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1. Sachverhalt
Vorhaben

Sachverhalt

Im Zuge der Errichtung von weiteren Asylbewerberunterkinften wurde das sog. ,Norderstedter Modell*
entwickelt. Dabei sollen klnftig die errichteten Wohngebaude anteilig an Asylbewerber und an Berechtigte
des geforderten und des preisgedampften Wohnungsbaus vermietet werden. Die konkrete Ausgestaltung
Ist noch offen. In Norderstedt besteht angabegemal} eine erhebliche Unterdeckung im Bereich des
geforderten und preisgedampften Wohnungsbaus. Nach Angaben der EGNO mbH fehlen etwa 6.000
entsprechende Wohnungen. Mit dem Bau von Wohnungen im Rahmen des Norderstedter Modells will die
Stadt Norderstedt diese Licke verringern. Damit der geférderte Wohnungsbau langfristig und nachhaltig
betrieben werden kann, soll ein Geschaftsmodell entworfen werden, welches die finanzielle
Eigenstandigkeit in den notwendigen Entscheidungen und eine flexible, an den Erfordernissen des Marktes
ausgerichtete Handlungsfahigkeit ermdglicht. Die vorhandenen stadtischen Grundstlicke nebst bereits
fertiggestellter Asylbewerberunterkiinfte sollen dabei eingebracht werden. Derzeit befinden sich diese im
Hoheitsbereich / Vermdgenshaushalt der Stadt. Wir gehen von der Auskdmmlichkeit des Geschaftsmodells
aus.

Folgende Aufgabenbereiche sollen im Wesentlichen in einem Geschaftsmodell abgebildet und auf eine neue
Organisationseinheit Gbertragen werden:

Geforderter und preisgedampfter Wohnungsbau
Vermietung der Wohnungen an Asylbewerber (ggf. auch tUber Stadt) sowie an
Dritte (Berechtigte des geftrderten und preisgedampften Wohnungsbaus)

Bewirtschaftung der Immobilien (Facilitymanagement)
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2. Prufungsauftrag
Mogliche Gestaltungsvarianten

Prifungsauftrag rechtliche und steuerliche Rechtsformanalyse
Im Rahmen der rechtlichen Prifung werden die nachfolgenden Bereiche gepruft:

Gesellschafts- und Kommunalrecht
Vergabe-und Beihilferecht
Fordermittelrecht

Die steuerliche Priifung umfasst die folgenden Besteuerungsebenen:
Transaktionsbesteuerung (stille Reserven, Grunderwerbsteuer)
Laufende Besteuerung (Ertragsteuer, Kapitalertragsteuer, Umsatzsteuer)

Ferner wird auf betriebswirtschaftliche Aspekte eingegangen.

Die folgenden Varianten / Geschéaftsmodelle werden im Rahmen dieser Prasentation gegentbergestellt und analysiert

Regiebetrieb (Status Quo)
Eigenbetrieb
Treuhandmodell

AOR

GmbH

GmbH & Co. KG
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3. Varianten

a) Regiebetrieb-Struktur — Status Quo

Stadt Norderstedt
Regiebetrieb

Immobilienwirtschaft
Hochbau und ﬁ
Gebaudewirtschaft

X

\  Leistungen
\ unmittelbar
\
\

\
<

Dritte
EGNOmbH Mieter (z.B

Einkauf Bauleistungen)

100%

Geschéftsbesorgung
Vermietung

b3

Geschaftsmodell

Derzeit liegen die entsprechenden Bestandsimmobilien

in einem sog. Regiebetrieb der Stadt Norderstedt. Regiebetrieb
Ist eine Unternehmung, die organisatorisch, rechtlich, personell,
vermogensrechtliich sowie haushalts- und rechnungstechnisch
vollumfanglich in die Kommune integriert ist. Im Unterschied zum
Eigenbetrieb verfugt er Uber keine eigene Satzung, keine zugeordnete
Vertreterfunktion ("Betriebsleiter" )Jund keine eigene Wirtschaftsplanung und
Buchftihrung. Zudem gehen wir davon aus, dass das stadtische
Immobilienvermdgen, soweit es keinem Eigenbetrieb zugeordnet ist,
organisatorisch nicht weiter abgegrenzt ist (z.B. gehen wir davon aus, dass
“Norderstedter Modell-immobilien” nicht im gesonderten Buchungskreis der
Stadt abgebildet werden, was aber zukiinftig denkbar wére).

