B T ey
eitsprifungs
neuer gemeinnutziger regionaler
Rechtsformen und regionaler

Finanzprodukte

] Real
I Estate
I Development

Technische Universitit Wien
Abt. Projektentwicklung und
management

Univ. Prof. Prof. h. c. Dipl. Ing.
Dietmar Wiegand

gefordert durch:

Rheinlandfalz &

MINISTERIUM FUR
WIRTSCHAFT, KLIMASCHUTZ,
ENERGIE UND
LANDESPLANUNG







Konzeption und Machbarkeitspriifung neuer
gemeinniitziger regionaler Rechtsformen und
regionaler Finanzprodukte

Erstellt von

Technische Universitat Wien (TU Wien)

Fachbereich Projektentwicklung und -management E260-P
Gusshausstrasse 30, 1040 Wien , Osterreich

Projektleiter (Hrsg.): Univ.Prof. Prof. h. c. Dipl.-Ing. Dietmar Wiegand
Layout: Univ. Ass. M.Arch. Elena Simona Serban

gefordert durch

Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung
Rheinland-Pfalz(MWKEL)
Stiftsstrasse 9, 55116 Mainz, Deutschland

Im Auftrag der TU Wien unter Mitwirkung folgender Autoren (alphabetisch):
Christiane Freund, Ernst & Young GmbH

Dr. Riidiger Litten, Norton Rose LLP

Prof. Dr. Manfred Orth, Ernst & Young GmbH

Dr. K. Jan. Schiffer, SP§P SCHIFFER & PARTNER

ISBN: 978-3-9503087-4-7

Datum: 27.04.2015



3.1.
3.1.1.

3.1.2.
3.2.

3.2.1.
3.2.2.

3.2.3.

4.1

4.1.1.
4.1.2.

4.1.3.

4.2.
4.3.

4.4.

4.4.1.
4.4.2.
4.4.3.
4.4.4.
4.4.5.

5.1.

5.2.
5.2.1.

5.2.2.
5.2.3.
5.2.4.
5.3.

5.3.1.
5.3.2.
5.4.

5.4.1.
5.4.2.
5.4.3.

5.4.4.
5.4.5.
5.4.6.
5.5.

Inhalt

Kurzfassung

Einleitung

Problemlage und bestehende Losungsansitze

Historische Innenstddte von Kleinstddten im ldndlichen Raum von Reinland-Pfalz
Entwicklungsprinzipien

Bisherige suboptimale Losungsstrategie: Einkommensteuererleichterung
Bestehende Losungsansitze

National Trust in UK

Deutsche Stiftung Denkmalschutz

Liebhaberei, Heimatverbundenheit, soziales Unternehmertum und andere Hoffnungstrager

Neue Losungsansatze

Regionale Finanzprodukte - die 3. Sdule der Initiative ,,Neuen Wege fiir
Innerstadtische Netzwerke®

Konkretisierung Sektor I - zu den gemeinniitzigen Vehikeln

Konkretisierung Sektor II — zu den Investitionsvehikeln

Konkretisierung der Vernetzungs- und Kompetenzebene - zu den Vehikel fiir
Koordination und Unterstiitzung

Internationale Bauausstellung zum Aufbau von Bauherren- und Betreiberkompetenz
Konkretisierung der Anforderungen an alternative Akteure und Finanzierungsformen
Beispielimmobilien

Ehemaliges Kloster

Rheinhotel

Ehemalige Pelzfabrik

Ehemaliges Tanzlokal mit Hotel

Hauptstrale mit 40% Immobilienleerstand im EG

Untersuchungen zu den Investitionsvehikeln | bank- und kapitalmarktrechtlichen Aspekte
Aufgabe des Investitionsvehikels

Gestaltungsmoglichkeiten

Geschlossene Fonds

Wirtschaftsgenossenschaften

Direktansprache: Kommunalanleihe und Biirgerkredit

Zwischenfazit

Zum KAGB

Problem KAGB

Ausnahmen von der Anwendung des KAGB

Abschreibungsméglichkeiten und deren Ubertragbarkeit

Ubersicht

Erhohte Absetzungen bei Baudenkmadlern

Erhohte Absetzungen bei Gebduden in Sanierungsgebieten und
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

Sonderausgabenabzug

Rechtsformaspekte

Verlustverrechnungsbeschrankung

Fazit

13
15
15

16
17
17
18
18
18
19
19
19
21
21
21
21
21

23
23
23
23
24
25
25
25

26
26
26
27
28



6.1.

6.2.

6.2.1.
6.2.2.
6.2.3.
6.2.4.
6.2.5.
6.2.6.
6.2.7.
6.3.

7.1.
7.2.
7.3.
7.4.
7.4.1.
7.4.2.
7.4.3.
7.4.4.
7.5.

8.1.
8.2.
8.2.1.

8.2.2.

8.2.3.
8.2.4.

Untersuchung zu den gemeinniitzigen Rechtsformen - u.a. stiftungsrechtliche Aspekte
Ubersicht

Gestaltungsmoglichkeiten

Stiftungen

Alternativen zur Stiftung?

Verein als Alternative

Besonderheiten beim Stiftungsverein

GmbH

Besonderheiten bei der Stiftungs-GmbH

Zusitzlicher Unterstiitzungsverein

Fazit

Steuerrechtliche Aspekte zur Stiftung

Mogliche Zwecke

Voraussetzungen fiir die Gemeinniitzigkeit

Weitere Steuerbefreiungen

Nihere Betrachtung moglicher gemeinniitziger Zwecke

Forderung der Kultur

Forderung des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Forderung der Heimatpflege und Heimatkunde

Forderung des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
Wirtschaftsforderungsgesellschaften

Fazit und Empfehlung zu den nichsten Schritten

Fazit

Dreistufigkeit der Umsetzungsschritte

Modellvorhaben zur Implementierung der eingetragenen Genossenschaft eG auf lokaler
Ebene

Modellvorhaben zur Implementierung der privaten gemeinniitzigen Stiftung auf lokaler
Ebene

Konkretisierung einer regionalen Internationalen Bauausstellung auf Landesebene
Einwerbung finanzieller Mittel auf nationaler und internationaler Ebene

29
29
30
30
31
31
32
33
33
33
33
34
34
34
36
36
36
37
38
38
39
40
40
43

43
43

44
44



Kurzfassung

Der Riickzug des FEinzelhandels aus den
historischen Stadtzentren trifft in Deutschland
Gemeinden mit weniger als 50.000 Einwohnern
besonders stark. In Rheinland Pfalz leben
78% der Bevolkerung in solchen Kleinstadten.
Unterlassene Investitionen in historische Gebiude,
Immobilienleerstand und Zerfall betreffen die
Innenstéddte in diesem lidndlich gepragten Bundesland
ganz besonders.

Im Rahmen der ,,Konzeption und Machbarke-

itspriifung  neuer  gemeinniitziger  regionaler
Rechtsformen und regionaler Finanzprodukte*
wurden die vom rheinland-pfélzischen

Wirtschaftsministerium entwickelten Ideen fiir die
dritte Sédule der ,,Neuen Wege fiir innerstiadtischen
Netzwerke* u.a. unter Beriicksichtigung diverser
rechtlicher und immobilienwirtschaftlicher Aspekte
weiterentwickelt und hinsichtlich ihrer Machbarkeit
iberpriift.

