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Gegenstéande und Geschéftsaktivitaten von gemeindlicher dhpg
Wohnbaufdrderung und Wirtschaftsforderung

/ Wohnbauforderung (Einrichtungen der Wohnraumversorgung) und
Wirtschaftsforderung (bspw. Entwicklung und Vermarktung von
Gewerbeerschlieungsflachen) gelten kommunalrechtlich als
zulassige nichtwirtschatftliche (freiwillige) Betatigungen einer
Gemeinde i.S. von § 107 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 GO NRW.

/ Die Kommunalpolitik hat zu entscheiden, ob und welche einzelnen
Gegenstande und Geschaftsaktivitaten konkret umgesetzt werden
sollen. Bel mehreren sollten auch Prioritaten und Schwerpunkte
festgelegt werden, bspw. Anteile bzw. Quoten zur FOrderung von
.pbezahlbares Wohnen* (soziale Wohnraumférderung) bei einem
Verkauf von Wohnbauflachen unter Markpreis nach sozialen Kriterien.
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Exkurs: Katalog moglicher Gegenstande und Geschafts- dhpg
aktivitaten einer gemeindlichen Wohnbauférderung

Planmafiger Ankauf, ErschlieBung und Entwicklung von Wohnbauland im Gemeindegebiet zur
Verbesserung der kommunalen Wohnraumversorgung

a) zum spateren Verkauf an Investoren von erschlossenen und entwickelten Flachen

b) zum spateren (ggf. parzellierten) Verkauf (nur) an Burger der Gemeinde zur Bebauung mit
Wohnimmobilen

c) zur Bebauung mit Wohnimmobilien durch die Gemeinde selbst und anschlief3end
(1) Verkauf an Burger der Gemeinde zur Selbstnutzung als Eigentimer (mit/ohne ,Sozialrabatt®)

(2) Verkauf an Investoren zur Bewirtschaftung durch Vermietung

d) zur Bebauung mit gemeindeeigenen Wohnungen und anschliel3ender dauerhafter, eigener Vermietung
(1) Vermietung zu sozialvertraglichen Mietpreisen (,bezahlbares” Wohnen)

(2) Vermietung von hochwertigen Wohnraum zu markttiblichen Mieten

mmmmmmmmm
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Ubersicht tiber mogliche Rechtsformwahlalternativen dhpg

Mogliche Mal3inahmen- und Finanzierungstrager ftr Erwerb,
ErschlieBung und Entwicklung sowie Vermarktung von Flachen
1. Gemeinde Ruppichteroth (im Kernhaushalt)

2. neue, privatrechtliche Wohnungsbaugesellschaft als 100%ige
Tochtergesellschaft der Gemeinde als GmbH

3. neue, privatrechtliche Gesellschaft als 100%ige Tochtergesellschaft
der Gemeinde als GmbH & Co. KG

4. Anstalt des offentlichen Rechts (AOR)

5. Wohnungsbaugenossenschaft

eeeeeee
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Ubersicht tiber die Rahmenbedingungen der Chancen dhpg
und Risiken der Organisationsalternativen

Aus folgenden exemplarischen Bereichen konnen Chancen und Risiken
resultieren:

/- Kommunalrecht allg.
Haushaltsrecht
Steuerrecht

Wirtschaftlichkeit, Finanzierung

NN NN\

Gesellschaftsrecht
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Chancen (o) und Risiken (e) der Gemeinde (im kemhaushal) dhpg

Kommunalrechtlich:

@ Verbot der Bestellung von Sicherheiten fur Dritte durch die Gemeinde (8 87 Abs. 1 Satz 1 GO NRW) gilt nicht fur
die Bestellung von Sicherheiten zur Finanzierung des Erwerbs von Grundstiicken der Gemeinde (8 87 Abs. 1
Satz 3 GO NRW); d.h. Kaufer kdnnen mit Zustimmung der Gemeinde fir ihre eigene Kreditbeschaffung zur
Kaufpreiszahlung auch Grundbuchsicherheiten vor Eigentumsibergang in das Grundbuch eintragen lassen.