Die EGNO mbH tbemimmt derzeit die Geschaftsbesorgung fur die Stadt
Norderstedt, soweit es den Bau, die Entwicklung und die Bewirtschaftung
bestimmter stadtischer Immobilien betrifft.
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3. Varianten

b) Eigenbetrieb-Struktur — Allgemeines

Stadt Norderstedt

“Ubertragung”
Grundsticke

Immobilienwirtschaft .
Hochbau und ﬁ Ege::gjetneb

Gebaudewirtschaft

X

\  Leistungen
\ unmittelbar
\
\

\
<

Dritte
EGNOmbH Mieter (z.B

Einkauf Bauleistungen)

100%

Vermietung

Geschaftsmodell

Der Eigenbetrieb ist ein wirtschaftiches Unternehmen ohne eigene
Rechtspersonlichkett, welches nur organisatorisch von der
Gebietskorperschaft abgegrenzt ist und im Gegensatz zum Regiebetrieb
Uber eine eigene Wirtschaftsplanung und Buchhaltung verfligt.

Grindung Eigenbetrieb durch (rein interne) Zuweisung von bestimmten
vorhandenen Grundstlicke und Gebaude der Stadt Norderstedt sowie
“Ubertragung” der Aufgaben des sozialen / geforderten Wohnungsbau
nebst Bewirtschaftung der Immobilien (kein Rechtstragerwechsel;
Vermdgen des Eigenbetriebs bleibt Vermogen der Stadt)

Der Eigenbetrieb Gbernimmt den sozialen / geférderten Wohnungsbau
und vermietet die Wohnungen an Asylbewerber und an Dritte

Die EGNO mbH kodnnte die Geschaftsbesorgung fur den
Eigenbetrieb Gibernehmen.
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3. Varianten

c) Treuhandmodell — Allgemeines

Stadt Norderstedt

Immobilienwirtschaft
Hochbau und
Gebaudewirtschaft

Treuhand-
vermogen

Treuhand-

100% verhaltnis

W

Geschaftsmodell

Die Stadt schliel3t mit der EGNO KG einen Treuhandvertrag und
“Ubertragt” als Treugeber bestimmte Grundstlicke und Gebaude
auf die EGNO KG, die als Treuh&nder das Vermdgen im
eigenen Namen und fur Rechnung der Stadt verwaltet.

Die EGNO KG als Treuhander erwirbt im eigenen Namen und ftir
Rechnung der Stadt ggf. weitere Grundstiicke und baut auf diesen
entsprechende Wohngebaude. Diese werden im eigenen Namen und
fur Rechnung der Stadt an Berechtigte vermietet.

Die EGNO KG stellt der Stadt die Kosten der Geschaftsbesorgung
in Rechnung.

N (TIrEecl;JI\rl\cé')trﬁir) - e
Vermietung tﬁ'rf‘f;’tg?;; Einkauf Bauleistungen)  Dje EGNO mbH Ubernimmt die Geschaftsbesorgung / -flihrung
- fur die EGNO KG und stellt dieser die Kosten in Rechnung.
eschéafts-
besorgung
EGNO mbH Alternativ.: EGNO mbH wird Unterbevollmachtigte im Treuhand-
vertrag und tibernimmt die Erschlielung, Bau, Vermietung und
Bewirtschaftung der Immobilien direkt flr die Stadt.
Im Ubrigen gelten die Aussagen zur GmbH entsprechend.
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3. Varianten

d) AOR-Struktur — Allgemeines

Stadt Norderstedt

Immobilienwirtschaft
Hochbau und
Gebaudewirtschaft

ﬁ 100%

Ubertragung
Grundstlicke

ki

Geschaftsmodell

Gruindung AGR neu durch Ubertragung von bestimmten vorhandenen
Grundstiicke und Gebéaude der Stadt Norderstedt mit der Aufgabe
des sozialen / geférderten Wohnungsbau nebst Bewirtschaftung

der Immobilien

Die AOGR neu Gbermimmt den sozialen / geférderten Wohnungsbau
und vermietet die Wohnungen an Asylbewerber (ggf. Uber die Stadt)
und an Dritte

Die EGNO mbH kénnte als Geschaftsbesorger fur die
AOR neu tatig werden.

Im Ubrigen gelten die zur GmbH neu gemachten Ausfiihrungen
entsprechend.