Als Ergebnis ist der Vorschlag  einer
organisatorischen  Landschaft entstanden, die
das biirgerschaftliche Engagement fiir den Erhalt
lebendiger  historischer  Innenstddte in  sehr
differenzierter Form ermdglichen und stimulieren
wiirde. Unterschieden werden in dem Konzept
Organisationen, die dem gemeinniitzigen oder dem
gewinnorientierten Sektor zuzuordnen sind, und
Organisationen, die der Vernetzung und dem Aufbau
von Bauherren- und Betreiberkompetenz dienen.
Die Organisationen agieren auf unterschiedlichen
raumlichen Ebenen, wobei kurz- und mittelfristig die
lokale Ebene im Sinne von Verbandsgemeinden und
gegebenenfalls Netzwerken von Verbandsgemeinden,
die Landesebene und die nationale Ebene
unterschieden werden.

Potentiell ist die entwickelte organisatorische
Landschaft geeignet, biirgerschaftliches Engagement
zur Losung der Problemlage historischer Innenstidte
in ldndlich geprédgten Gebieten zu stimulieren und zu
ermoglichen.

Die Machbarkeit der gemeinniitzigen privaten
Stiftung, die Immobilien sanieren und betreiben
soll, und die Machbarkeit der -eingetragenen
Genossenschaft, die unter die Ausnahmeregelungen
des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB) fallen soll,
lasst sich nur im Rahmen modellhafter Umsetzungen
und in enger Zusammenarbeit mit den zustindigen
Behorden und Ministerien abschliefend beurteilen.
Letzteres wird als Konsequenz der vorliegenden
Studie empfohlen.

Wesentlicher Bestandteil der organisator-
ischen Landschaft, die die historischen Zentren
der rheinlandpfdlzischen Kleinstddte reich an
baukulturellem Erbe und lebendig halten soll, ist
eine Internationale Bauausstellung (IBA), die in der
Tradition der regionalen IBAs der Qualifizierung
des regionalen Strukturwandels dienen soll. Im
vorliegenden Fall wiirde die IBA insbesondere dem
Aufbau von Bauherren- und Betreiberkompetenz und
der Koordination der Positionierung der Region am
Markt dienen. Die IBA ist wesentlicher Bestandteil
der Losungsstrategie und gehdrt in die erste Phase der
Umsetzung, da sie Voraussetzung der 6konomischen
Nachhaltigkeit der Immobilienentwicklungs- und
Immobilienbetriebsunternehmen ist.






Die Abwanderung des FEinzelhandels aus
den historischen Innenstidten kleiner Gemeinden
und Ortsteile trifft Rheinland-Pfalz starker als
andere Bundeslédnder, da es vergleichsweise ldndlich
geprigt ist. Uber 78% der Bevolkerung in Rheinland-
Pfalz lebt in Stiddten und Gemeinden mit weniger
als 50 Tsd. Einwohnern '. Die Ausweisung von
Einzelhandelstandorten auf der ,griinen Wiese™
ist ebenso eine treibende Kraft hinter dem Trend,
wie die Zunahme des Internethandels und starke
Verdnderungen in der Nachfrage touristischer
Angebote. Mindernutzungen und Leerstand sowie das
Ausbleiben notwendiger Investitionen in den Erhalt
und die Modernisierung der Bausubstanz bedrohen
das in den historischen Innenstidte akkumulierte
baukulturelle Erbe und damit einen wichtigen Teil der
Identitét der Regionen auf dramatische Weise. Dies
geschieht, obwohl Investitionen in neue gemanagte
Mischnutzungskonzepte mit einer intensiven
Nacheinandernutzung der Rdume tiiber die Zeit und
Neupositionierungen der Innenstédte diese durchaus
als Orte oOffentlichen Lebens und mitunter auch als
Orte des Handels erhalten konnen, das zeigen aktuelle
Beispiele aus Unkel, Remagen oder Andernach.
Akteure mit den notwendigen Befdhigungen und
deren Vernetzung sind zentrale Erfolgsfaktoren.

Einleitung

Die  Initiative = ,Neue  Wege  fiir
Innerstadtische Netzwerke® des Ministeriums
tir ~ Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und

Landesplanung in Rheinland-Pfalz  begegnet
dem Auszug des Handels aus den historischen
Innenstidten  rheinlandpfélzischer  Kleinstadte
mit neuen Konzepten, die insbesondere auf
biirgerschaftliches Engagement bauen. Basierend
auf einer Konkretisierung der Anforderungen an die
Organisationen, die Produkte und die Aktivititen,
iiberpriifen die Autoren im Rahmen der vorliegenden
Studie die im Rahmen der Initiative ,,Neue Wege
fiir Innerstadtische Netzwerke* skizzierte dritte
Sdule — die regionalen Finanzprodukte — unter
rechtlichen, immobilienwirtschaftlichen und
kulturellen Gesichtspunkten auf ihre Machbarkeit
und Eignung. Es wird dabei unterschieden zwischen
altruistischen und gewerblichen, gewinnorientierten
Organisationen, denen unterschiedliche Aufgaben
beim Erhalt und der Wiederbelebung der historischen
Innenstiddte zukommen.

Zunichst erfolgt eine Untersuchung der bank-
und kapitalmarktrechtlichen Aspekte, insbesondere
fiir die gewerbliche, gewinnorientierte Organisation,
das sogenannte Investitionsvehikel. Den Abschluss
dieses Abschnitts bildet die Empfehlung einer
konkreten Organisation und der Vorschlag ihrer
modellhaften Umsetzung.

Nach einer Betrachtung der gemeinniitzigen
Rechtsformen und stiftungsrechtlicher Aspekte erfolgt
eine Vertiefung der mit den Organisationsformen
verbundenen steuerrechtlichen Fragen. Auch fiir den
gemeinniitzigen Bereich bildet die Empfehlung einer
konkreten Organisationsform und der Vorschlag ihrer
modellhafte Umsetzung den Abschluss.

! Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Hrsg.): ,,Statistisches Jahrbuch 2013“S. 33;
http://www.statistik.rlp.de/fileadmin/dokumente/nach_themen/bev/kurz/Jahrbuch2013_Kapitel 2.pdf

abgerufen 07.05.2014



Da der Vertrieb regionaler Finanzprodukte
kein Selbstzweck ist, widmet sich die Arbeit
auch der Moglichkeit, die so knappe Bauherren-
und Betreiberkompetenz aufzubauen, die es den
Organisationen ermdglicht, nachhaltig ihre Zwecke
zu erfiillen, seien sie gemeinniitzig oder am
Unternehmensgewinn orientiert.

AbschlieBend erfolgt eine Empfehlung
konkreter néchster Schritte zur Implementierung
und Koordinierung der als geeignet identifizierten
Organisationen zur ,,Bewailtigung des Strukturwandels
und als Motor fiir die Etablierung neuer Leitbilder,
Konzepte und Projekte**

Fiir die vorliegende Machbarkeitsstudie war
das Zusammenspiel von Fachwissen unterschiedlicher
Disziplinen notwendig — von unterschiedlichen
Rechtsgebieten iiber die Stadtplanung bis hin zur
Immobilienwirtschaft. Die Autoren der Studien
waren um einfache Formulierungen, aber auch um
die Vermittlung von Hintergrundwissen bemiiht,
um die Studie fiir Personen mit unterschiedlichem
beruflichem Hintergrund lesbar und nachvollziehbar
zu halten.

Die Machbarkeitstudie ist kein Leitfaden zur
Umsetzung der ,,Neuen Wege fiir innerstiddtische
Netzwerke®, da dies nicht der Auftrag war. Sie stellt
jedoch einen ganz wichtigen Schritt dar auf dem
Weg der engagierten Biirgerschaft ein verstirktes
Engagement beim Erhalt der Innenstidte als Orte der
Offentlichkeit, der Identifikation und des Handels zu
ermoglichen.

