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Ausgangssituation
- verstarktes Neubauvolumen der GEWOBA

Diskussion tber die Notwendigkeit dffentlicher Ausschreibungen

Begrenzte eigene Personalressourcen flr Bauvorhaben

Notwendigkeit zum Erwerb bebaubarer Grundstiicke
- Von Dritten
- Von Land / Stadt Bremen

Mehrjahrige positive Erfahrungen mit Bautragerkooperationen
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Gegenulberstellung moéglicher Handlungsoptionen
Drei Grundmodelle moglicher Bautragerkooperationen:

- Direkterwerb vom Bautrager
- Realteilungsmodell

- Beteiligungsmodell
— Personengesellschaft
— Kapitalgesellschaft



Direkterwerb vom Bautrager

* Vorteile
— Einfaches Vertragswerk
— Geringe Gremienbefassungen
— Klare Verantwortlichkeiten
— Gesicherte rechtliche, insbesondere steuerrechtliche Rahmenbedingungen
— Kein Abnahmerisiko, da fertiggestelltes Gebaude “abgenommen® wird

* Nachteile
— Grunderwerbsteuer als hoher Kostenblock bei den Anschaffungsnebenkosten
— Definition der zu bauenenden Objekte muss im Vorfeld vertraglich festgelegt werden
— Keine unmittelbare Einflussnahme im Bauablauf
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Realteilungsmodell

* Voraussetzung: Ein (!) Grundstiuck im Sinne des Grundbuches

* Zwei Gesellschafter einer Personengesellschaft (Objekt-KG)

* Nach Fertigstellung des Neubaus ,Teilung® durch Austritt eines Gesellschafters
* Grunderwerbsteuerreduzierung oder —vermeidung maoglich

* Nachteile

— Wert der jeweiligen Beteiligung muss identisch mit dem Wert des zu Ubernehmenden
Neubaugrundstticksanteils sein

— Bei abweichenden Verteilungen ist diese Abweichung Bemessungsgrundlage flr eine
dann anfallende Grunderwerbsteuer

— Steuerrechtliche Risiken verbleiben
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Beteiligungsmodell

* Grundlage ist die Struktur eines Share-Deals gemeinsam mit einen Bautrager

* Realisierung des Modells ist abhangig von den Eigentumsverhaltnissen des zu
bebauenden Grundstiicks

— Bautrager ist bereits Eigentimer: Modell ist nicht geeignet

— Bautrager erhalt einen Teil des zu bebauenden Grundstiicks: Einstieg anfanglich in
ein KG-Modell

— Grundstlck ist ausschlief3lich flr die GEWOBA vorgesehen: Einstieg direkt in ein
GmbH-Modell
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Zusamenfassender Uberblick

Grundsticksaufteilung

EAV 2 5 Jahre

Haltefrist gem. GrEStG 2 5 Jahre

Frihestens nach Ablauf von 10 Jahren




1. Schritt
Abschluss Kooperationsvereinbarung

Abschluss der Kooperationsvereinbarung
zur Festlegung der Rahmenbedingungen
und der baulichen Standards, insbe-
sondere fur die anschlieRende Grindung
einer Objektgesellschaft durch den
Bautrager und spateren Erwerb der
Anteile 94,9 Prozent durch die GEWOBA
und 5,1 Prozent durch die Stiftung




1. Schritt
Abschluss Kooperationsvereinbarung
Hinweis:

— Es handelt sich um eine Vereinbarung, die nicht justiziabel ist fir die
materiellen Grundsticksthemen, die aber die Parteien im Verhaltnis

zueinander ansonsten bindet.



2. Schritt
Der Bautrager grindet eine KG

— Der Bautrager griindet eine GmbH & Co. KGI,
der Bautrager halt 100 Prozent der Anteile als
Kommanditist an der KG. Die Komplementarin
ist nicht vermoégensmalig an der KG beteiligt
und Ubernimmt die  Geschaftsfihrungs-
aufgaben. Die GEWOBA beteiligt sich? an der
Komplementérin, um sich dber Stimmrechte
eine Einflussnahme auf das Investitions-
vorhaben zu sichern

lim folgenden als Objekt-KG bezeichnet
2als Minderheitsgesellschafter

Objekt-KG




2. Schritt
Der Bautrager griindet eine KG
Hinweis:

— Prafung der Beteiligung der GEWOBA an der Komplementar-GmbH im Hinblick auf
vergaberechtliche Themen