Haushaltsrechtlich:

@ Da die Wohnbau- und Wirtschaftsforderung als freiwillige Gemeindeaufgabe qilt, ist deren Durchflihrung bei
einer vorlaufigen Haushaltsfihrung (8 82 GO NRW) oder in einem Haushaltssicherungskonzept (8 76 GO NRW)
fur den Gemeindehaushalt u.U. eingeschrankt auf die Verwaltung des (vorhandenen) Eigenbestandes.

@ Aufsichtsrechtliche Beschrankungen oder Auflagen fir die gemeindliche Kreditwirtschaft und die
Neukreditaufnahme (bspw. 8 82 Abs. 3 und 4 GO NRW) kdénnen u.U. unbeschadet der Wirtschatftlichkeit von
Projekten eine (temporare) Fortfliihrungssperre auslosen.

@ Gewinne aus den neuen Betatigungen sind unmittelbar haushaltswirksam (Gesamtdeckungsprinzip,
8 20 KomHVO NRW), aber auch damit keine Verwendung als Anschubfinanzierung fir Folgeprojekte!
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Chancen (o) und Risiken (e) der Gemeinde (im kemhaushal) dhpg

Steuerrechtlich:

@ Durch den Ankauf von Grundstiicken in Verbindung mit dem anschliel3enden Verkauf der Grundstticke ohne/mit
Gebauden kann ein gewerblicher Grundstiickshandel begriindet werden, der zu einem Betrieb gewerblicher
Art (BgA) der Gemeinde flihrt, der wiederum mit der Regelbesteuerung an Koérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer* sowie nachgelagerter Kapitalertragsteuer belastet ist. (Indiz fir einen gewerblichen
Grundstuckshandel It. Finanzverwaltung/Rechtsprechung des Bundesfinanzhofes: Verkauf von mindestens drei
Objekten in finf Jahren).

@ Falls ein BgA fur gewerblichen Grundstiickshandel dauerdefizitar ist, so gelten die laufenden Verluste als
verdeckte Gewinnausschuittungen des BgA an die Gemeinde und sind ggf. mit Kapitalertragsteuer belastet, da
keine korperschaftsteuerliche Privilegierung nach 8 8 Abs. 7 des Kdrperschaftsteuergesetzes (KStG) vorliegt.

Hinweis: Nach § 8 Abs. 7 KStG sind die Rechtsfolgen einer steuerlichen verdeckten Gewinnausschittung nicht zu ziehen, wenn ein
Dauerverlustgeschéaft aus verkehrs-, umwelt-, sozial-, kultur-, bildungs- oder gesundheitspolitischen Grinden unterhalten wird.

@ Im dem Fall, das Flachen gekauft, bebaut und dauerhaft als Gemeindeeigentum zu Wohnzwecken an Burger
der Gemeinde vermietet werden, ist diese Betéatigung als nicht steuerrelevante Vermogensverwaltung der
Gemeinde zu klassifizieren und fuhrt insoweit nicht zu einem steuerpflichtigen BgA.

* ggf. die Moglichkeit der erweiterten Kiirzung des steuerpflichtigen Gewerbeertrags fir Wohnungsunternehmen noch prufen, dieser gilt aber nur unter
sehr engen Voraussetzungen, insbesondere nur fur die anteiligen Gewinne aus der Wohnungsverwaltung (ohne Verkaufe)

A member of
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Chancen (e) und Risiken (o) einer GmbH dhpg

Kommunalrechtlich:

%)

%)

Eine haftungsbeschrankte GmbH ist dem Grundsatz nach eine im Sinne von 88 107, 108 GO NRW zulassige
kommunalrechtliche Organisationsform fur Einrichtungen der Wirtschaftsférderung und Wohnraumversorgung.