Geschéaftsbesorgung
AGRneu < EGNOmbH
7
N Leistungen /
Vermietung S N unmittelbar 7
N\ //
R} >
_ Dritte
Mieter (z.B
Einkauf Bauleistungen)
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3. Varianten

e) GmbH-Struktur — Allgemeines

100%

fat

4

Einbringung
Grundstucke

GmbH neu

w
\I,Vermietung - ~

Mieter

Immobilienwirtschaft
Hochbau und
Gebaudewirtschaft

Geschéftsbesorgung

Stadt Norderstedt

100%

EGNOmbH

Leistungen
. unmittelbar
S

(z.B. Einkauf Bauleistungen)

A

Geschaftsmodell

Sachgrtindung GmbH neu durch Einbringung von bestimmten vorhan-
denen Grundstiicken und Gebauden der Stadt Norderstedt mit dem
Gesellschaftszweck des sozialen / geférderten Wohnungsbau

nebst Bewirtschaftung der Immobilien (ist noch zu konkretisieren)
Die GmbH neu Ubemimmt den sozialen / geférderten Wohnungsbau und

vermietet die Wohnungen an Asylbewerber und Dritte im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung. Stadt steht fir bestimmte
Personengruppen fur die Miete ein. Hilfsweise: Vermietung von
bestimmten Wohnraum an die Stadt. Durch Einlagen und
Fordermittel wird die Wirtschaftlichkeit des Geschaftsmodells und
die Kreditfahigkeit der Gesellschaft ermdglicht.

Die EGNO mbH kénnte die Geschéaftsbesorgung fur die
GmbH neu gegen Kostenersatz tbernehmen.

Alternativ bzw. kommulativ kénnte die GmbH neu mit Personal
ausgestattet werden. Die erforderliche Personalausstattung der
GmbH neu hangt wesentlich davon ab, inwieweit Dienstleistungen
von der EGNO und Dritten bezogen werden. Insoweit empfiehlt
sich eine betriebswirtschaftliche Gesamtschau unter besonderer
Berlcksichtigung personalwirtschaftlicher Belange (z.B. Vergu-
tungsniveau, Einsatzdauer.Vermeidung von Doppelstrukturen).
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3. Varianten

f) GmbH & Co. KG-Struktur — Allgemeines

Stadt Norderstedt

Immobilienwirtschaft
Hochbau und

- Gebaudewirtschaft

ﬁ J{loo%

Einbringun

0,
100% Grundstigke

EGNO mbH
0% (Komplementar)
4
. Geschéftsbesorgung f
GmbH & Co. KG Geschéftsfiihrung I
I
™~ < ¥
~
Vermietung -~
Leistungen =a Dritte
unmittelbar

(z.B. Einkauf Bauleistungen)

Mieter

Grindung einer GmbH& Co. KG

Sofern die KG nicht rein vermdgensverwaltend tatig sein
wird, wird auf Ebene der Stadt ein BgA begrindet, in der

die Beteiligung gehalten wird. Entpragung grds. moglich
durch Gestaltung der Geschaftsfihrung

Geschaftsmodell

Sachgriindung GmbH & Co. KG durch Einbringung der vorhandenen
Grundstiicke und Gebéaude der Stadt Norderstedt

(100% Kommanditist) mit dem Gesellschaftszweck des

sozialen / geférderten Wohnungsbau nebst Bewirtschaftung der
Immobilien

Die GmbH & Co. KG tbernimmt den sozialen / geférderten WWohnungsbau
und vermietet die Wohnungen an Asylbewerber (ggf. Uber die Stadt)
und an Dritte.

Die EGNO mbH (Komplementar mit 0%-Beteiligung) Ubernimmt

die Geschaftsfiihrung sowie Geschéaftsbesorgung der

GmbH & Co. KG.

Alternativ: Grindung neuer Komplementar-GmbH durch Stadt
oder EGNO mbH (siehe néchste Folie)

Im Ubrigen gelten die oben zur GmbH gemachten Aussagen
entsprechend
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3. Varianten

f) GmbH & Co. KG-Struktur — Allgemeines

Alternativgestaltung:

Stadt Norderstedt

Immobilienwirtschaft
Hochbau und

- Gebaudewirtschaft

100%

J/lOO%

EGNO mbH

Geschéfts- 100%
besorgung

t

W |
1

GmbH & Co. KG Geschaftsfuhrung (el oln] D :

B —

|

I

\

0%

(Komplementar)
~

~
) ~
Vermietung -~
Leistungen =a
unmittelbar .
Dritte
Mieter (z.B Einkauf Bauleistungen)

Leistungen
unmittelbar

Grindung einer GmbH& Co. KG

Sofern die KG nicht rein vermdgensverwaltend tatig
wird, wird auf Ebene der Stadt ein BgA begrindet, in der

die Beteiligung gehalten wird. Entpragung grds. moglich
durch Gestaltung der Geschaftsfihrung

Geschaftsmodell

Sachgrindung GmbH & Co. KG durch Einbringung von
bestimmten vorhandenen Grundstticken und Gebauden der Stadt
Norderstedt (100% Kommanditist) mit dem Gesellschaftszweck

des sozialen / geférderten Wohnungsbau nebst Bewirtschaftung
der Immaobilien.