Es war nicht der Auftrag im Rahmen der

Machbarkeitsstudie  zu  untersuchen,  welche
Organisationen fiir welche Mallnahmen staatliche
Forderungen, z.B. stiddtebaulicher Fordermittel,

erhaltenkénnenund in welcher Formssich verschiedene
staatliche Forderungen miteinander kombinieren
lassen oder eben nicht. Auch die Beihilfeproblematik
wurde nicht explizit bearbeitet.

2 Schmidt, Holger: ,,Die IBA als Instrument®, in: Planerin 2/2014, S. 27-29
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Problemlage und bestehende Losungsansatze

3.1 Historische Innenstiadte
von Kleinstidten im landlichen
Raum von Reinland-Pfalz

3.1.1. Entwicklungsprinzipien

In zahlreichen historischen, Kkleinteilig
parzellierten Innenstiddten der Kleinstadte (hier: 5
- 50 Tsd. Einwohner) und Landgemeinden (hier:
wenigerals 5 Tsd. Einwohner) in Rheinland-Pfalzsind
nach dem Auszug des Handels und des Handwerks
an den Stadtrand oder auf die ,griine Wiese® und
auch durch die Zunahme des Internethandels die
erzielbaren Mieteinnahmen insbesondere in den
Erdgeschosszonen stark riicklaufig. Die haufig
privaten Eigentiimer/innen unterlassen in der
Folge notwendige Investitionen in den Erhalt
oder die Wiedernutzbarmachung der historischen
Bausubstanz respektive des baukulturellen Erbes. Die
unterlassenen Investitionen fithren zu einer weiteren
Verschlechterung des baulichen und optischen
Zustands der Gebdude. Damit einher gehen ein
weiterer Verlust der Attraktivitit der Innenstadte
fir den Handel und das weitere Absinken der
erzielbaren Mieten bzw. Verkaufserlose.

Die Attraktivitit der Gebdaude sowie der
Gewerbeflichen fiir Mieter und Kaufer und die
Investitionen in die Immobilien stehen in einem
direkten Zusammenhang und verstirken ihre
jeweiligen Entwicklungstrends - positive wie
negative.

Insbesondere lindliche Regionen mit einer
hohen Dichte an baukulturellem Erbe, wie z.B. der
,Mittelrhein“ in Rheinland-Pfalz, sind aktuell von
Immobilienleerstand und dem drohenden Zerfall
der Innenstadte betroffen.

Die Dynamik der immobilienwirtschaft-
lichen Situation in historischen Innenstddten ist
durch weitere Prinzipien gekennzeichnet:

Die Handlungen eines Immobilieneigentii-
mers (IE1) wirken iiber positive und/oder negative
externe Effekte auf die Situation der benachbarten
Immobilieneigentiimer (IE2-n).

Dies hat zwei Effekte:

(@ Im Falle einer umfassenden und
denkmalgerechten Sanierung oder Modernisierung
durch den Immobilieneigentiimer IE1 hat eben
dieser alle Sanierungs- bzw. Modernisierungskosten
zu tragen, wogegen von den positiven Effekten, wie
der Aufwertung des Viertels und den steigenden
Mieten, auch die Nachbarn profitieren, ohne dafiir
zu bezahlen. Es besteht eine Anreizstruktur zu
warten, dass jemand anderes etwas unternimmt
(saniert, modernisiert etc.), da die Nicht-Zahler,
die sogenannten ,,Trittbrettfahrer®, nicht von den
Benefits ausgeschlossen werden kénnen.

(b) Liasst ein Immobilieneigentiimer seine
Immobilie leer stehen und verfallen und wird
dies im offentlichen Raum deutlich sichtbar, so
entwerten diese unterlassenen Aktivititen potenziell
alle benachbarten Immobilien.

Die Adresse eines Quartiers und das
baukulturelle Erbe, beide Dinge verfiigen iiber
die Eigenschaften eines sogenannten offentlichen
Guts: die nicht-Ausschliefbarkeit sogenannter
Trittbrettfahrer und die fehlende Rivalitit des
Konsums. Der Markt wird dementsprechend diese
Giiter nicht produzieren oder erhalten.

Von der staatlichen Bereitstellung iiber
crowd funding bis zum Zusammenschluss
privilegierter Gruppen sind unterschiedlichste
Losungsstrategien zum Umgang mit diesem
sogenannten ,Marktversagen bei der Produktion
offentlicher Giiter“ denkbar. Eine Innovationskultur,
die auf Basis des Alten das Neue belebt, ist fiir alle
Strategien unumginglich.



3.1.2. Bisherige suboptimale Losungsstrategie:

Einkommensteuererleichterung

Die durch §7 h und i, sowie §10 f EStG
geschaffen  Steuererleichterungen sorgen unter
bestimmten Voraussetzungen fiir eine positive
Nettorendite einer Investition in Erhalt und
Modernisierung historisch bedeutsamer Immobilien.
Die Voraussetzungen sind:

(a) der Immobilieneigentiimer muss liber ein hohes
steuerpflichtiges Einkommen verfiigen;

(b) das gesamte Gebdude muss als Baudenkmal
geschiitzt sein - und nicht nur Teile des Gebdudes
- oder sich zumindest in der Zone einer aufrechten
Denkmalsatzung befinden;

(c) falls das Gebidude kein Baudenkmal ist oder sich
nicht in einer Denkmalzone befindet, muss es in
einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder
stddtebaulichen Entwicklungsbereich befinden.

Diese Rechtslage  benachteiligt - ohne
plausiblen  Grund - Personen mit geringem Einkom-
men. Zudem wird es Unternehmen, die potenziell
in der Lage wiren grofle Immobilienportfolios zu
bilden, erschwert die genannten Steuervorteile fiir
die Anleger zu erschliefen. Gerade das Eigentum
zahlreicher Immobilien in einer Hand, der Hand eines
Unternehmens, wire geeignet die Problematik des
Marktversagens bei der Produktion 6ffentlicher Giiter
zu liberwinden und Skalenvorteile zu generieren.

Die  Modellrechnung in  Abbildungl
zeigt zudem, dass sogar bei Einbezug der
Steuererleichterungen nach § 7 1 EStG fiir das gesamte
Gebdude die Investition mit einem Einstandsfaktor
von 16 wenig attraktiv ist — bei Wegfall der

Steuererleichterungen durch fehlenden Denkmal-

schutz oder die fehlende Ausweisung eines
Sanierungsgebiets ohnehin.
Gesamtinvestition in Gebaude 1.400.000 €
(in Denkmalzone gelegen, kein
Baudenkmal)
jahrlicher netto-Mietertrag 40.000 €

Einstandsfaktor 35

statische Anfangsrendite 2,86%
Gesamtinvestition in Gebaude 1.400.000 €
(in Denkmalzone gelegen,

Baudenkmal)

jahrlicher netto-Mietertrag 40.000 €
durchschnittl. jahrliche 49.000 €

Steuerersparnis
(hier: EStG § 7 i)
Einstandsfaktor 16
statische Anfangsrendite 6,36%

Abbildung 1: Modellrechnung

Die Auslegungsspielrdiume der Denkmal-
und Finanzbehdrden, der §15 b EStG, der die
Behandlung von Verlusten im Zusammenhang
mit Steuerstundungsmodellen regelt, und niedrige
mogliche Mietertrdge verringern zusétzlich die
Attraktivitit von Investitionen in innerstidtische
Immobilien in kleinen ldndlichen Gemeinden.

Zudem ziehen niedrige Mieten und
Kaufpreise fiir innerstiddtische Immobilien aktuell
Bevdlkerungsgruppen mit niedrigen Erwartungen an
den Gebiudezustand und mit niedrigen Einkommen
in die historischen Innenstiddte, was die skizzierte
Problematik noch verschérft.