Der Gesellschaftsvertrag der GmbH ist gemal dem inhaltlichen, speziellen gemeindewirtschaftsrechtlichen
Anforderungskatalog des § 108 GO NRW zu formulieren und auszugestalten.

Informationsrechte der Gemeinde gegenuber der GmbH und Informationspflichten der Gemeindevertreter in
Organen der Gesellschaft (Gesellschafterversammlung, Aufsichtsrat) gegentiber dem Gemeinderat sind bzw.
kénnen eingeschrankt sein, da gesellschafts- und zivilrechtliche Verschwiegenheitspflichten ftr Betriebs- und
Geschaftsgeheimnisse einer privatrechtlichen Gesellschaft als Bundesrecht den landesrechtlichen Regelungen
der GO NRW als héherrangiges Recht vorgehen.

Die Vorgabe aus 8 107 Abs. 5 GO NRW vor der Grindung oder der Beteiligung an einem kommunalen
Unternehmen den Rat auf der Grundlage einer Marktanalyse tber die Chancen und Risiken des
beabsichtigten Engagements und tber die Auswirkungen auf das Handwerk und die mittelstandische Wirtschaft
zu unterrichten sowie den odrtliche Selbstverwaltungsorganisationen von Handwerk, Industrie und Handel und
den flr die Beschéftigten der jeweiligen Branchen handelnden Gewerkschaften die Gelegenheit zur
Stellungnahme zu den Marktanalysen zu geben (sog. Branchendialog) gilt nur fur wirtschaftliche Betatigungen
nach 8§ 107 Abs. 1 GO NRW, nicht aber flr gemeinderechtlich nichtwirtschaftliche Betatigungen i.S. von § 107
Abs. 2 Nr. 3 GO NRW (Wirtschaftsforderung, Wohnraumversorgung).

A member of
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Chancen (e) und Risiken (o) einer GmbH dhpg

Steuerrechtlich:

@ Die Ertragsteuerbefreiung gemald § 5 Abs. 1 Nr. 18 KStG und 8 3 Nr. 25 GewStG von der Korperschaftsteuer und
der Gewerbesteuer kann nicht in Anspruch genommen werden. Diese Steuerbefreiung gilt nur flr einen eng
begrenzten Kreis an Tatigkeiten von regionalen Wirtschaftsforderungsgesellschaften. Die Tatigkeit im Bereich
der Wohnbauférderung wére eine steuerschéadliche, nicht begtnstige Téatigkeit die in vollem Umfang die
Steuerbefreiung ausschliel3t. Dies gilt selbst im Fall von geringfligigen steuerschadlichen Betéatigungen.

@ Samtliche wirtschaftlichen Aktivitaten einer neuen GmbH damit ertragsteuerpflichtig, d.h. bspw. auch Gewinne
aus der moglichen langfristigen Wohnraumvermietung einer GmbH — die bei der Gemeinde in den Bereich der
nicht besteuerten Vermogensverwaltung fallen — sind in der GmbH kdrperschaftsteuerpflichtig.

@ Eine GmbH ist als mehrheitlich kommunal beherrschte Kapitalgesellschaft nach § 8 Abs. 9 KStG verpflichtet fur
ihre verschiedenen wirtschaftliche Betatigungen steuerliche Spartenrechnungen zu erstellen, deren jeweilige
Ergebnisse ,stand alone“ besteuert werden. D.h., Gewinne und Verluste von Sparten in demselben Jahr sind ftr
steuerliche Zwecke nicht verrechenbar. Bspw. durften Gewinne aus der Wohnraumvermietung nicht mit Verlusten
aus der Gewerbeansiedlung oder der Wirtschaftsférderung verrechnet werden.

@ Samtliches Vermogen der GmbH ist steuerliches Betriebsvermogen. D.h., auch die denkbaren Gewinne aus dem
Verkauf von Grundstticken oder auch bspw. Wohnbauten, die bspw. tiber Jahrzehnte im Eigentum gestanden
hatten und dauerhaft vermietet waren, sind in spateren Jahren ertragsteuerpflichtig.

