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Tatigkeitsschwerpunkte:

Verantwortlicher Wirtschaftsprifer bei
Jahresabschluss- und  Sonderprifungen  von
Korperschaften und Unternehmen verschiedener
Branchen, Rechtsformen und Gréf3en — insbesondere
der 6ffentlichen Hand.

Betriebswirtschaftliche Beratung

Steuerberatung

Referent bei verschiedenen Fortbildungstragern
Lehrauftrage

Mitglied des OFA des IDW

Mitherausgeber des Fachbuches ,Besteuerung der
offentlichen Hand" im C. H. Beck Verlag
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Agenda @oncunia

Kompetenz, die bewegt.

Konzept / Anlass
Betriebswirtschaftliche Betrachtung
Steuerliche Aspekte bei der Stadt Bramsche

Rechtsform

O SOy

Fazit
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@oncunia

=R onze pt / An | ass Kompetenz, die bewegt.
Bestandswohnungen in der
Kernverwaltung Neubaubedarf
Punktueller Sanierungsbedarf
* Weiterbetrieb  private Investoren

* Grundung einer stadteigenen
Wohnungsgesellschaft

* Abbildung in der
Kernverwaltung

= -Kernhaushalt

= -Ausgliederung

Anderung der Siedlungsstrukturen, Anpassung an kinftigen Bedarf?
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1. Konzept :
" Griindung einer stadteigenen ("?nfCLjrglq
WOhnungsgese“SChaft ompetenz, die bewegt.

Anlass der Grindung:

» Bessere ,politische” Steuerung gegenulber Privatinvestoren
(z. B. Miethdhe) ?

* Besseres Facility Management ?

* haushaltsrechtliche / wirtschaftliche Anlasse

« organisatorische Grinde / verbesserte Effektivitat
« steuerliche Gestaltungen

e efc.

Zweck der Gesellschaft:

* Verwaltung Bestandsgebaude / Wohnungen
* Umsetzung von Neubaumalinahmen, anschlie3ende Vermietung
* nicht: ErschlieBungsmal3nahmen

* nicht: Neubauprojekte mit anschlieRender Veraul3erung
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2. Betrllebsvv_lrtschaftllche Betrachtung ®oncunia
Organisatorische Aspekte P -

Ausgliederung aus stadtischen

Haushalt

- keine Berucksichtigung im Haushaltsplan der Stadt

- Anlaufkosten oder mdgliche Verluste werden lediglich in der
Wohnungsgesellschaft abgebildet

- erhohte Kosten und Erléstransparenz
- Mdoglichkeit zur Hebung stiller Reserven

- Kapitalausstattung der Gesellschaft durch die Stadt Bramsche
(auch durch Sacheinlagen); Liguidation muss sichergestellt
werden.
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2. Betrllebsvv_lrtschaftllche Betrachtung ®oncunia
Organisatorische Aspekte P -

Finanzielle Aspekte

« Finanzausstattung bei Grindung der Gesellschaft

« Vermutlich sind keine gro3en Gewinne zu erwarten, ggf. sogar Verluste;
Verlustibernahme der Stadt

« Finanzierung Neubaumalinahmen: Eigenmittel, Fremdmittel

« Bulrgschaften bei Krediten durch die Stadt.
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2. Betrllebsvylrtschaftllche Betrachtung ®oncunia
Organisatorische Aspekte P -

Blndelung der Aufgaben

—> Durch organisatorisch selbststandige Stellung der
Wohnungsgesellschaft konnen samtliche Aufgaben, die mit
dem Satzungszweck in Verbindung stehen, gebundelt erfasst
werden.

- Effizienzgewinne

- ggf. klirzere Kommunikationswege sowie eindeutige
Zustandigkeiten

- moglicherweise starker ausgerichtete wirtschaftliche
Betriebsfiihrung

—> jedoch: eigene Personalausstattung der Gesellschaft?
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2. Betrllebsvv_lrtschaftllche Betrachtung ®oncunia
Organisatorische Aspekte P -

Zusatzliche Schnittstellen

- Je nach Rechtsform der Gesellschaft entstehen neue
Schnittstellen zum Kernhaushalt.