WEEEEWE
BEWERE




3.2. Bestehende Losungsansitze

3.2.1. National Trust in UK

Der ,,National Trust for Places of Historic
Interest or Natural Beauty*, kurz ,,National Trust®, ist

eine gemeinniitzige Einrichtung in GroBbritannien® ,
die sich zum Ziel gesetzt hat nationales kulturelles
Erbe und offene Landschaft in England, Wales und
Nordirland* zu schiitzen und der Offentlichkeit
zuginglich zu machen. Der National Trust ist
Eigentiimer von Land und Gebduden auch durch
Kauf, stellt die Filmkulisse fiir Harry Potter Filme
und betreibt 61 Gaststitten. Auf National Trust
Grundstiicken befinden sich 5 Weltkulturerbestétten;
er besitzt 59 Dorfer und serviert 3,5 Mio. Tassen Tee/
Jahr. Der National Trust sieht diverse Formen der
Mitgliedschaft vor: individuelle Mitgliedschaften,
Firmenmitgliedschaften und Mitgliedschaften von
Schulen.

Mitglieder erhalten Vergilinstigungen in
Form von freiem Eintritt in Kulturerbestétten, die
eintrittspflichtig sind, Steuergutschriften sowie ein
Magazin. >

Der Verein verfiigt tiber 3,2, Mio. Mitglieder,
von denen 61.000 ehrenamtlich tétig sind. 17 Mio.
Besucher verzeichnen die sogenannten ,pay for
entry properties”, 50 Mio. Besucher die ,,open air
properties“. Der Verein schiitzt 350 historische

Gebaude, Girten und Baudenkmaler. 6

Die Strategie des National Trust in UK
sieht primédr vor, dass die Wertschitzung der
historischen Gebdude und der offenen Landschaft
und die Wahrnehmung dieser Giiter als Kollektivgut
gefordert werden. Der National Trust versteht sich
als Club fiir jedermann, der den Menschen von der
Grofartigkeit der historischen Gebdude und Girten
sowie der offenen Landschaft berichten mdchte. Die
Arbeit des National Trust manifestiert sich sehr lokal.
Das Ziel ist es, die betreuten Objekte lebendig zu
halten, den Menschen vor Ort kreative Spielrdume
zu erlauben und die Orte wieder in das kommunale
Leben einzugliedern. 7

Finanziert wird der National Trust durch
Mitgliedsbeitrdge, Schenkungen, Erbschaften und
Erlose aus kommerziellen Betdtigungen. *  Auch auf
Grund schwieriger Phasen in der nahezu 100 jdhrigen
Geschichte des National Trust ist der Einrichtung
heute sehr bewusst, dass nachhaltiger Erhalt der
Erbestitten auch einer nachhaltigen Finanzierung
bedarf. °

Obwohl Schottland iiber einen eigenen
National Trust verfiigt, stellt der National Trust eine
nationale Einrichtung dar, wobei es zum ,guten
Stil“ gehort, ehrenamtlich flir diese Einrichtung
tatig zu werden. Auf die Organisation (governance
structure) des National Trust wird an dieser Stelle
nicht eingegangen, da zunichst zu priifen ist, ob
insbesondere die deutsche Abgabenordnung, das
deutsche Stiftungsrecht und die Stiftungstraditionen
in Deutschland den Aufbau einer vergleichbaren
Organisation in Deutschland zulassen.

3 “1894 incorporated as an Association not for profit under the Companies Acts 1862 to 1890 with a liability of the members
limited by guarantee”. S. http://www.nationaltrust.org.uk/about-us-our-constitution/ zuletzt abger. 02.10.2014

Schottland verfiigt tiber einen eigenen National Trust, den National Trust of Scotland

5 http://www.nationaltrust.org.uk/what-we-do/who-we-are/fascinating-facts-and-figures/ zuletzt abger. 02.10.2014

ebenda

7 http://www.nationaltrust.org.uk/strategy/ zuletzt aufgerufen am 02.10.2014

8 http://www.nationaltrust.org.uk/about-us/ zuletzt aufgerufen am 02.10.2014

9 http://www.nationaltrust.org.uk/strategy/ zuletzt aufgerufen am 02.10.2014
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3.2.2. Deutsche Stiftung Denkmalschutz

3.2.3. Liebhaberei, Heimatverbundenheit, sozia-
les Unternehmertum und andere Hoffnungstriger

Die 1985 gegriindete Deutsche Stiftung
Denkmalschutz ist eine private, gemeinniitzige
Stiftung, versteht sich jedoch im Unterschied zum
National Trust in UK vielmehr als Férdermittelgeber,
d.h. als Einrichtung, die Fordermittel fiir den Erhalt
von Baudenkmilern einwirbt und zweckgebunden
vergibt. Sie sensibilisiert u.a. im Rahmen des ,,Tag
des offenen Baudenkmals® fiir baukulturelles Erbe;
sie bildet in der DenkmalAkademie Spezialisten fiir
den Erhalt von Baudenkmadlern weiter. Jedoch nur
in Einzelfdllen iibernimmt die Deutsche Stiftung
Denkmalschutz die Rolle des Immobilieneigentiimers
und Immobilienbetreibers.*®

Der Deutschen Stiftung Denkmalschutz ist es
in ihrem 29 jdhrigen Bestehen gelungen bundesweit
wahrgenommen zu werden und Spenden in grof3erem
Umfang einzuwerben — 2013 allein fiir die Férderung
von 461 Projekten. **

Wesentlicher Unterschiede zwischen der
Deutschen Stiftung Denkmalschutz und dem National
Trustin UK ist neben dem fehlenden Selbstverstandnis
als Bauherrund Betreiber von Immobilien, Restaurants
usw., dass die Einrichtungen unterschiedliche
Rahmenbedingungen vorfinden. In Deutschland
findet historisch bedingt kulturelle Identifikation
und darauf aufbauende ehrenamtliche Tatigkeit viel
mehr auf lokaleren Ebenen statt. In Deutschland
fehlt — tiberspitzt formuliert die Tradition, sich als
Bayer ehrenamtlich in eine nationale Einrichtung
einzubringen, die hanseatisches Kulturgut erhilt und
umgekehrt. Auch die Tradition beim Besuch von
Baudenkmalern Eintritt zu bezahlen fehlt. Und in
Deutschland wichst erst jetzt die Auffassung, dass fiir
den Erhalt der Kollektivgiiter nicht der Staat, sondern
die Biirgerschaft selbst zustandig ist.

Projekte wie das  Modellvorhaben
,Kulturstadt Unkel am Rhein* zeigen'?, dass
Privatpersonen auch ohne die Aussicht auf attraktive
Renditen in historische innerstiddtische Immobilien
investieren und diese liebevoll denkmalgerecht
sanieren oder modernisieren. Sie tun dies aus
Liebe zu historischen Gebduden und da sie als
Selbstnutzer der Immobilie direkt von der Sanierung
als Beitrag zu ihrem Lebensstil und in Form von
Lebensqualitit profitieren. Die Kombination aus
Liebe zu historischen Gebduden und direktem
personlichen Nutzen ist aktuell die Triebfeder der
denkmalgerechten Sanierung solcher Immobilien, die
keine attraktive Rendite erwarten lassen - mitunter
trotz Steuererleichterungen nach §7 h und i, sowie
§10 f EStG. Es sind héufig ,,Zugezogene®, motiviert
durch die erwdhnte Liebhaberei, die Einzelobjekte
erhalten. Etablierte Vehikel, sprich: Organisationen
und Unternehmen, die Biirger/inne/n ermdglichen,
schlicht aus Verbundenheit zur Gemeinde zum Erhalt
von Einzelobjekten oder ganze Ensembles, d.h.
mehreren historische Objekten, beizutragen fehlen
aktuell.