A member of
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Chancen (e) und Risiken (e) einer GmbH dhpg
Steuerrechtlich:

§ steuerliche Gemeinnitzigkeit

@ Eine GmbH kann nach aktuellem Steuerrecht niemals eine gemeinnttzige Wohnungsbaugesellschaft
werden.

@ Das friihere Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz wurde durch das Steuerreformgesetz 1990 ersatzlos
aufgehoben.

@ Wohnungsbaugesellschaften, die den Zusatz ,gemeinniitzig“ weiterhin in der Firma fuhren, tun dies
aufgrund des handelsrechtlichen Grundsatzes der Firmenstetigkeit, aber nicht aufgrund des Vorliegens
der steuerlichen Gemeinnutzigkeit.

Vorsteuerabzug fur Baukosten, ErschlielRungskosten und sonstige bezogenen Eingangsleistungen gemali
8 15 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 UStG (ohne Optionsméglichkeit nach § 9 Abs. 1 und 2 UStG) aus.

§ Kapitalertragsteuer auf Ausschittungen

@ Gewinnausschuttungen der GmbH an die Gemeinde waren ohne Anrechnungsmaoglichkeit auf der Ebene
der Gemeinde kapitalertragsteuerpflichtig (steuerliche Definitivbelastung).

§ Umsatzsteuer
@ Die Errichtung sowie die Vermietung von Wohnbauten und Wohnungen schliel3t einen umsatzsteuerlichen .

A member of
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Chancen (e) und Risiken (e) einer GmbH

Wirtschaftlich: dhpg

@ FUr neue Betatigungen im Bereich der Wohnbauférderung und ggfs. der Wirtschaftsforderung fallen auch neue
Strukturkosten, bspw. flir neues Personal, an.

§ Hinweis: Die entgeltliche Gestellung/Uberlassung (auch gegen reinen Kostenersatz) von Personal von der Gemeinde an die GmbH fiihrt zu einem
steuerpflichtigen, insbesondere umsatzsteuerpflichtigen, BgA Personalgestellung auf der Ebene der Gemeinde. Auch die Uberlassung von Personal der
Gemeindewerke Ruppichteroth GmbH an eine neue GmbH ist umsatzsteuerpflichtig.

@ Soweit in Anlaufjahren aufgrund von Vorlaufkosten, neue Strukturkosten oder auch wegen Sozialvertraglichkeits-
Uberlegungen bspw. aufgrund von Grundstticksverk&aufen unterhalb von Markpreisen nachhaltig Verluste in der
GmbH entstehen, kann fur die GmbH ein Insolvenzrisiko bestehen.

@ Falls zur Vermeidung von Insolvenzrisiken bei der GmbH Verluste oder Kapitalunterdeckungen durch die Gemeinde
durch Zuschtisse oder sonstige Zahlungen der Gemeinde ausgeglichen werden, so muss dies beihilferechtlich
gepruft und ggf. EU-beihilferechtskonform (bspw. vertraglich bzw. mit Betrauungsakt) ausgestaltet werden.

@ Die Kreditwirtschaft der GmbH ist grundsatzlich von der Gemeinde — und damit auch von den Restriktionen eines
Haushaltsicherungskonzepts — unabhangig.

@ Maogliche Liquiditatsubertberschisse der GmbH kénnen als (beihilferechtskonforme) zinspflichtige Darlehen an eine
andere kommunale Einrichtung der Gemeinde oder an die Gemeinde selbst als Substitut fur eine dortige
Bankdarlehensneuaufnahme ausgeliehen werden.