- Jede weitere Schnittstelle erh6ht den Verwaltungsaufwand.
- Durch jede weitere Schnittstelle wird das Risiko zur fehlerhaften
Abstimmung und Berichterstattung erhoht.

- ggf. Umsatzsteuerbelastungen
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2. Betrllebsvv_lrtschaftllche Betrachtung ®oncunia
Organisatorische Aspekte P -

Zusatzliche Gremien und

Unterstiitzungsprozesse

—> Je nach Rechtsform mussen zusatzliche Gremien gebildet
werden, hierfur fallt Verwaltungsaufwand an und personelle
Kapazitaten werden beansprucht.

- U. a. Kosten fir IT, Finanzbuchhaltung und
Jahresabschlussprifungen.
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3. Steuerliche Aspekte bei der Stadt Bramsche QOHCUniG

Kompetenz, die bewegt.

© Concunia GmbH WPG StBG — Folie 11

—)




3. Steuerliche Aspekte bei der Stadt Bramsche ogoncunia

Kompetenz, die bewegt.

Betrieb gewerblicher Art (BgA)
« definiertin 8 4 Abs. 1 KStG

« alle Einrichtungen, die einer nachhaltigen wirtschaftlichen Tatigkeit zur
Erzielung von Einnahmen, aufllerhalb der Land- und Forstwirtschatft,
dienen und sich innerhalb der Gesamtbetatigung der juristischen Person
des offentlichen Rechts wirtschaftlich herausheben

» Ausgeschlossen sind Betriebe, die Uberwiegend der Ausltbung o6ffentlicher
Gewalt dienen oder die einer Vermodgensverwaltung entsprechen.

- Sofern eine reine Vermogensverwaltung vorliegt,

- keine Ertragssteuern.
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3. Steuerliche Aspekte bei der Stadt Bramsche ogoncunio

Kompetenz, die bewegt.

Umsatzsteuer

« Juristische Personen des o6ffentlichen Rechts kbnnen grundséatzlich nur im
Rahmen von Betrieben gewerblicher Art unternehmerisch tatig werden.

* Vermogensverwaltende sowie hoheitliche Tatigkeiten sind demnach nicht
umsatzsteuerbar (8 4 Nr. 12 a UStG) sofern der Umsatz nicht an einen
anderen Unternehmer flr dessen Unternehmen ausgefthrt wird.

- Ausnahme: die Behandlung als nicht steuerbar wtirde zu
groReren Wettbewerbsverzerrungen fuhren (8 2b Abs 1 UStG)

« Umkehrschluss: Ausschluss vom Vorsteuerabzug gem. 8§ 15 Abs. 2 UStG

- Auch die aufgrund von Vermietungsleistung erzielten Umsatze von
Kapital- und Personengesellschaften sind nach 8 4 Nr. 9 a und
12 a UStG steuerfrei.
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@oncunia

Kompetenz, die bewegt.

Rechtsform
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4. Rechtsform

Eigenbetrieb

Sinnvolle Rechtsformen fir
eine Wohnungsgesellschaft

GmbH

@oncunia

Kompetenz, die bewegt.

GmbH & Co. KG
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4. Rechtsform "
oncunia
El g en bet“eb @Kompefenz,die bewegt.

Eigenbetrieb

Wirtschaftliche Unternehmen von Kommunen ohne eigene
Rechtspersonlichkeit

» keine Haftungsbeschrankung, keine Beteiligung Dritter mdglich
« organisatorisch aus der Stadtverwaltung ausgegliedert
—> finanzwirtschaftlich: Sondervermdgen des Haushalts

« eigene Betriebssatzung, eigenes kaufmannisches Rechnungswesen

© Concunia GmbH WPG StBG - Folie 16



4. Rechtsform "
oncunia
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH) @Kompefenz,diebewegf.

Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH)

« Unabhangig vom verfolgten Zweck gilt eine GmbH als
Handelsgesellschaft i. S. d. HGB.
—> eigene Rechtspersonlichkeit, selbststandiges Steuersubjekt

* erfordert mindestens einen Gesellschafter sowie den Abschluss eines
notariell zu beurkundenden Gesellschaftsvertrags

« Haftungsbeschrankung auf Einlagen und Beteiligung durch Dritte moglich

« Beteiligung einer juristischen Person des oOffentlichen Rechts stellt nur
eine wirtschaftliche Tatigkeit dar, wenn:

— die Voraussetzungen der Betriebsaufspaltung vorliegen

— ein entscheidender Einfluss auf die Geschaftsfihrung ausgeutbt wird
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4. Rechtsform "
oncunia
GmbH & CO KG Q‘/Kompetenz,diebewegt.