Die Bereitschaft, Finanzmittel zum Wohle der
Gemeinde und zum Erhalt baukulturellen Erbes vor
Ortbei vergleichweise geringer Verzinsung anzulegen,
hat in Deutschland vereinzelt zu sogenannten sozialen
Unternehmen gefiihrt, die sich im Wohnungsbau
oder im Erhalt historischer Gebdude engagieren. Die
Diilkener Entwicklungs AG"® und die Olberg eG 4
sind Vorzeigebeispiele in diesem Kontext.

Dem National Trust in GrofBbritannien
vergleichbare Traditionen und ,,Vehikel“ fehlen
in Deutschland und miissen dringend aufgebaut
werden. Das ,,Gesetz zur weiteren Stirkung des
biirgerschaftlichen Engagements*“'> erleichtert
Schritte in diese Richtung.

'© http://www.denkmalschutz.de/ueber-uns/aufgaben-ziele.html zuletzt aufgerufen am 02.10.2014
' http://www.denkmalschutz.de/ueber-uns/daten-fakten/jahresbericht.html zuletzt aufgerufen am 02.10.2014
2 http://www.unkel.de/unkel/aktion-unkel-kulturstadt-am-rhein.html zuletzt aufgerufen am 22.09.2014

13 5.: www.aktie-mit-herz.de zuletzt aufgerufen am 22.09.2014

4. www.oelberg-e%.de zuletzt aufgerufen am 22.09.2014
15 http://www.bgbl.de/

anzxaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBIl&start=//*%255B@attr_id=%27bgbl10752332.

pdf%27%255D#__bgbl__%2F%2F*[%40attr_id%3D%27bgbl10752332.pdf%27]__ 1430143536125 zul. abger. am: 27.04.2015
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4.

Neue Losungsansitze

Regionale Finanzprodukte - die
3. Sdule der Initiative ,,Neuen Wege fiir
Innerstadtische Netzwerke®

4.1.

Das Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz,
Energie und Landesplanung (MWKEL) skizziert die
3. Saule der Initiative ,,Neue Wege flir Innerstddtische
Netzwerke* wie folgt:

»Das Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz,
Energie und Landesplanung Rheinland-Pfalz strebt
unter der Initiative ,, Neue Wege fiir innerstddtische
Netzwerke“ die Steigerung der Attraktivitit der
rheinland-pfilzischen Innenstddte an. Ziel ist es,
privates Kapital fiir die Innenstadtentwicklung zu
generieren.

Ziel ist es,

1. ein sachlich-konstruktives Netzwerk unter
den innenstadtrelevanten Akteuren (Handel, Politik,
Immobilien, Kunst, Kultur, Gastronomie, Hotellerie,
Tourismus) aufzubauen,

2. die Privatinitiative durch aktive Biirger-
beteiligung zu aktivieren sowie

3. den Handel mittelbar durch die Steigerung der
Attraktivitdt und Frequenz der Innenstadt zu fordern.
Die Initiative untergliedert sich in 3 Sdulen:

1. Umsetzung durch Projekte (Pilotprojekt
Kulturstadt Unkel am Rhein)

2. Wettbewerb

3. Regionale Finanzprodukte.

Innerhalb der 3. Sdule ist geplant, den Aufbau
eines ,, National Trust Rheinland-Pfalz “ in Anlehnung
an das britische Vorbild zu entwickeln. Dabei sind

Dieser Ansatz hat folgende Vorteile:

1. Stdrkung der Identifikation der Biirgerinnen
und Btirger mit ihrer Region und ihrer Stadt

2. Ermoglichung der gesellschaftlichen Teilhabe
der Biirgerinnen und Biirger in ihrer Region und ihrer
Stadt

3. Aufgreifen der Idee der Biirgerstiftungen mit
oftmals sozialem Zweck und Ausweitung auf den
Zweck der Innenstadtattraktivierung

4. Alternatives Konzept zu BID (Business
Improvement District) mit derselben Zielsetzung
der Aktivierung der Privatinitiative zur Aufwertung
der Innenstadt aber ohne alleinige Belastung der
Immobilieneigentiimer einer Innenstadt

5. Entwicklung  eines  eigenen  rheinland-
pfilzischen Ansatzes und Beachtung der Anregungen

des DIHK und des FEinzelhandelsverbandes
Rheinland-Pfalz
6. Beriicksichtigung des Ziels der

Haushaltskonsolidierung und der zuriickgehenden

Steuereinnahmen im Zuge der demografischen
Entwicklung sowie
7. Erschliefung neuer, méglichst dauerhafter

Finanzierungsquellen ohne finanzielle Beteiligung
des Landes.

Hierzu ist es notwendig, rechtssichere
Einzelzweckgesellschaften zu schaffen. Folgende
zweistufige,  gesellschaftsrechtliche — Struktur ist

hierbei angedacht:

Aufbau einer zweistufigen Stiftungsstruktur
(Holdingstruktur):

die Vereinbarkeit mit den
Anforderungen des Steuer-,

Stiftungs-, Gesellschafts-, nationale Ebene
Wettbewerbs- sowie Bank-
und Kapitalmarktrecht

und die gesellschaftlichen
Bedingungen in Rheinland-
Pfalz im Unterschied zu
Grofs-Britannien zu kldren.
Hintergrund ist der Gedanke,
dass es den Biirgerinnen und
Biirgern ermoglicht werden
soll, an den Potentialen
ihrer Region und ihrer Stadt
teilzuhaben (so  genannte

Landesebene (EU:
regionale Ebene)

lokale Ebene

gewerblich
orientierter
Immobilienfonds

regionale ge-
meinn. Stiftung

»Regional Trust*
Rheinland-Pfalz

lokale gemeinniitziger gewerbliches

gemeinniitzige Verein (Netzwerk- Immobilien-

Stiftung bildung und unternehmen
Koordination)

regionale Finanzprodukte).

Abbildung 2: Idee der Struktur der ,,dritten Saule®
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Begriindung  der  Zweistufigkeit  (auf
Landesebene):

Biirgerinnen und Biirger in Rheinland-Pfalz
sind oftmals sehr in ihrer Region und ihrer Stadt
verwurzelt. Das bedeutet mitunter auch, dass sie nur
bereit sind, finanzielle Mittel bereitzustellen, wenn
es unmittelbar ihrer Region zu gute kommt. Dies
konnte durch den zweistufigen Aufbau sichergestellt
werden. Die Koordination konnte iiber die
tibergeordnete, landesweite Stiftung stattfinden und
die regionalen Stiftungen dienen der Forderung der
regionalen Identitit der Biirger. Fiir die regionale
Netzwerkbildung bietet sich die jeweilige Griindung
eines gemeinniitzigen Vereins an. Fiir die Abbildung
gewerblicher Interessen, z.B. fiir die Entwicklung
von innenstadtrelevanten Immobilien, empfiehlt
sich die Griindung eines Immobilienfonds ggf. in
der Rechtsform einer GmbH & Co KG, um die
Gemeinniitzigkeit der regionalen Stiftung nicht zu

gefihrden.

Folgende Fragen sind zu kldren:
1. Ist der zweistufige Stiftungsaufbau moglich
und sinnvoll?

2. Welche Anforderungen bestehen hinsichtlich
des  Steuer-,  Gemeinniitzigkeits-,  Stiftungs-,
Gesellschafts-, Wettbewerbs- und Bank- und
Kapitalmarktrechts?

In den folgenden Kapiteln wird die rechtlich-
organisatorische Struktur einer denkbaren Umsetzung
der vorgenannten Ziele und Ideen der dritten Sdule
der ,Neuen Wege fiir Innerstiddtische Netzwerke*
konkretisiert und hinsichtlich ihrer Machbarkeit
untersucht. Um eine breite Biirgerbeteiligung in
der dritten Sdule zu gewdihrleisten und daneben
die  Einwerbung  substanzieller = Finanzmittel
sicherzustellen, wird von den Autoren fiir die zuvor
genannte dritte Siule die Aufteilung in zwei Sektoren
vorgeschlagen.

