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1. Aktuelle Struktur der Beteiligung

» Stadt Falkensee
— 100% Gesellschafterin der Gesellschaft fiir Gebdudewirtschaft Falkensee mbH (gegefa)

— FEigentum an Immobilien (Hallenbad, Stadthalle, weitere Flichen)

» gegefa
— 100% Gesellschafterin der gegefa Bider GmbH (Bdder GmbH)

— [Eigentum an ca. 700 Wohnungen, Fernwirmenetz, Waldbad und Entwicklungsfldchen

— Ergebnisabfiihrungsvertrag mit Bader GmbH (Verlustiibernahmepflicht)

» Béder GmbH
— Betrieb von Hallenbad und Waldbad (Pacht von gegefa),

— kein eigenes Immobilieneigentum
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2. Ist-Zustand im Uberblick (Gesellschaftsrecht)
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3. Zielbild (1)

» Stadt Falkensee

— 100% Gesellschafterin der Holding GmbH (bisherige gegefa)

Eigentum an Immobilien (Hallenbad, Stadthalle, weitere Flidchen)

» Holding GmbH (bisherige gegefa)
100% Gesellschafterin der (1) neuen Immobilien GmbH, (2) neuen Service GmbH, (3) Bader GmbH, und (4) etwaiger neuer Projektgesellschaften

(GmbH & Co. KG)

Eigentum an Fernwirmenetz, Waldbad und Entwicklungsflichen

— erbringt Holdingdienstleistungen an die Tochtergesellschaften

» Bider GmbH
— Betrieb von Hallenbad und Waldbad (Pacht von gegefa),

kein eigenes Immobilieneigentum; kein Ergebnisabfiihrungsvertrag mit Holding (Haftungsabschirmung)
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3. Zielbild (2)

» neue Immobilien GmbH
— Eigentum an Wohnungen (bisher bei gegefa GmbH)

— Vermieter der Wohnungen

» neue Service GmbH
— kein Grundeigentum

— erbringt immobilienbezogene Dienstleistungen (Abwicklung Mietvertrage, Immobilienverwaltung, Hausmeister- und Handwerkertitigkeiten) an
Stadt Falkensee, Immobilien GmbH, Biader GmbH, und etwaige Projektgesellschaften

» etwaige neue Projektgesellschaften GmbH & Co. KG

— Entwicklung von Flichen (nach Ubertragung des Grundeigentums von der Holding GmbH)
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3. Zielbild im Uberblick (Gesellschaftsrecht)
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4. Holding - Umsetzung im Detail (Gesellschaftsrecht)

» MaBnahmen

» Umbenennung der gegefa in ,,Falkensee Holding GmbH*
» Anpassungen des Gesellschaftsvertrages an die Holding-Aufgabe (Unternehmensgegenstand, Befugnisse des Aufsichtsrats)
»  Weitere Aktualisierungen und Anpassungen an zwischenzeitliche Gesetzesinderungen (kommunalrechtliche Anforderungen)

»  Vereinfachungen (auch angesichts der Alleingesellschafterstellung der Stadt Falkensee)

» Umsetzung

> Die Anderungen erfolgen durch einen notariell zu beurkundenden Gesellschafterbeschluss
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5. Bader GmbH - Umsetzung im Detail
(Gesellschaftsrecht)

» MaBnahmen

» Umbenennung
»  Weitere Aktualisierungen und Anpassungen des Gesellschaftsvertrages an zwischenzeitliche Gesetzesidnderungen und verinderte Holding-Struktur

» Beendigung des Ergebnisabfiihrungsvertrages (durch die gegefa / Holding GmbH)

» Umsetzung
> Die Anderungen des Gesellschaftsvertrages erfolgen durch einen notariell zu beurkundenden Gesellschafterbeschluss

» Beendigung des Ergebnisabfiihrungsvertrages durch Kiindigung
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6. Holding und Bader GmbH - Umsetzung (Uberblick)
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7. Ausgliederung Immobilien GmbH und Service GmbH
- Umsetzung im Detail (Gesellschaftsrecht)

» Malnahmen
»  Neugriindung der Immobilien GmbH und der Service GmbH jeweils durch Ausgliederung zur Neugriindung nach dem UmwG
» Ausgliederung der Wohnimmobilien auf die Immobilien GmbH; Ausgliederung des Dienstleistungsbereichs auf die Service GmbH

» Ausgliederung erfolgt jeweils aus der gegefa; gegefa wird dadurch 100%-Gesellschafterin beider neuen GmbHs

» Umsetzung

»  Ausgliederungsplan mit (u.a.) Bestimmung der jeweils auszugliedernden Vermogensgegenstinde und Festlegung der GmbH-Gesellschaftsvertrige
der Immobilien GmbH und der Service GmbH; die Gesellschaftsvertrige reflektieren die Holdingstruktur und die kommunalrechtlichen

Anforderungen
»  Wirksamwerden mit Eintragung im Handelsregister

» mit Wirksamwerden gehen die Wohnimmobilien von der gegefa in das Eigentum der Immobilien GmbH tiber
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8. Ausgliederungen - Umsetzung (Ubersicht)

