Rahmenbedingungen

Organisation

Gegenwartig wird in Leinefelde die Griindung
einer Gesellschaft gepriift, die fiir die beiden
Eigentimer WVL und LWG alle Aktivitaten
der Bewirtschaftung des Wohnungsbe-
standes im Sinne einer Geschaftsbesorgung
Ubernehmen soll. Es liegt nahe, den Ge-
schéaftszweck auch auf die Vorbereitung und
Umsetzung der Nachnutzung auszuweiten
und damit dieser Gesellschaft den Charakter
einer Stadtentwicklungs-gesellschaft zu
geben. Im folgenden wird daher flir diese
Gesellschaft das Kiirzel SEG verwendet
stellvertretend fiir alle denkbaren Rechts-
formen, gesellschaftsrechtlichen Architek-
turen und mégliche Namensgebungen.

Anschlussgebiihren

Hinsichtlich der Beitrage und Geblhren,
die von seiten des Trinkwasserzweck-
verbandes erhoben werden, kdonnte sich
je nach kilnftiger Nutzung die Frage
ergeben, ob die vorhandenen
Versorgungsleitungen ausreichen, um die
Grundstiicke als erschlossen im Sinne
von §4 der Beitrags- und Geblihren-
satzung zur Wasserbenutzungssatzung
des Trinkwasserzweckverbandes ,Oberes
Leinetal” zu betrachten. Hier empfiehlt
sich der Abschluss einer Sonderverein-
barung gem. § 7 der Wasserbenutzungs-
satzung des Trinkwasserschutzverbandes
,Oberes Leinetal” (WBS). Diese kdnnte
von der SEG in ihrer Rolle als Betreiber-
und Dienstleistungsgesellschaft fir die
kiinftigen Nutzer ausgehandelt werden
und zum Inhalt haben, dass die SEG die
Abrechnung tbernimmt, das Wasser als
GroBverbraucher innerhalb des Planungs-
gebietes verteilt. Dies wirde die Ab-
rechnungstatigkeit des Zweckverbandes
vereinfachen, da die SEG im Rahmen der
Mietbuchhaltung ohnehin die buch-
halterische Nebenkostenumlage adminis-
trieren muss.

Grunderwerbssteuer

Grundsatzlich ist immer mit dem Anfallen
von Grunderwerbssteuer zu rechnen,

wenn das Grundstiickseigentum verlagert
wird. Dies ist unvermeidbar aber auch
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unschéadlich bei der letztendlichen
Eigentumsilbertragung im Falle des
Verkaufes von Flachenteilen an die
Endnutzer. Ein zivilrechtlicher Eigentums-
erwerb durch die SEG wirde aber zu
einem zusatzlichen Grunderwerbs-
steuertatbestand flihren, der auch den
Endabgabepreis beeinflussen wiirde und
deshalb vermieden werden sollte.

Anforderungen an die Rechts-
form und Struktur der SEG

In der Rechtsform und Struktur der SEG
sollten folgende Zielsetzungen ihren
Niederschlag finden:

Handlungsfahigkeit ohne biirokratische
Dienstwege

Die Vertretung der SEG sollte durch eine
Geschaftsfiihrung erfolgen, deren Befug-
nisse durch Gesellschaftsvertrag, Ge-
schaftsordnung begrenzt sein sollten.
Dabei kommen Wertgrenzen fiir die
durchzufiihrenden MaBnahmen und
Gremienvorbehalte in Frage. Basis ist
das mit den Aufsichtsgremien abzustim-
mende Budget im Rahmen eines
Wirtschaftsplanes. Innerhalb der so ge-
setzten Grenzen ist die Gesellschaft frei
handlungsfahig nach kaufmannischen
Nuancen. Die Gesellschaft sollte im
Ubrigen durch einen Aufsichtsrat ge-
steuert werden.

Beschrankung der Haftung

Als haftungsbeschrankende Rechtsformen
kommen hier in erster Linie die GmbH,
die KG sowie gegebenenfalls die GmbH
& Co KG in Betracht. Fiir eine reine
Managementgesellschaft empfiehlt sich
die Rechtsform der GmbH. Unter
steuerlichen Gesichtspunkten kénnte die
Rechtsform der KG vorteilhaft sein, wenn
die Gesellschaft selbst Grundeigentum
erwerben soll; dies ist aber aus grund-
erwerbssteuerlicher Sicht nicht sinnvoll.

Méglichkeit der Beteiligung mehrerer
Interessenten unter Fiihrung der Stadt
Leinefelde

Hier ist generell zu unterscheiden
zwischen Beteiligten, deren Haupt-

Aufsichtsrat

Beirat

Geschaftsfiihrung

SEG GmbH

interesse in der eigenwirtschaftlichen
Optimierung liegt, also z.B. Investoren
und die kiinftig nutzenden Gewerbe-
betriebe, sowie 6ffentlich-rechtlichen
Korperschaften ohne eigenes Profit-
streben, deren Interesse in der politischen
Steuerung des Entwicklungsprozesses im
Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgaben liegt.
Operative Beteiligte konnen Anteile an
der Gesellschaft erwerben, andere
Interessentengruppen kénnen in einem
Beirat ohne gesellschaftsrechtliche
Steuerungsfunktion eingebunden werden.