Sektor I - der gemeinniitzige Sektor:
Er besteht aus gemeinniitzigen Einrichtungen,
die verschiedene und allgemein der Gemeinde
zugute  kommende  Forder-, Bau-  und
Unterhaltsmafinahmen durchfithren. Untersucht
wird im Rahmen der Machbarkeitsstudie u.a. ein
zweistufiges Stiftungsmodell - ein ,,Regional Trust®
auf der Landesebene und lokale Stiftungen auf der
Gemeindeebene.

Sektor II - der gewinnorientierte Sektor:
Die Gesellschaften bzw. Vehikel sollen die mit dem
Projekt verbundenen wirtschaftlichen Maf3nahmen
biindeln. Sie dienen in erster Linie der Finanzierung

und ordnungsgemiflen Bewirtschaftung des
Projekts.
Untersucht wird im  Rahmen der

Machbarkeitsstudie ein zweistufiges Modell mit
operativ titigen Projektentwicklungsunternehmen
auf der Ebene der Verbandsgemeinde bzw. einer
noch zu definierenden Region, die als soziales
Unternehmen auch dem Erhalt lebendiger
historischer Innenstidte dienen, und einem
der Projektfinanzierung dienenden gewerblich
orientierten Immobilienfonds auf der nationalen
Ebene.

Die Vernetzungs- und Kompetenzebene:
Die Koordination der Organisationen in den beiden
genannten Sektoren muss gewdhrleistet sein,
damit Aktivititen der einzelnen Vehikel sich nicht
durch negative externe Effekte entwerten, sondern
aufeinander abgestimmt erfolgen. Da Bauherren- und
Betreiberkompetenzen heute seltene Giiter sind, muss
eine Einrichtung zum Aufbau dieser Kompetenzen
verschiedenste Maflnahmen, z.B. den Aufbau von
Weiterbildungsangeboten, in  Angriff nehmen.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wird u.a. ein
eingetragener gemeinniitziger Verein als Vehikel
untersucht.




4.1.1. Konkretisierung Sektor I - zu den

gemeinniitzigen Vehikeln

4.1.2. Konkretisierung Sektor II - zu den

Investitionsvehikeln

Fiiir den Sektor I, den gemeinniitzigen Sektor,
bietet sich die Errichtung einer BGB-Stiftung an.
Zur Entstehung einer rechtsfiahigen Stiftung sind das
Stiftungsgeschift und die Anerkennung durch die
zustdndige Stiftungsaufsichtsbehorde erforderlich, in
dem die Stiftung ihren Sitz haben soll (§ 80 Abs. 1
BGB).

Gegeniiber der Griindung eines eingetragenen
gemeinniitzigen Vereins ist die Stiftung an
strengere formale Voraussetzungen gekniipft. Die
Zwecksetzung der Stiftung muss die Belange des
Gemeinwohls beachten und auf Dauer angelegt sein.
Die regionale Forderung einer Gemeinde kann eine
legitime Zwecksetzung sein, die diese Kriterien
erfiillt. Im Rahmen des Stiftungsgeschéfts muss der
Stiftung Vermdgen in einem Umfang zugewandt
werden, dass die dauernde und nachhaltige Erfiillung
des Stiftungszwecks gesichert erscheint. Der zu
bestellende Vorstand ist fiir die Geschiftsfiihrung
verantwortlich. Die Einzelheiten ergeben sich
aus den aus den §§ 80 — 88 BGB und aus dem
Landesstiftungsgesetz von Rheinland-Pfalz.

Eine Stiftung ist steuerlich vorteilhatft.
Die Steuergesetze enthalten Verglinstigungen fiir
Stiftungen, die ausschlieBlich und unmittelbar
gemeinniitzige, mildtitige oder kirchliche Zwecke
verfolgen (§ 51 AO). Gemeinniitzige Stiftungen
geniefen unter anderem folgende Privilegien:
Steuerfreiheit von der Korperschaft-, Gewerbe-
und Grundsteuer, Besteuerung ihrer Umsitze mit
dem ermiBigten Umsatzsteuersatz bei vollem
Vorsteuerabzug, Vergiinstigungen bei der Erbschaft-
und Schenkungsteuer, Steuerbegiinstigung Dritter
mit Ausgaben (Spenden, Mitgliedsbeitrdge) zur
Forderung steuerbegiinstigter Zwecke i. S. der §§ 52
bis 54 AO, Spendenabzug der Kapitalausstattung
gemeinniitziger Stiftungen, seit dem Jahr 2007 bis zu
einem Betrag von € 1 Mio.

In der Praxis kommt es insbesondere
darauf an, dass die Vorgaben des steuerlichen
Gemeinniitzigkeitsrechts erfiillt werden (§§ 51
ff. AO). Welche (steuerbegiinstigten) Zwecke die
Stiftung verfolgt, muss sich unmittelbar aus der
Satzung ergeben und sich in der tatsdchlichen
Tatigkeit der Geschiftsfithrung auch niederschlagen.
Die Einzelheiten ergeben sich aus den genannten
Vorschriften der Abgabenordnung und der
einschligigen Einzelsteuergesetze.

Neben dem ideellen Bereich ldsst sich
der wirtschaftliche Tatigkeitsbereich in einem
geschlossenen Fonds als die zweite Sdule installieren.
Wenn der Schwerpunkt der Entwicklungsmafinahmen
auf Grundstiicke einer Gemeinde konzentriert werden
soll, bietet sich ein geschlossener Immobilienfonds
an, typischerweise in der Rechtsform einer GmbH &
Co. KG.

Wie andere Projekte in der Vergangenheit
gezeigt haben, lassen sich kommunale Investitionen

durch wirtschaftliche und steuerliche Anreize
gegeniiber interessierten Kapitalanlegern
finanzieren. FEin bundesweit erprobtes Modell

sind sog. geschlossene § 6b-Fonds. Hier konnen
Unternehmer die aus dem Verkauf gewerblicher
Immobilien realisierten VerduBerungsgewinne nach
§ 6b EStG steuerfrei auf neue Investitionsobjekte
eines geschlossenen Immobilienfonds - regelmifBig
als GmbH & Co. KG organisiert - {iibertragen.
Damit verbunden ist eine Steuerstundung fiir den
Fondsanleger, die sowohl dem Strukturwandel dient
als auch der Finanzierung neuer Bauvorhaben.
Letztlich wird die Investitionsbereitschaft jedoch
von der prognostizierten Rendite der wirtschaftlichen
Unternehmung in der Gemeinde abhingen. Hier
wird darauf zu achten sein, dass neben privaten
Bauvorhaben (z.B. Restaurierung von touristischen
Betrieben) auch kommunale Einrichtungen mit
garantierten Einnahmen als Investitionsobjekte
einbezogen werden.

Neben der Rechtsform der GmbH & Co. KG
kann die Griindung einer Wirtschaftsgenossenschaft
iiberlegenswert sein. Sie kann nach Inkrafttreten
der Genossenschaftsgesetznovelle 2006 neben der
Erwerbs- oder Wirtschaftstétigkeit der Genossen auf
deren soziale oder kulturelle Belange gerichtet sein.
Allerdings kann die eingetragene Genossenschaft
nicht der Forderung des Allgemeinwohls verpflichtet
sein.