Immobilien GmbH

Wohnimmobilien
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9. Etwaige neue Projekt GmbH & Co. KG
(Gesellschaftsrecht)

» MaBnahmen

»  Vorbereitung der Neugriindung von Projektgesellschaften zur Entwicklung von Grundstiicken (die bisher und zunichst weiter von der gegefa
gehalten werden)

»  Vorbereitete Gesellschaftsvertrige fiir Griindung als GmbH & Co. KG in Form der sog. Einheitsgesellschaft
»  Griindung erfolgt jeweils durch die gegefa; gegefa wird dadurch 100%-Gesellschafterin der neuen Projektgesellschaft(en)

»  Gegefa bringt das zu entwickelnde Grundstiick in die Projektgesellschaft ein

» Umsetzung (zukiinftig)
»  Genauer Weg der Griindung (Bargriindung und nachtrigliche Sacheinlage; Ausgliederung) bedarf der weiteren steuerlichen Betrachtung

»  Festlegung des GmbH-Gesellschaftsvertrages (der Komplementir-GmbH) und des KG-Vertrages gemif3 den vorbereiteten Mustern; die Muster
reflektieren die Holdingstruktur und die kommunalrechtlichen Anforderungen

>  Wirksamwerden und Ubergang von Grundeigentum abhingig vom noch festzulegenden Weg der Griindung
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10. Projektgesellschatten
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11. Projektgesellschaften (Detail)
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Sitzung des Hauptausschusses der Stadt Falkensee

Neugliederung der Gesellschaft fur
Gebaudewirtschaft Falkensee mbH (gegefa)

Steuerliche Wiirdigung

Konstanze Koerner

Berlin | 14. Oktober 2026
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Ertragsteuer

Ausgliederung des Wohnungsbestandes
= Ubergang eines Teilbetriebs in die Immobilien GmbH

» Ubernahme der Buchwerte des Immobilienbestandes méglich nach § 20 Abs. 2 S. 2 UmwStG
» Nutzung vorhandener Verlustvortrage zur Kérperschaftsteuer Gber EAV méglich

Ausgliederung der Hausmeister-, Reinigungs- und Wartungsdienstleistungen,
wohnungswirtschaftliche Abrechnungsleistungen

= Ubergang eines Teilbetriebes in die Service GmbH

> Ubernahme der Geschéftsbeziehung ohne Firmenwert méglich nach § 20 Abs. 2 S. 2 UmwStG
» Nutzung von Verlustvortragen nicht maf3geblich

Ausgliederung der Projektgrundstiicke
= einzelnes Wirtschaftsgut ist kein Teilbetrieb

> Lésung: Uberfiihrung in GmbH & Co KG, Ubernahme zu Buchwerten méglich nach
§ 6 Abs.5S. 3Nr. 1 EStG

» Nutzung von Verlustvortragen nicht maBgeblich
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Grunderwerbsteuer

Ausgliederung des Wohnungsbestandes
» Ausgliederung zur Neugrindung, steuerfrei nach § 6a GrEStG

Ausgliederung der Hausmeister-, Reinigungs- und Wartungsdienstleistungen,
wohnungswirtschaftliche Abrechnungsleistungen
» kein Grundbesitz, daher keine Grunderwerbsteuer

Ausgliederung der Projektgrundstticke
> Ausgliederung zur Neugriindung, steuerfrei nach § 6a GrEStG und zudem
steuerfreie Ubertragung auf Gesamthand nach § 5 GrEStG
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Zukunft

Umsatzsteuerliche Organschaft und erweiterte Kiirzung Gewerbesteuer

I Finanzielle wirtschaftliche und organisatorische Eingliederung flihrt zu einer umsatzsteuerlichen Organschaft
°®

Vorteile

= |eistungsaustausch zwischen den Gesellschaften ist nicht steuerbar nach UStG

= Ausgangsleistungen der Wohnungsvermietung berechtigen nicht zum Vorsteuerabzug der daftr
eingekauften Eingangsleistungen z. B. Handwerkerleistungen, diese kénnen von der Immobilien GmbH
auch kunftig ohne Umsatzsteuer von der Servicegesellschaft berechnet werden

I Erweiterte Kiuirzung fir Gewerbesteuer
®

Anwendung bei Immobilien GmbH

= Gewerbeertrag entsteht aus Mietertragen
= Antrag mdglich auf Freistellung von Gewerbesteuer nach § 9 Nr. 1 S. 2 GewStG
» Im Ergebnis quasi Halbierung der Ertragsteuerbelastung
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Vielen Dank

fur lhre Aufmerksamkeit




Konstanze Koerner
Steuerberaterin

Managerin

030/283 055 033
0152/546 002 96

konstanze.koerner@curacon.de

CURAC(IN 24



'hr direkter
Kontakt zu uns

REDEKER

SELLNER

Dr. Julian Augustin
Leipziger Platz 3, 10117 Berlin

Tel +49 30 885665-123
Fax +49 30 885665-99

augustin@redeker.de

Dr. Jakob Wulff
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