A member of
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Chancen (o) und Risiken (o) einer GmbH & Co. KG

dhpg

Steuerlich/kommunalrechtlich/gesellschaftsrechtlich

@ Chancen und Risiken im Grundsatz nach wie bei einer neuen GmbH, insbesondere auch betreffend die
Insolvenzproblematik fiir die Gesellschaft sowie die volle Ertragsteuerpflicht (Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer) fur alle Gewinne aus dem Verkauf von Grundstticken (und ggfs. Gebauden). Wegen zusatzlicher

(belastender) Steuerthemen einer KG siehe Folgeseite.
(Positive Steuereffekte eigentlich nur bei Anteilserwerben mit Abschreibungspotential aus steuerlichen Erganzungsbilanzen
infolge von Anteilskaufpreisen fur stille Reserven im Anlagevermdgen, bspw. beim Kauf von Anteilen an Netzgesellschaften in Form

von GmbH & Co. KG's).

Zusatzliche Themen:

@ Es ist die Grindung zweier neue Gesellschaften erforderlich: Einer Kommanditgesellschaft (KG), an der als einziger
Komplementéar (Vollhafter) eine weitere neue GmbH beteiligt ware. Die Gemeinde wirde Kommanditist (Teilhafter)
der KG und alleinige Gesellschafterin der GmbH. Dies fiihrt zu hdheren Struktur- und Verwaltungskosten (bspw.
zwei Buchhaltungen, zwei Jahresabschliisse, zwei Prifungen, zwei Steuerdeklarationsverfahren mit der Abgabe
von Steuererklarungen, zwei Handelsregisteranmeldungen, zwei Offenlegungen der Jahresabschlisse etc.).

@ Aufgrund der Komplementéarstellung der GmbH in der KG ist die erforderliche Haftungsbegrenzung der Gemeinde
nach § 108 Abs. 1 Nr. 3 GO NRW fir die Kommanditbeteiligung an der KG (wie bei einer ,einfachen* GmbH)

gewéhrleistet.
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Chancen (e) und Risiken (o) einer GmbH & Co. KG dhpg

Steuerlich:

@ Eine GmbH & Co. KG ist als Personengesellschaft kein eigenes Ertragsteuersubjekt, sondern steuerlich
transparent. D.h., sie fuhrt fir die Gemeinde ggf. zu einer Vielzahl von Betrieben gewerblicher Art (BgA) i.S.
von 8 4 Abs. 1 KStG, wenn sie verschiedene wirtschaftliche Betatigungen ausiibt, mindestes aber zu einem

BgA. Jeder BgA ist zusatzlich zu den eigenen steuerlichen Deklarationspflichten der KG selbst auch einzeln
wiederum steuerlich deklarationspflichtig.

@ Die steuerliche Gewinn aus einem/mehreren BgA unterliegt grundsatzlich jeweils einer zweistufigen
Ertragsbesteuerung:

(1) Besteuerung des BgA-Gewinns mit laufender Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer (wie bei einer GmbH)

(2) Besteuerung des BgA-Gewinns nach Abzug von Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer als |, fiktive*
Ausschittung an die Gemeinde als Gesellschafter mit Kapitalertragsteuer (25%) zzgl. Solidaritatszuschlag
(5,5%)

@ Soweit ein BgA dauerdefizitar ist, ist er fur den Bereich der Wohnraumversorgung (ebenso wie bspw. fir
Gewerbeansiedlung, Grundstiickshandel etc.) nicht steuerbegtinstigt nach § 8 Abs. 7 KStG und die steuerlichen
Verluste gelten als sogenannte verdeckte Gewinnausschittungen an die Gemeinde als Gesellschafter

A member of
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Chancen (o) und Risiken (e®) einer Anstalt
des offentlichen Rechts (AGR) dhpg

@ Organisatorische und politische Anbindung an die Gemeinde Uber die Wahl des Verwaltungsrats der AOR
durch den Gemeinderat und gesetzliche (8§ 114 a Abs. 7 Satz 4 und 5 GO NRW) und in der Anstaltssatzung
festgelegte Weisungsrechte des Rates, d.h. die politische Steuerungsmaoglichkeit ware gegeben.