Es ist daher darauf zu achten, dass
die der Allgemeinheit zugute kommenden
EntwicklungsmaBBnahmen lediglich Nebenleistungen
sind. Im Grundsatz wird eine Genossenschaft
weniger fiir Investoren geeignet sein, es sei denn, es
handelte sich um in der Gemeinde selbst ansdssige
Privatpersonen oder Unternehmer.
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Durchaus vorstellbar ist es auch, den
geschlossenen Fonds nichtauflokaler Ebene verwalten
zu lassen, sondern von einem gréBeren, iiberregional,
landesweit oder sogar international tdtigen
Vermogensverwalter. Dadurch bestiinde sicherlich die
Moglichkeit, weitere Investorenkreise anzusprechen.
Haufig legen solche Vermogensverwalter zwar offene
Fonds auf, die fiir die hiesigen Zwecke nur sehr
eingeschriankt nutzbar sind, da die Anteile dieser Fonds
mindestens einmal jdhrlich zuriickgegeben werden
konnen miissen und deswegen eine gewisse Liquiditit
der Investitionsgegenstinde verlangen. Aber es ist
in der Regel durchaus moglich, auch geschlossene
Fonds von solchen Vermogensverwaltern verwalten
zu lassen.

Konkretisierung der Vernetzungs-
und Kompetenzebene - zu den Vehikel fiir
Koordination und Unterstiitzung

4.1.3.

Zur Vernetzung der beiden Sektoren
bietet sich eine vertragliche Zusammenarbeit der
Stiftung mit den Investoren bzw. Genossen an.
In der Koordinierungs- und Startphase halten die
Autoren es fiir zielfithrend, dass sich verantwortliche
Personen (z.B. bereits gewonnene Mitglieder einer
Pilotgruppe) institutionell, z.B. in Form eines Vereins
zusammenschlieBen, um einen Entwicklungsplan
zu erarbeiten oder Vorarbeiten hierzu mit dem
Ministerium zu entwickeln. Der Verein kann sowohl
die Zielvorstellungen formulieren, die mit der ideellen
und der wirtschaftlichen Komponente des Projekts
verbunden sind, als auch begleitende MafBnahmen
ergreifen (z.B. Antragstellung nach dem Forderrecht).

Gemeinniitziges Investitions-
Vehikel vehikel
Gemeinniitzige Kooperation GmbH & Co. KG
Stiftung oder
oder eingetragene
Verein Genossenschaft

Vehikel fiir die Projektinitiierung und —koordinierung,
sowie fortlaufende Unterstiitzung
eingetragener Verein (v.a. Mitglieder der Pilotgruppe)

Abbildung 3: denkbare Organisationsstruktur der dritten
Sédule der ,,Neuen Wege fiir innerstadtische Netzwerke*
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Internationale Bauausstellung
zum Aufbau von Bauherren- und
Betreiberkompetenz

4.2.

Alle skizzierten gewinnorientierten
und gemeinniitzigen Vehikel koénnen nur mit
hervorragender Bauherren- und Betreiberkompetenz
nachhaltig ~ wirtschaften.  Eine  akademische
Ausbildung fiir Bauherren und Betreiber gibt es
in Deutschland bisher im Gegensatz zu UK nicht.
Bauherren- und Betreiberkompetenz ist aktuell ein
duBerst seltenes Gut. Mischgenutzte Immobilien mit
einem zentralen Centermanagement stellen einen
Immobilientypus dar, der in der Lage ist, historische
Innenstddte kleiner Gemeinden lebendig zu halten.
Entwickler, die diesen Immobilientypus entwickeln
konnen, sind nahezu nicht vorhanden.

Die Autoren schitzen die Moglichkeiten,
in regionalen Organisationen Bauherren- und
Betreiberkompetenz aufzubauen, in diesem Kontext
als sehr schwierig ein. Eine LoOsungsmoglichkeit,
zumindest mittelfristig auf regionaler Ebene, hier
im Sinne von z.B. unterer Mittelrhein, aufzubauen,
stellt das Instrument der regionalen "Internationalen
Bauausstellung® IBA, dar.

Nach den reinen Bauausstellungen im Stile
der Weisenhofsiedlung in Stuttgart beginnt mit
der IBA Emscher Park '® 1985-95 die Tradition
der sogenannten regionalen IBAs, die als 5-10
jéhrige Events den Strukturwandel qualifizieren,
regionale Kompetenzen aufbauen und durch
Offentlichkeitsarbeit die Selbstwahrnehmung, die
AuBlenwahrnehmung von Regionen erzeugen und die
Positionierung am Markt, massiv verdndern wollen.

Mit einem Schwerpunkt auf Innenstidte klei-
ner Gemeinden, baukulturelles Erbe und neue Formen
biirgerschaftlichen Engagements wire eine solche
IBA in einer Region von Rheinland-Pfalz geeignet,
sowohl die Bauherren- und Betreiberkompetenz
aufzubauen, als auch eine Neupositionierung einer
Region am Markt vorzunehmen.

Von der staatlich finanzierten IBA Emscher
Park bis zur privat finanzierten IBA Basel sind
potenziell unterschiedliche Umsetzungen denkbar,
wobei dem staatlichen Sektor sicher eine Anschub-
und Koordinationsfunktion zufillt. Die Idee mit einer
IBA Regionen und nicht einzelne Gemeinden zu
positionieren und Bauherrenkompetenz aufzubauen,
stellt einen Vorschlag der Autoren dar, der bisher noch
nicht mit den Ministerien des Landes Rheinlad-Pfalz

abgestimmt wurde.
16

Konkretisierung der Anforderungen
an alternative Akteure und
Finanzierungsformen

4.3.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wird
folgender Zielraum fiir die dritte Sdule der ,,Neuen
Wege fiir Innerstédtische Netzwerke* als Gesamtheit
definiert:

Die Organisation resp. die Organisationsstruktur:

1) ist in der Lage baukulturelles Erbe im
landlichen Raum in groem Umfang zu erhalten und
gegebenenfalls 6ffentlich zu machen;

2) l6st das Problem der fehlenden Bauherren—
und Betreiberkompetenz (z.B. durch Biindelung auf
Landesebene; Stichwort: Mehrstufigkeit);

3) beriicksichtigt die ,,lokale Orientierung® von
vermdgenden Privatpersonen und Unternehmen
(Wunsch lokal zu investieren);

4) beriicksichtigt ~ gewachsene  Traditionen
(Genossenschaft, Stiftungen, Patenschaften etc.);

5) ist transparent und nicht dem grauen
Kapitalmarkt zugehorig;

6) hat Modellcharakter (kann auf andere
Bundeslédnder iibertragen werden).

7) ist in der Lage, privatwirtschaftlich
darstellbare = Sanierungs-, Modernisierungs- und

Neunutzungskonzepte, die durch kollektives Handeln
oder Nutzung von Skalenvorteilen moglich wiren,
sicher und zeitnah umzusetzen, oder

8) ist in der Lage, Erhaltungs-, Modernisierungs-
oder neue Nutzungskonzepte fiir Immobilien
umzusetzen, die der Gesellschaft (Gemeinniitzigkeit)
dienen;

9) istin der Lage; die im Kapitel 4.4 dargestellten
Probleme der Beispielimmobilien mehrheitlich zu
16sen;

10)  nutzt Ausnahmen von der Anwendbarkeit des
KAGB.

http://www.iba.nrw.de/arbeitsbereiche/main.htm zuletzt abger. am 02.10.2014
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4.4. Beispielimmobilien

Mit dem Ziel, mehr Transparenz betreffend
der Problemlage zu schaffen und die angestrebte
Leistungsfahigkeit der dritten Séule der ,,Neuen Wege
fiir Innerstédtische Netzwerke* iiberpriifen zu konnen,
werden in diesem Kapitel beispielhafte Immobilien
vorgestellt. Die neuen Organisationsstrukturen sollten
einer engagierten Biirgerschaft ermdglichen, die
beschriebenen Probleme zu l6sen und die baukulturell
bedeutsamen oder das Stadtbild prégenden Immobilien
nachhaltig zu bewahren, nutzbar zu halten und ggf. zu
verdffentlichen. Die Beispielimmobilien sind durch
reale Objekte inspiriert.

