick am
Krahennestergang an den Investor zu einem angemessenen Kaufpreis
verauflert werden.

Zu dieser Fragestellung konnen wir lhnen nachfolgende Stellungnahme
abgeben und bitten, die dargestellten Hinweise im Zuge des
durchzufithrenden Ausschreibungsverfahrens zu bericksichtigen:

1.
Wie bereits mehrfach telefonisch dargestellt, halten wir das beabsichtigte
Vorgehen fur ausschreibungspflichtig, da es sich insoweit nach unserer
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Einschatzung um einen kommunalen Bauauftrag handelt. Denn die wirtschaftlichen
Vorteile des gemafs der einzuholenden Baugenehmigung zu errichtenden Baus sollen
zumindest fur einen definierten, erheblichen Zeitraum der Stadt Aurich zukommen,
und zwar durch den abzuschlieRenden Mietvertrag. Unerheblich ist dabei, dass der
Stadt Aurich das Eigentum an dem Objekt (Gebaude) nach dessen Fertigstellung
nicht wieder zuriickiibertragen werden soll.

Zwar hat der EUuGH in einer Entscheidung vom 25.03.2010 (Aktenzeichen C-451-08)
ausdriicklich festgestellt, dass der Verkauf eines kommunalen Grundstiickes, das einer
spateren Bebauung im Zuge einer stadtebaulichen Neuordnung zugefithrt wird, dem
Vergaberecht nicht unterliege; dies allerdings nur dann, wenn die vertragliche
Konstruktion nicht mit einer Bauverpflichtung des Investors verbunden ist. Denn
insoweit kann der fur das Vergaberecht konstituierende Gedanke der ,Beschaffung*
nur aus einer wie auch immer gearteten Bauverpflichtung abgeleitet werden. Im hier
vorliegenden Fall ist die vorgesehene vertragliche Konstruktion gerade mit einer
Bauverpflichtung verbunden. Denn der Investor soll ja das Objekt gerade
entsprechend der einzuholenden Baugenehmigung (nach den Vorstellungen der
Stadt) errichten. Diese Konstruktion stellt auch unter Beriicksichtigung der
grundlegenden Entscheidung des EuGH vom 25.03.2010 (Aktenzeichen C-451-08)
einen vergabepflichtigen Beschaffungsvorgang dar, erst recht unter Berticksichtigung
des Zeitraums des abzuschlieflenden Mietvertrages.

2.

Die vertragliche Konstruktion sieht vor, dass das Grundstiick, auf dem das Projekt
verwirklicht werden soll, an den jeweiligen Investoren veridufert werden soll. Insoweit
bitten wir um Beriicksichtigung von § 125 Abs. 1 S. 2 NKomVG, wonach
Vermbgensgegenstinde in der Regel nur zu ihrem vollen Wert verduféert werden
durfen. Es bietet sich vor diesem Hintergrund an, die konkrete Wertermittlung zu
dokumentieren, etwa durch Einholung eines Verkehrswertgutachtens des amitlich
bestellten Gutachterausschusses des Katasteramtes. Wir raten dazu, auf der Basis des
einzuholenden Verkehrswertgutachtens den Verduferungserlos konkret zu definieren
und den vom jeweiligen Investor zu bezahlenden Kaufpreis zum Gegenstand der
Vergabebedingungen zu machen, ebenso die zu erbringende Bauleistung
entsprechend der noch einzuholenden Baugenehmigung.

3.

Wie bereits telefonisch erdrtert, halten wir es auch fur zuldssig, als entscheidendes
Vergabekriterium fur die Auswahl zwischen den Wettbewerbsteilnehmern den
Mietpreis fur den abzuschlieflenden Mietvertrag festzulegen. Das setzt aber voraus,
dass alle anderen Einflussgrofien genau definiert werden, um einen fairen Wettbewerb
zu garantieren. Dazu gehort, den Grundsttickspreis zu definieren (etwa auf der Basis
der Einschiatzung des  Gutachterausschusses). Daneben muss  sowohl
Ubergabezeitpunkt als auch Ubergabestandard fur das Grundstiick an den Investor
definiert werden (insoweit ist relevant, ob das Grundstiick baureif tibergeben werden
soll und wer insoweit das Altlastenrisiko tragt). Des Weiteren ist festzulegen, dass die
Objekte entsprechend der méglichst vorab eingeholten Baugenehmigung errichtet
werden mussen und zwar unter moglichst detaillierter Vorgabe der einzuhaltenden
Qualitatskriterien. Dieser Qualitatsstandard ist aus unserer Sicht von besonderer
Wichtigkeit, da haufig dann, wenn Vergabekriterium ein Preis ist (hier: der zu
erzielende Mietpreis), die Versuchung besteht, tber Qualititsaufweichungen einen
etwa knapp kalkulierten Preis wieder ,hereinzuholen*.
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Des Weiteren soliten auch die Regelungen des Mietvertrages bereits detailliert sein.
Wir halten es fur zuldssig, den kompletten Mietvertrag (unter Offenlassung des
jeweils zu zahlenden Mietpreises) bereits zum Vergabegegenstand zu machen.
Ansonsten besteht die Gefahr, dass (wenn nur der Mietpreis definiert wird) uber
Nachverhandlungen im Hinblick auf die Mietbedingungen spiter versucht wird
Einfluss zu nehmen auf eine moglichst investorenfreundliche Vertragsdefinition.
Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, was mit den Untermietverhiltnissen
passiert, die die Stadt Aurich mit den Wohnungsnutzern schlieen will. Sollen diese
zum Ablauf des Mietvertrages vom Investor Uibernommen werden? Oder soll die
Riickgabe dann mietfrei erfolgen, was zur Folge hitte, dass das Risiko dafiir, die
Mietvertrage nicht nur juristisch zu beenden, sondern die Wohnungen auch
tatsachlich zu raumen, bei der Stadt lage. Wir raten vor diesem Hintergrund dazu, den
Mietvertrag bereits vorab weitgehend auszuformulieren und die Ubernahme der
Untermietverhiltnisse zur Bedingung fiir den Investor zu machen. In welcher Weise
dieser dann mit den Untermietverhaltnissen umgeht, ware dann Sache des Investors:

4.

Wir bitten im Rahmen des Ausschreibungsverfahrens auch zu beriicksichtigen, dass
das Projekt auf ein erhebliches Volumen und eine erhebliche Zeitdauer ausgerichtet
ist. Vor diesem Hintergrund spielt die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Investors
eine nicht unerhebliche Rolle. Wir raten deshalb dazu, die Wirtschaftlichkeit und
finanzielle Leistungsfahigkeit in geeigneter Weise nachweisen zu lassen und dies zur
Voraussetzung fur die Vergabeteilnahme zu machen. In welcher Weise die finanzielle
Leistungsfihigkeit nachzuweisen ist, ist im Einzelnen vorzugeben. Sofern wir insoweit
Vorschliage machen sollen, bitten wir hoflichst um Ihren Hinweis.

Wir hoffen, dass wir mit diesen zunichst nur uberblickshaften Ausfilhrungen zur
Entscheidungsfindung tiber den Ausschreibungsmodus beitragen kénnen.

Fur etwaige Ruckfragen steht der Unterzeichner gerne zur Verfiigung.
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