@ FUr eine Anstalt des offentlichen Rechts (A6R) als juristische Person des offentlichen Rechts gelten
grundsatzlich die gleichen steuerlichen Rahmenbedingungen, wie fir die Gemeinde, d.h.,

es besteht Ertragsteuerpflicht nur im Rahmen von Betrieben gewerblicher Art (bspw. fiir den BgA
gewerblicher Grundstiickshandel), aber keine Steuerrelevanz bei langfristiger Gebaudevermietung im
Bereich der Vermdgensverwaltung, soweit eine hinreichende Dokumentation der geplanten dauerhaften
Gebaudenutzung erfolgt.

@ Kein Insolvenzrisiko fur eine AGR wegen der landesgesetzlichen Gewahrstragerhaftung nach 8 114 a Abs. 5
GO NRW durch die Gemeinde und die Verlustausgleichpflichten nach § 14 Abs. 2 Satz 3 KUV NRW.

@ Die Kreditwirtschaft einer AGR ist grundséatzlich von der Gemeinde — und damit auch von den Restriktionen
eines Haushaltsicherungskonzepts — unabhangig.

@ Eine AOGR kann durch Beschluss des Verwaltungsrates auch Gewinne an ihren Trager, d.h. die Gemeinde
abfuhren. Soweit ein BgA vorliegt, erfolgt die Besteuerung jener anteiligen Gewinne der erste
Besteuerungsstufe (Korperschafteuer, Gewerbesteuer) auf Ebene der AGR.

A member of
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Chancen (o) und Risiken (e) einer Wohnungsbaugenossenschaft dhpg

@ Zweck einer Genossenschaft nach § 1 Abs. 1 GenG:

~-den Erwerb oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturelle Belange durch
gemeinschaftlichen Geschéftsbetrieb zu férdern.”

Der gesetzliche Forderzweck geht allen persénlichen Zwecken und Aufgaben der Genossen vor.

@ Nach 8§ 43 Abs. 3 Satz 1 GenG hat jedes Mitglied eine Stimme bei Abstimmungen und Beschliissen. Damit ist
eine Genossenschaft aus kommunaler Sicht nicht steuerungsfahig.

@ Eine Genossenschatt ist strukturell nicht fir Grundstiickshandel geeignet; am Gewinn einer Genossenschaft
sind wirtschaftlich alle Genossen zu beteiligen. Klassisch beschaftigen sich Wohnungsbaugenossenschaft mit
der Bereitstellung von bezahlbaren, sozialvertraglich Wohnraum fur ihre Genossen.
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Indikative Business-Case-Planung fir die Alternative GmbH dhpg

Ausgewaéahlte Annahmen und Berechnungsparameter fir die indikative Business-Case-Planung:

1. Zwei Muster-ErschlieBungsgebiete fir Wohnbauland (Sankt-Vinzenz-Stral3e, Schonenberg, und Ruppichteroth-West)

2. Ermittlung einer Schatzung der ErschlielRungskosten fiir die beiden Mustergebiete jeweils durch Gutachten eines
hierzu beauftragten Ingenieurbiros

3. Zeitlicher Rahmen: 2 Jahre Dauer fir ErschlieBung und Entwicklung bis zur Verkaufsreife der erschlossenen
Flachen, danach Verkauf Gber den Verlauf von 3 Jahren (in der Summe flinfjahriger Planungshorizont)

4. Ansatz An- und Verkaufspreise fur Grundstticke je gm gemal Ermittlungen/Schéatzungen der Gemeinde

5. Schéatzungen fir Kosten/Aufwendungen gemal Angaben der Gemeinde (zum Teil Ergebnisse der bisherigen
Arbeiten der Gemeindeverwaltung (bspw. Personal- und Sachkosten) bzw. der ortlichen Politik sowie im Ubrigen auf
Basis von durchschnittlichen Erfahrungswerten der dhpg

6. GmbH wird als Bargrindung mit dem gesetzlichen Mindeststammkapital von 25.000,00 € gegriindet; der
projektbezogene Finanzierungsbedarf ist Uber die Aufnahme von Bankkrediten zu decken.