Verwendung von Sach- oder Bareinlagen
fiir die Griindung

Grundsatzlich ist die Bargriindung einer
Gesellschaft der Sachgriindung vorzu-
ziehen. Sie ist weniger kompliziert, nimmt
weniger Zeit in Anspruch und erfordert
weniger Prifungsaufwand.

Einsatz eigenen Personals in der SEG
(gegebenenfalls durch Ubernahme von
Mitarbeitern anderer Unternehmen / der
Stadt)

Es koénnte zu einem Ubergang von Mit-
arbeitern gem. §613a BGB kommen,
falls die VerauBerung oder anderweitige
Uberlassung der Grundstiicke an die SEG
einen ,Betriebslibergang” im Sinne des
Gesetzes darstellen wiirde. Voraussetzung
daflir wére, dass beim jeweiligen Vor-
eigentlimer einen , Betriebsteil“, also z.B.
eine Abteilung gabe, deren Aufgabe der
Aufgabenstellung der zu griindenden SEG
entspricht. Davon ist vorbehaltlich einer
detaillierten arbeitsrechtlichen Analyse
jedoch nicht auszugehen, falls sich die
Gesellschaft auf die Realisierung eines
Nachnutzungskonzeptes beschrankt.
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Anzahl mtl. Gehalt Anzahl 13.MG / zzgl. AG Anteile/
Gehalter Sonderzahlungen 20% Ausstattung
Geschaftsfihrer 1 3000 € 12 6000 € 42000 €
Sekretar 1 1500 € 12 1500 € 19500 €
Sachbearbeiter 1 2000 € 12 2000 € 26000 €
87 500 € 105000 €
Entwicklungszeit 5 Jahre
Kosten wahrend der
Entwicklungszeit 525000 €
Flache Baugrundstiicke 21700 m?
personalbezogene
Kosten pro m? Baugrund 24,19 €

Unterstellt man eine Personalausstattung
der SEG, die dem Funktionsumfang der
Aufgabe vollstandig gerecht werden soll,
so sind abzudecken

* Management

e Sekretariat/Buchfiihrung/Administration
* Bautechnik

* Vertrieb/Verwertung

Nicht in dieser (iberschlagigen Berech-
nung beriicksichtigt sind einerseits Ein-
sparungen, die sich daraus ergeben, dass
einige Funktionen nicht wahrend der
gesamten Entwicklungszeit bendtigt
werden, andererseits Zins- und Zinses-
zinseffekte, die sich daraus ergeben, dass
die Kosten mit Projektbeginn pro rata
entstehen, die Erl6se aber erst gegen
Projektende zu erwarten sind.

Auch bleiben die Infrastruktur (Mieten,
EDV, Abschreibung) weitgehend auBer
Betracht. Dennoch zeigt das Beispiel,

Trrmm

n

@%

e Tam e

Flﬂsli

Architekturbeispiel: Wohnnutzung

dass eine eigene Personalausstattung der
SEG die Verkaufspreise der Flachen um
einen zweistelligen €-Betrag erhéhen
wirde.

Da dies die Vermarktung erheblich
erschweren wirde, sind also von
vornherein ,schlanke” Unternehmens-
konzepte zu prifen.

Vermeidung ,,doppelter
Grunderwerbsteuern* durch
Unterscheidung zwischen einer
WVermogens-SEG“ und einer
,Management SEG*

Weitere Grunderwerbsteuern kdnnten
anfallen, wenn im weiteren Verlauf die
Notwendigkeit oder Méglichkeit entstehen
sollte, private Partner als Investoren oder
Betreiber in das Projekt aufzunehmen.
Es ware deshalb wiinschenswert,
wahrend der Entwicklungsphase einen
steuerpflichtigen Eigentumstransfer
vollstandig zu vermeiden. Dennoch muss
die Transaktion so gestaltet sein, dass
*die SEG die erforderliche Gestaltungs-
freiheit erhalt

e die Eigentiimer sich darauf verlassen
kénnen, dass das Gesamtkonzept ver-
wirklicht wird

e alle sonstigen Beteiligten die erfor-
derliche Rechtssicherheit haben.

Dies kann gesehen, indem auf eine
Eigentumsibertragung auf die SEG
vollstandig verzichtet wird. Die SEG
fungiert dann als Dienstleistungs- und
Managementgesellschaft fiir die
Eigentimergesellschaftenn.

Auswirkungen auf die
Forderung

Es ist davon auszugehen, dass die Abriss-
férderung von 75 € pro m? abgerissener
Wohnflache zurlickzuzahlen ist, falls die
freigeraumten Flachen binnen einer Frist
von 5 Jahren verwertet werden.

Dieses Ergebnis sollte durch eine ent-
sprechende Konstruktion der Grund-
stlickstransaktion vermieden werden. Es
wird unterstellt, dass ein Verkauf an die
Endnutzer zu einem spateren Zeitpunkt
stattfindet. Soweit sich die Moglichkeit
einer friitheren Verwertung anbietet, muss
die eventuelle Riickzahlung in den
Verkaufspreis einkalkuliert werden.
Selbst wenn jedoch eine Riickzahlung
erforderlich sein sollte, ist zu bedenken,
dass den zurtickzuzahlenden
Foérdermitteln die eingesparten Kosten
flir die Instandhaltung und Verwaltung
der Objekte gegeniiberstehen. Diese
Einsparungen wiirden bei einer 8%igen
Verzinsung die Riickzahlung der
Abrisskostenbeihilfe binnen 5 Jahren
amortisieren.