GmbH & Co. KG

» Personengesellschaft, Sonderform der Kommanditgesellschaft

« Kommanditisten haften mit Einlage, unbeschrankt haftender
Komplementéar ist GmbH - Haftungsbeschrankung

« Kommanditisten sind gem. § 170 HGB von der Vertretung und gem. § 164
von der Geschéaftsfihrung ausgeschlossen, Gesellschaftsvertrag kann
jedoch Befugnisse einrdumen

« Personengesellschaft ist nicht Steuersubjekt der Einkommenssteuer,
muss jedoch eigene Bilanz aufstellen

« Soweit reine Vermodgensverwaltung betrieben wird, liegt auf Ebene der
Stadt als Kommanditist der GmbH & Co. KG und Gesellschafter der
GmbH kein steuerpflichtiger BgA vor
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4. Rechtsform "
: oncuni
Steuerliche Betrachtung Ertragsteuer ‘xompefenz,daebeg

! 1 1
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4. Rechtsform "
: oncuni
Steuerliche Betrachtung Grunderwerbssteuer ‘Kompetenz,diebewe?t

TR -
! 1 1
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Fazit @oncunia

Kompetenz, die bewegt.

Effizienzvorteile durch Organisation in Wohnungsgesellschaft moglich

durch die Haftungsbeschrankung gewinnen die GmbH sowie die GmbH &
Co.KG ggdf. einen Vortell

steuerlich grundsatzlich keine Nachteile durch Grindung eines
Eigenbetriebs

Bei der GmbH & Co. KG kodnnen steuerliche Nachteile gering gehalten
werden.

moglichweise viele Vorteile bei der organisatorischen Verselbststandigung
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Kompetenz, die bewegt.

» Aspekte um Vorteile vollumfanglich auszuschdpfen:
— Zentralisierung relevanter Aufgaben
— Vorgaben klarer Regeln fur Verantwortlichkeiten
— Erarbeitung von Aufgabenprofilen und Zielvorgaben

— kurze Bearbeitungs- und Entscheidungswege

» Aus betriebswirtschaftlicher / steuerlicher Sicht Uberwiegen unseres
Erachtens die Nachteile zur Griindung einer Wohnungsgesellschatft.

> ,politisch“ gewollte Entwicklungen und Zielsetzungen sollten ggf. tber
andere MalRnahmen (z. B. Investorenprojekte) erreicht werden.

© Concunia GmbH WPG StBG - Folie 22



Wirtschaftsprifung Rechtsanwalts- Steuerberatungs- 'OﬂCUl’"G

Steuerberatung gesellschaft gesellschaft Kompeter 2SS
- Jahresabschlussprtfung/ - Gesellschaftsrecht - Finanzbuchhaltung
prufungsnahe Beratung . Steuerrecht - Lohn- und Gehaltsab-
_ - IT-Beratung sowie IT-Prifung - Gemeinnitzigkeitsrecht rechnung
- Prufung von Internen Kontroll- . Arbeitsrecht - Jahresabschlusserstel-
systemen und weitere Revi- . Vereinsrecht lung
sionsleistungen - Stiftungsrecht - Steuerdeklaration
- Steuerberatung . Kommunalrecht - Controllung, Kosten-
- Risiko-/(TAX-) Compliance- . Beihilferecht und Leistungsrechnung
managementsysteme

- - Gebuhrenkalkulationen
- Beratungsleistungen Organisa-
tionsentwicklungsprozessen

- Betriebswirtschaftliche Beratun-
gen
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