7. Indikative Schatzung des Darlehenszinssatzes mit 2% p.a.; Einmaltilgungen aus Verkaufserldsen; keine ratierlichen
Tilgungen (keine Annuitaten); Darlehensbesicherung durch Grundpfandrechte
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Indikative Business-Case-Planung fur die Alternative GmbH

Ausfihrliche Darstellung und Zusammensetzung der 5- Jahresplanung siehe

gesondertes Datenblatt Business-Case-Planung

Eckwerte der indikativen Planung:

dhpg

Schénenberg GroRe in gm Ruppichteroth-West GroRRe in gm
Gesamtflache 5.800 Gesamtflache 20.000
verwertbare Flache 4930 verwertbare Flache 17.000

Preis: €/gm Preis: €/am
AK Grund & Boden (inkl. NK) 88,94 AK Grund & Boden (inkl. NK) 82,35
Erschiieungskosten 131,52 ErschlieBungskosten 88,24
(nur verwertbare Flachen) 220,46 (nur verwertbare Flachen) 170,59
Verkaufserlos (notwendig zur Kostendeckung) 231,00 Verkaufserlds (notwendig zur Kostendeckung) 231,00
Bodenrichtwert 145,00 Bodenrichtwert 145,00
Schatzung jahrliche (kreditfinanzierte) Strukturkosten in der indikativen Planung:
§ - Personalkosten: rd. 108 T€ p.a.,
§ - allgemeine Fixkosten Betrieb (sonstige betriebliche Aufwendungen, ohne Vertriebskosten) : rd. 44,5 T€ p.a.
®Ne¥'q 18 18.03.2022 www.dhpg.de
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Indikative Business-Case-Planung fir die Alternative GmbH dhpg

Eckwerte der indikativen Planung (rortsetzung):

Planjahr Eigenkapital Planjahr Verzinsliche Darlehensstande
i zum Ende des Planjahres

1 I - 152 T€ (zum 1.1. : 25 T€) 1 I -2.149T€

2 - 356 T€ 2 -4.346 T€

3 - 268 T€ 3 -2.929 T€

4 -147 T€ 4 -1.479T€

5 +7TE 5 0 (Guthaben: 5,5 T€)

A member of
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Finanzierungsrestriktionen dhpg

Wirtschaftliche Risikofelder (Finanzierungsrisiken)

1. Kosten der laufenden Verwaltung und Betriebs (laufende Defizite) sind durch zusatzliche Kreditaufnahmen zu
refinanzieren (wie kommunalrechtliche Kassenkredite); die Rickfiihrung der Kredite ist erst nach Abschluss der
Vermarktung und des Verkaufs von erschlossenen Grundsticken maglich.

2. Die Gesellschaft ist gemal’ der Planung bereits nach Ablauf des Grindungsjahres (erstes Geschaftsjahr)
bilanziell Gberschuldet und verfugt tber kein Eigenkapital mehr. Dies kann zum Verlust der Kreditwtrdigkeit und
einem negativen Bankenrating fiihren.