— die Beteiligung an der Komplementar-GmbH ist eine Moglichkeit auf das
Investitionsvorhaben (zum Beispiel Bauherstellungsvertrag) Einfluss zu nehmen

— Zustimmung zum Beteiligungserwerb durch den Aufsichtsrat der GEWOBA ist gemalf
Geschaftsordnung des Aufsichtsrats erforderlich
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3. Schritt
Die Objekt-KG erwirbt das Grundstlick

- Die Objekt-KG erwirbt das unbebaute
Grundstick von einem fremden Dritten

- Der Kauf des unbebauten Grundstiicks ist
grunderwerbssteuerpflichtig

- Bemessungsgrundlage der Grunderwerb-
steuer ist das unbebaute Grundstiick

Objekt-KG

Kaufpreis




3. Schritt
Die Objekt-KG erwirbt das Grundstlck
Hinweis:

— Der Erwerb des Grundstiicks von einer Projektgesellschaft, an der die
GEWOBA als Gesellschafter beteiligt ist, ist moglich, da nicht steuerschadlich

— Detalllierte Prifung der Beantragung der Fordermittel (Kf\W und Bremische
Forderung):

a) durch Objekt-KG
b) Zeitpunkt der Beantragung
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4. Schritt
Teilung Grundstlck

— Das erworbene Grundstick wird
geteilt. Der Grundsticksteil, der fdr
die Bebauung durch den Bautrager

} vorgesehen ist, wird an den Bautrager

75%

Eomplementa
/ GEWOBA vorgesehene Grundstticks-
o teil verbleibt in der Objekt-KG

25%

! Ubertragen. Der spater fur die

Objekt-KG

~~



5. Schritt
Ubertragung des Grundstiicksteils auf den Bautrager

— Die Ubertragung des Grundstiicks
von der Objekt-KG auf den
Bautrager ist grunderwerbsteuer-
befreit, da der Bautrager Grindungs-
gesellschafter der Objekt-KG ist

75% 25%

100%

Objekt-KG

A




5. Schritt
Ubertragung des Grundstlicksteils auf den Bautrager

Hinweis:

— Weitere Ertragsteuern in der Objekt-KG fallen nicht an. Eine ertragsteuer-
neutrale Ubertragung ist moglich, da die Anschaffungskosten des Grundstticks
dem Verkehrswert im Zeitpunkt der Ubertragung entsprechen

— Die Ubertragung kann auch beim Bautrager steuerlich erfolgsneutral
ausgestaltet werden
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6. Schritt
Abschluss des Bauherstellungsvertrags (Lieferung schltisselfertiger Bau)

— Die Objekt-KG schlief3t mit dem
Bautrdger den  Bauherstellungs-

vertrag
— [Der Bautrager schliel3t gegebenen-

falls mit einem Generalunternehmer

Zi‘ﬁf]ﬁrg's- 100 (GU) einen GU-Vertrag (hier nicht
vertrag ” abgebildet) ab]

Objekt-KG

A




6. Schritt
Abschluss des Bauherstellungsvertrags (Lieferung schllisselfertiger Bau)

Hinweis:

— Im Bauherstellungsvertrag sind unter anderem die baulichen Standards der
GEWOBA festlegt

— Die GEWOBA kann rechtlich als Gesellschafterin der Komplementar-
gesellschaft auf den Bauherstellungsvertrag Einfluss nehmen
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7. Schritt
Formwechsel der KG in GmbH und Austritt Komplementarin

— Die Objekt-KG wird in eine Objekt-
GmbH umgewandelt. Die ehemalige
Komplementarin der Objekt-KG tritt als
Gesellschafterin aus

— Die GEWOBA verkauft die Anteile an

GEWOBA

der Komplementar-Gesellschaft ent-
Calorgs.| oo sprechend an den Bautrager
vertrag — Der Bautrager kann die Komplementar-
, Gesellschaft  liquidieren oder  flr
weitere Projekte als Vorratsgesellschaft
AObjekt-GmbH nutzen
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8. Schritt
Verkauf von 94,9 Prozent der Antelle an GEWOBA

— Der Bautrager verkauft 94,9 Prozent
seiner Anteile an die GEWOBA. Da
weniger als 95 Prozent auf die
GEWOBA bergehen, liegt kein

