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Markthalle
Vergaberechtliche Situation bei Neuabschluss eines Mietverirages

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Kuiper,

in obiger Sache nehmen wir Bezug auf unser Telefonat vom 04.09.2018. Sie
hatten uns gebeten, zur vergaberechtlichen Situation im Hinblick auf die zu-
kiinftige Uberlassung des ,Markthallengrundstiickes* Stellung zu nehmen.

Gegenstand unserer Uberprifung ist Ihre Frage nach den vergaberechtlichen
Implikationen bei einem Vorgehen dergestalt, dass die Markthalle abgerissen
und das Markthallengrundstiick an einen Investor zur Neuerrichtung und zum
Betrieb auf Zeit (etwa: 20 Jahre) tiberlassen werden wiirde.

1)
Was den Abriss der Halle betrifft, so handelt es sich um einen ganz normalen
Bauauftrag bei dem die tblichen Schwellenwerte zu beachten sind, sofern
dieser Abriss seitens der Stadt in Auftrag gegeben werden miusste. Sollten Sie
hierzu, insbesondere zu den Schwellenwerten, die fur einen &ffentlichen Auf-
traggeber zu beachten sind, nihere Informationen bendétigen, bitten wir hof-
lichst um gelegentliche Ruckinformation. Wir legen den Fokus unserer Be-
trachtung zunichst auf die dann anschlieRende Grundstiicksuberlassung (auf
Zeit).

2)
Bei der Uberlassung der Grundstuicksflache zur Errichtung und zum Betrieb
einer Markthalle an einen Investor fiir einen festen Zeitraum handelt es sich
zunichst einmal grundsatzlich um die reine Verpachtung von Grundstuicken,
die vom Anwendungsbereich des CWB ausgenommen ist (J107 Abs. 1 Nr. 2
GWB). Zudem handelt es sich ja auch grundsitzlich bei der Verpachtung ei-
nes Grundstiickes nicht um einen , Beschaffungsvorgang”, der vergaberecht-
lich relevant sein wiirde, sondern zunichst nur um die rein fiskalisch zu be-
trachtende Verwertung eines Grundstuicksteiles.
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Fiir reine Grundstuicksverpachtungen besteht deshalb mangels eines ,entgeltlichen Be-
schaffungsaktes* keine Ausschreibungspflicht nach dem Vergaberecht.

Daran dndert sich auch nichts dadurch, dass die Verpachtung eines Grundstickteils flan-
kiert wird durch stadtebauliche Manahmen. Auch rein stadtebauliche MafRnahmen sind
zundchst grundsitzlich vergaberechtlich unbedenklich. Bauleitplane etwa sollen eine nach-
haltige stidtebauliche Entwicklung gewihrleisten und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende Bodennutzung vorgeben. Wird also etwa im Rahmen eines Bebauungsplanes
eine sehr genaue stadtebauliche Vorgabe fiir ein bestimmtes Grundstiick durch den Trager
der Planungshoheit festgesetzt, so fehlt es auch dann an der Vergabepflichtigkeit eines auf
dieses Grundsttick bezogenen Verpachtungsvertrages, wenn der Nutzer dieses Grundstu-
ckes die stadtebauliche Planung spater umsetzt. Da eine reine Angebotsplanung den priva-
ten Investor nicht dazu verpflichtet, die Investition innerhalb eines bestimmten Zeitraumes
zu tatigen, handelt es sich hier schon begrifflich nicht um einen Beschaffungsvorgang zu
Gunsten der offentlichen Hand, der gem. § 103 Abs. 1. GWB (n. F.) zur Vergabepflichtig-
keit fuhren konnte.

Zu beachten ist im Rahmen einer solchen Verpachtung eines Grundstiickes die kommu-
nalwirtschaftsrechtliche Vorgabe des § 125 Abs. 2 NKomVG in Verbindung mit § 125 Abs.
1 NKomVG. Danach darf die Nutzung eines Vermogensgegenstandes nur zu ihrem vollen
Wert tiberlassen werden. Das ist in der Regel der am Markt erzielbare Preis. Die Schwierig-
keit liegt haufig darin, diesen zu bestimmen. Die gesetzliche Formulierung, die eine Reali-
sierungspflicht des vollen Wertes nur ,in der Regel* fordert, lasst Ausnahmen zu. Die
Griinde fiir diese Ausnahmen sind entsprechend § 125 Abs. 3 NKomVG zu dokumentie-
ren. Wir gehen davon aus, dass die Griinde etwa auch damit zu tun haben kénnen, ob den
zukuinftigen Betreibern besondere Nutzungseinschrankungen auferlegt werden sollen.

3)
Schwierig wird die Rechtslage immer dann, wenn Grundstiicksverauferungen oder -
verpachtungen in Verbindung stehen mit qualifizierten Bauverpflichtungen. Je eher der
Investor gehalten ist, bestimmte BaumaRnahmen innerhalb eines bestimmten Zeitraumes
durchzufiihren und etwa anschliefend ein bestimmtes Nutzungskonzept einzuhalten,
desto eher ist eine solche Mafinahme als ,Beschaffungsvorgang* zu qualifizieren und un-
terliegt als solcher dem Vergaberecht. Dies ldsst sich leider nicht vorab abstrakt bestim-
men, sondern es ist je nach Vertragsgestaltung zu bewerten, ob der jeweilige Vertragstyp
auszuschreiben ist oder nicht. Insoweit stehen wir fir weitere Riickfragen zur Verfugung,
sobald sich ein konkretes Modell in der politischen Diskussion als zu wahlende Option
abzeichnet.
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