@ Exkurs: Insolvenzantragspflichten gemanR § 15a der Insolvenzordnung (InsO):
§ Bei der Zahlungsunfahigkeit (8 17 InsO)

§ Bei Uberschuldung = Vermogen deckt die Verbindlichkeiten nicht mehr und die Fortfiihrung des
Unternehmens in den nachsten 12 Monate ist nach den Umstanden nicht Gberwiegend wahrscheinlich
(sogenannte negative Fortfihrungsprognose) (19 InsO)
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Finanzierungsrestriktionen dh
Wirtschaftliche Risikofelder (Finanzierungsrisiken) pg

3. MalRnahmen zu Insolvenzvermeidung bzw. der Verbesserung von Kreditwirdigkeit und Rating

/ Ho6here Eigenkapitalausstattung bei Griindung
§ Erhohung Barliquiditat der GmbH durch héheres Stammkapital oder Einzahlungen in die Kapitalrticklage

§ Zusatzliche Einlage von Sachkapital, bspw. von gemeindlichen Grundvermoégen (ACHTUNG: 6,5%
Grunderwerbsteuer!), als Sachkapitalerhdhung des Stammkapitals oder zugunsten der Kapitalrticklage

/ Stellung von Kommunalbtirgschaften der Gemeinde fiur Darlehensaufnahmen der GmbH

§ Beachte: Dies muss EU-beihilferechtskonform erfolgen, bspw. durch Begrenzung der Blirgschaft auf 80% der
Darlehenssumme und der Vereinbarung einer marktkonformen Birgschaftsprovision (Risikopramie)

/ Weitergabe von neuen Krediten, die die Gemeinde selbst direkt von Banken aufnimmt, als Darlehen der Gemeinde
an die GmbH, bei denen gleichzeitig ein Rangrticktritt der Gemeinde flr diese Darlehen im Verhéltnis gegentber
allen anderen Glaubigern der GmbH vereinbart wird.

(Beachte: Ggfs. Restriktionen eines mdglichen Haushaltsicherungskonzeptes der Gemeinde!)

§ Der Darlehensvertrag muss auf EU-Beihilferechtskonformitat geprift und entsprechend ausgestaltet werden.

§ Die Weitergabe von Kreditmitteln an kommunale Eigengesellschaft mit Mehrheitsbeteiligung ist nach Tz. 2.1.3.
und 3.2 des kommunalen Krediterlasses des Landes NRW (Runderlass des MIK NRW i.d.F. vom 04.06.2020)
kommunalrechtlich zulassig und nach dem Konzernprivileg des Gesetzes tber das Kreditwesen (KWG) kein
erlaubnispflichtiges Bankgeschaft.
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Ausgewahlte Offene Punkte dhpg

1. Politische Grundsatzentscheidung zur strategischen Ausrichtung einer neuen Gesellschaft
a. sozialer (u.U. defizitarer) vs. marktwirtschaftlicher Wohnungsbau
(1) reine Beschaffung, Entwicklung und Erschliel3ung von Wohnbauflachen
(2) Errichtung von Wohnbauten zum Verkauf bzw. zur langfristigen Eigenbewirtschaftung
b. Entwicklung und Vermarkung von Gewerbeflachen

> a. und b. sind mal3gebend flr die textliche Formulierung des Unternehmensgegenstand
2. LOsung der Fragen der Wirtschatftlichkeit, der Finanzierung und der Kapitalbeschaffung
3. Entwurf eines Gesellschaftsvertrages (unter Beriicksichtigung der Anforderungen aus § 108 GO NRW)

4. Personalsuche und -gewinnung flur Leitungspersonal

eeeeeee
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Ihr personlicher Kontakt dhpg

Dipl.-Kfm. Klaus Schmitz-Toennel3en
Wirtschaftsprifer, Steuerberater
Partner

dhpg Dr. Harzem & Partner mbB

Wirtschaftsprifungsgesellschaft - Steuerberatungsgesellschaft

Adenauerallee 45 — 49
53332 Bornheim

T +49 2222 7007 0
F +49 2222 7007 399
E klaus.schmitz-toennessen@dhpg.de
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Vielen Dank!
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Haftungsausschluss

Dieses Handout wurde ausschlief3lich zur Prasentationsbegleitung erstellt.
Trotz grof3ter Sorgfalt konnen wir keine Haftung flr den Inhalt Gbernehmen.

Insbesondere kann es die persdnliche Beratung nicht ersetzen.
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