Die GmbH & Co. KG tbernimmt den sozialen / geférderten WWohnungsbau
und vermietet die Wohnungen an Asylbewerber (ggf. Uber die Stadt)
und an Dritte.

Die EGNO mbH grindet zur Haftungsabschirmung neue GmbH,
die als Komplementéarin (0%) der KG neu tatig wird. Die EGNO
mbH koénnte dann die Geschaftsbesorgung fir KG neu und
GmbH neu Gbernehmen.
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Hinweise zu dieser Ausarbeitung

Diese Stellungnahme beruht auf den uns tberlassenen Unterlagen und miindlich erteilten Auskiunften. Fir den Fall, dass
der dieser Stellungnahme zu Grunde liegende Sachverhalt oder die getroffenen Annahmen unzutreffend sind oder sich
andern, kann sich dies auf die Gultigkeit der Aussagen dieser Stellungnahme auswirken.

Diese Stellungnahme beruht auf dem Rechtsstand zum Zeitpunkt des Datums dieser Stellungnahme und gibt unsere
Interpretation der relevanten gesetzlichen Bestimmungen und die hierzu ergangene Rechtsprechung wieder.

Im Zeitablauf treten Anderungen bei Gesetzen, der Interpretation von Rechtsquellen sowie in der Rechtsprechung ein.
Derartige Anderungen kénnen eine Fortschreibung dieser Stellungnahme erforderlich machen.

Wir weisen ausdricklich darauf hin, dass wir ohne gesonderten Auftrag nicht verpflichtet sind, diese Stellungnahme
auf Grund einer Anderung der zu Grunde liegenden Fakten bzw. Annahmen oder Anderungen in der Gesetzgebung
oder Rechtsprechung zu tberprifen und gegebenenfalls fortzuschreiben.

Diese Stellungnahme wurde ausschlie3lich fir unseren Mandanten im Rahmen der mit unserem Mandanten
geschlossenen Mandatsvereinbarung erstellt. Eine Weitergabe ist unter den in der Mandatsvereinbarung genannten
Bedingungen zulassig. Sie ist nicht dazu bestimmt, Dritten als Entscheidungsgrundlage zu dienen. Dritten gegenuber
ubernehmen wir keinerlei Verpflichtungen, Verantwortung oder Sorgfaltspflichten (keine Dritthaftung), es sei denn, wir
haben einem Dritten gegenuber im Vorhinein schriftlich etwas Abweichendes bestatigt.
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EY | Assurance | Tax | Transactions | Advisory

Die globale EY-Organisation im Uberblick

Die globale EY-Organisation ist einer der Marktfiihrer in der Wirtschaftsprifung,
Steuerberatung, Transaktionsberatung und Managementberatung. Mit unserer Erfahrung,
unserem Wissen und unseren Leistungen stéarken wir weltweit das Vertrauen in die
Wirtschaft und die Finanzmarkte. Daflir sind wir bestens geriistet: mit hervorragend
ausgebildeten Mitarbeitern, starken Teams, exzellenten Leistungen und einem
sprichwdrtlichen Kundenservice. Unser Ziel ist es, Dinge voranzubringen und
entscheidend besser zu machen — fiir unsere Mitarbeiter, unsere Mandanten und die
Gesellschaft, in der wir leben. Dafir steht unser weltweiter Anspruch Building a better
working world.

Die globale EY-Organisation besteht aus den Mitgliedsunternehmen von Ernst & Young
Global Limited (EYG). Jedes EYG-Mitgliedsunternehmen ist rechtlich selbststandig und
unabhéngig und haftet nicht fir das Handeln und Unterlassen der jeweils anderen
Mitgliedsunternehmen. Ernst & Young Global Limited ist eine Gesellschaft mit
beschrankter Haftung nach englischem Recht und erbringt keine Leistungen fir
Mandanten. Informationen dazu, wie EY personenbezogene Daten erhebt und verwendet,
sowie eine Beschreibung der Rechte, die Personen gemaf

des Datenschutzgesetzes haben, sind Uber ey.com/privacy verfiighar. Weitere
Informationen zu unserer Organisation finden Sie unter ey.com.

In Deutschland ist EY an 20 Standorten prasent. ,EY* und ,wir“ beziehen sich in dieser

Publikation auf alle deutschen Mitgliedsunternehmen von Ernst & Young Global Limited.
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