Bauher- 82:nderwerbsteuerpfl|cht|ger Vorgang

5,1% stellungs- 94,9%
vertrag

|Objekt-GmbH




8. Schritt
Verkauf von 94,9 Prozent der Anteile an GEWOBA

Hinweis:

— Die Beteiligung an der Objekt-GmbH bedarf der vorherigen Zustimmung
durch den Aufsichtsrat

— Kaufpreis der Anteile orientiert sich am Wert des unbebauten Grundstticks
und des Stammkapitals (sowie etwaiger Kapitaleinlagen) des Bautragers
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8a. Schritt
Direkter Einstieg in das GmbH-Modell

— Grindung einer Objekt-GmbH
gemeinsam mit einem Bautrager und

Bautrager GEWOBA . )
g anschlielR3en-der Erwerb eines
. unbebauten Grundsticks von einem
fremden Dritten
Bauher- )
75% stellungs- -~ — GEWOBA wird aus vergabe-
vertrag rechtlichen Griinden Minderheits-
gesellschafterin an der Objekt-GmbH

— Nach Erwerb des unbebauten
Objekt-GmbH Grundsticks wird der Bauher-
A stellungsvertrag abgeschlossen
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8b. Schritt
Aufstockung auf 94,9 Prozent der Anteile von GEWOBA

A

Bauher-
5,1% stellungs- 94,9%
vertrag

[ |Objekt-GmbH }




9. Schritt
Verkauf der restlichen 5,1 Prozent der Anteile an GEWOBA-Stiftung

EWOBA-Stiftung

5,1%

— Die Stiftung ist im Sinne des
GreEStG ein eigenstandiger
Rechtstrager

94,9%

Objekt-GmbH

Bauher-
stellungs-
vertrag




9. Schritt
Verkauf der restlichen 5,1 Prozent der Anteile an GEWOBA-Stiftung

Hinweis:

— Da keine (personellen) Verpflichtungen zwischen GEWOBA und Stiftung
vorliegen* und die GEWOBA auf die Stiftung keinen weiteren Einfluss hat,

|Ost der Anteilserwerb der GEWOBA-Stiftung keine Grunderwerbsteuer aus
*(kein aktiver Mitarbeiter der GEWOBA ist Mitglied im Stiftungsvorstand oder Stiftungsrat)

— Anstelle der GEWOBA-Stiftung ist auch die Beteiligung einer ,fremden”
Stiftung oder eines anderen Investors moglich

— Zustimmung zum Kauf der Anteile durch Stiftungsrat einholen

— Zustimmung der Stiftungsaufsichtsbehdrde vor Anteilserwerb einholen
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9. Schritt — stiftungsrechtliche Besonderheiten
Hinweis:

— Anlagestrategie der Stiftung: Risikobegrenzung erforderlich (Erhalt
Vermogensstock der Stiftung); Verteilung des Vermogensstocks auf
unterschiedliche risikoarme Anlageformen

— Abstimmung der Anlage mit der Stiftungssatzung

— Modell mit EAV und der daraus resultierenden Ausgleichszahlung
ermdglichen der Stiftung kontinuierliche Ertrage unabhangig von
Ergebnisschwankungen innerhalb der Objekt-GmbH
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10. Schritt
Abschluss Ergebnisabfiihrungsvertrag (EAV) inklusive Ausgleichzahlung

_— - — Die GEWOBA als Mehrheitsgesellschafterin
N schliet mit der Objekt-GmbH einen
\ Ergebnisabfiihrungsvertrag, da in den Anfangs-
" \ jahren Anlaufverluste entstehen, die die Objekt-
2 <. GmbH nicht (ohne Insolvenzgefahr) eigen-
22 g standig tragen kann. Die GEWOBA gleicht
z g I diese Verluste rentabilitats- und liquiditats-
S /I malfiig aus
P — Gleichzeitig bekommt die Stiftung als Minder-
\ ) . .
N 4 / heitsgesellschafter einen Garantie-Zins, der
~ - . .
=~ T = sauher. sich an der Gesamtrendite des Neubau-
stellungs- vorhabens (ber 50 Jahre (VoFi-Rendite)
y _Verrag bemisst. Die Ausgleichszahlungen fir den
Bautrager Minderheitsgesellschafter sind bei einem EAV
g

gesetzlich vorgeschrieben

GEWOB
www.gewoba.de Seite 27



10. Schritt
Abschluss Ergebnisabfiihrungsvertrag (EAV) inklusive Ausgleichzahlung

Hinweis:

— Aus Sicht des GEWOBA-Aktionars kommt es zunachst zu einer bevorzugten Behandlung der
Stiftung zu Lasten der GEWOBA: Die Stiftung erhalt in der anfanglichen Verlustphase der Objekt
GmbH bereits Ausgleichszahlungen und die GEWOBA tragt die Verluste

— In spateren Jahren erhalt die Stiftung allerdings dann auch nur die einmal festgelegte Rendite
(Ausgleichszahlung), selbst wenn eine héhere Rendite aus dem Engagement gegeben ist

— Die Stiftung hat grundsatzlich das Recht ihre Beteiligung im Rahmen der Regelungen des
Kindigungsrechtes im Gesellschaftsvertrag zu beenden, wenn andere Anlagemdglichkeiten (mit
gleichen oder besseren Risikostrukturen) eine hinreichend héhere Renditeerwartung haben
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11. Schritt

Bebauung des Grundstlicks, Ausstattung der Objekt-GmbH mit Eigen- und

Fremdkapital -
- ~
” ~
N\
Garantiezins

5,1%

Verlustausgleich

Gewinnabfiihrung

Objekt-GmbH

Bauher-
stellungs-
vertrag

Der Bautrager bebaut das Grundstick auf
der Grundlage des Bauherstellungsvertrags

Die GEWOBA und die GEWOBA-Stiftung
statten die Objekt-GmbH mit Eigenkapital
aus

Die Fordermittel (KW und Bremische
Forderung) werden in Anspruch genommen




12. Schritt (Optional)
Beendigung Ergebnisabfihrungsvertrag

* Fruhestens funf Jahre nach
Wirksamwerden EAV und bei Eintritt
in die nachhaltige Gewinnphase

GEWOBA-Stiftung

|Objekt-GmbH




13. Schritt
(Optional bei Austritt der GEWOBA-Stiftung aus der Objekt-GmbH)
Formwechsel der Objekt-GmbH in Objekt-KG

GEWOBA-Stiftung

GEWOBA-

Stiftung erhalt 51%
weiterhin

Garantiezins,

falls EAV nicht
beendet wurde

(Schritt 12 ist
optional)!

| Objekt-KG




14. Schritt (Optional)

Verkauf der Anteile von GEWOBA-Stiftung an GEWOBA friihestens 5 Jahre nach
Formwechsel

GEWOBA-Stiftu anaufve rtrag

i)

\

I Objekt-KG




14. Schritt (Optional)
Hinweise zum madglichen Austritt der Stiftung

— Vertragliche Regelungen erforderlich: 5-Jahresfristen fir den EAV sowie zwischen
Formwechsel in KG und Aufstockung auf 100 Prozent durch die GEWOBA

— Die Stiftung kann somit frihestens nach 10 Jahren ab Wirksamwerden des EAV's ihre
Anteile veraul3ern

— Regelung, dass die GEWOBA-Stiftung ihre Anteile nicht ohne Zustimmung der
GEWOBA veraufRern kann, ist nur flr die Objekt-KG gesetzlicher Regelfall, und
kann/muss beim Formwechsel in den GmbH-Gesellschaftsvertrag aufgenommen
werden.

— Daneben gegebenenfalls Modifizierung Kindigungsfristen nach Formwechsel in Objekt-
KG im Gesellschaftsvertrag notwendig.
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Weitere Hinweise
Wirtschaftliche Umsetzung:

Der Kapitalbedarf der Objekt-Gesellschaft ist im Ergebnis grundsatzlich der Gleiche, den auch ein
Projekt innerhalb der GEWOBA benétigen wirde — vermindert um die Grunderwerbsteuer. Der
tatsachliche Liquiditdtsbedarf wird durch Abbildung in einer eigenstandigen Gesellschaft sichtbar.
Weitere Einflussfaktoren:

— Mehrkosten durch zusatzliche Gesellschaft und Umstrukturierungsmal3nahmen
— Andere Finanzierungsstruktur

— Erweiterte Kirzung bei der Gewerbesteuer unter bestimmten Voraussetzungen maglich
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Zusamenfassender Uberblick

Grundsticksaufteilung

EAV 2 5 Jahre

Haltefrist gem. GrEStG 2 5 Jahre

Frihestens nach Ablauf von 10 Jahren




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!