4.4.1. Ehemaliges Kloster

Das ehemalige Kloster, ein Wiederaufbau
aus dem 18 Jahrhundert, steht unter Denkmalschutz,
ist seit rund 100 Jahren profanisiert und seit 2002
Teil des UNESCO Welterbes Oberes Mittelrheintal.
Fiir die Wiedernutzbarmachung als Wohnhaus oder
Hotel werden 25 — 30 Mio. € Investment benétigt.
Die moglichen Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung in den néchsten 12 Jahren belaufen sich
auf 10 — 12 Mio. €. Abschreibungsmdglichkeiten
nach § 7i, 7h EStG vorausgesetzt, fehlen immer
noch 5 — 10 Mio. € in den kommenden 12 Jahren,
um die Wiedernutzbarmachung privatwirtschaftlich
darstellen zu konnen. Die privatwirtschaftliche
Losung des Problems ist dergestalt denkbar, dass Teile
der zum ehemaligen Kloster gehorigen Parkanlage
zur Bebauung freigegeben werden. Die Parkanlage
befindet sich derweil im Eigentum der Gemeinde, d.h.
die Gemeinde miisste durch die Umwandlung von
Teilen der Parkanlage zu Wohnbauland Grund und
Boden aufwerten und die Aufwertungsgewinne zur
,Subventionierung® der Klostersanierung verwenden.
Die Umsetzung kann durch einen stiddtebaulichen
Vertrag, durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
oder durch einen Verkauf des Wohnbaulands unter
Marktwert an den Eigentiimer des Klosters erfolgen.

Ein dem Gemeinwohl verpflichtetes ,,Vehikel*
wiére in dieser Situation wesentlich weniger dem

Vorwurf der Subventionierung ausgesetzt, als
ein gewinnorientiertes, privatwirtschaftliches
Unternehmen.

Eigentiimer der Immobilie ist ein junger,
ehemals vermodgender Unternehmer, der seit iiber
10 Jahren die Immobilie verfallen ldsst: undichte
Dicher, mangelhafte Dachentwiasserungen, fehlende
Sicherungen des Gebdudes gegen Vandalismus.
zerstorte Fenster und vieles mehr. Ersatzvornahmen
der Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE)
wurden bereits durchgefiihrt. Der Eigentiimer bietet
die Immobilie fiir 1,-- € bei Ebay an, um von den
Instandhaltungsverpflichtungen beftreit zu werden.

4.4.2. Rheinhotel

Die 1mmobilie ist der ,erste Platz* am Ort
in einer kleinen Gemeinde. Die ,,Perle der Ortschaft
ist ein historisch anmutender Wiederaufbau, der als
4 Sterne Hotel iiberregional als Veranstaltungsort
im hochwertigen Ambiente nachgefragt wird. Das
Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz, ist jedoch
fiir den historischen Ortskern und die Ortsansicht
vom Rhein aus bedeutsam. Der Hotelbetrieb benotigt
jahrlich zwischen 150.000,-- und 500.000,-- €
Zuschiisse, um weiter betrieben werden zu konnen,
da die Anzahl der Zimmer zu gering ist. Eigentiimerin
ist eine private Stiftung, wobei die Stifterin eine éltere
Dame ist. Sie fiihrt den Hotelbetrieb im Andenken an
ihren verstorbenen Mann fort. Die Nachfolge ist nicht
geregelt. D.h. es ist nicht klar, ob nach dem Tod der
Stifterin der defizitire Hotelbetrieb aufrechterhalten
werden kann.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die
Stifterin ein Interesse daran hat, dass der Hotelbetrieb
auch nach ihrem Tod und im Andenken an ihren Mann
fortgefiihrt wird. Es kann auch davon ausgegangen
werden, dass diese Bereitschaft durch die Stiftung
von Finanzkapital artikuliert werden wiirde. Die Hohe
der Zustiftung kann in einer Dimension angedacht
werden, die den Hotelbetrieb fiir die nédchsten 10
Jahre sicherstellt.
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4.4.3. Ehemalige Pelzfabrik

Die ehemalige Pelzfabrik aus dem Ende
des 19. Jahrhunderts stellt ein unentdecktes Kleinod
in einer Kleinstadt am unteren Mittelrhein dar. Die
Immobilie steht nicht unter Denkmalschutz, stellt
aber eine der wenigen Spuren der industriellen
Geschichte der Gemeinde dar, d.h. Denkmalschutz
wire moglich. Die Immobilie ist kaum mehr als
Produktions- und Lagerstitte erkennbar, da sie
durch Ein- und Umbauten in ihrer Substanz sehr
stark verdndert wurde. Nutzungen reichen von einer
Gastwirtschaft im unteren Preissegment tiiber die
Réume einer Fahrschule bis zu einfachen Wohnungen
fiir groBe ausldndische Familien. Die Umnutzung
der Immobilie zu gehobenem ,,Atelier-Wohnen* ist
denkbar. Ob sich dies privatwirtschaftlich darstellen
lasst, hiangt von der Entwicklung der Gemeinde als
Ganzem ab. Eine Amortisation des Investments ist
eher mittel- bis langfristig denkbar.

4.4.4. Ehemaliges Tanzlokal mit Hotel

Das ehemalige Tanzlokal mit
Ubernachtungsméglichkeiten liegt in einer kleinen
Gemeinde am Mittelrhein und stammt aus einer Zeit,
als der Mittelrhein eine durch den Weinbau geprigte
Region und Ausflugsziel der Bergarbeiter aus dem
Ruhrgebiet war. Die Immobilie ist baufillig und als
Einzelgebiude baukulturell unbedeutend, jedoch Teil
eines Ensembles, das die historische Altstadt pragt.

Der Eigentiimer bietet die Immobilie zum
Verkauf an, der Kaufpreis ist jedoch weit iiber
dem, was privatwirtschaftlich darstellbar ist, zumal
Abrisskosten vorzusehen sind. Das Mietniveau
im historischen Ortskern ist im gewerblichen
Bereich zwischen 2,-- und 4,-- € Kaltmiete und im
Wohnbereich zwischen 5,-- und 7,50 € Kaltmiete.
Durch die Zusammenlegung von Gartengrundstiicken
im riickwirtigen Bereich konnte — eine Uberarbeitung
des Bebauungsplans vorausgesetzt— ein ,soziales
Investment aus dem Ersatz der straenseitigen
Bebauung und gartenseitiger Wohnbebauung werden.

Hauptstrafie mit 40%
Immobilienleerstand im EG

4.4.5.

Eine Kleinstadt am Mittelrhein ist im
historischen Ortskern mit rund 40% Leerstand der
Erdgeschosszonen konfrontiert. Die Neuvermietung
der Immobilien gestaltet sich angesichts der
auch im Fall einer Neuvermietung bestehenden
Leerstandsproblematik in den Nachbargebduden
schwierig. Eine konzertierte Aktion, d.h. die Vermie-
tung einzelner Immobilien unter der Voraussetzung,
dass auch andere Immobilien wieder verwertet und
genutzt werden, stellt eine Losungsmoglichkeit dar.
Die Sanierung und Verwertung der Erdgeschosszonen
in einer konzertierten Aktion erhoht die Chance Mieter
zu finden und erhdht auch die Zahlungsbereitschaft
der Mieter. Dennoch ist davon auszugehen, dass die
rund 50 Immobilien im innerstddtischen Bereich
sogenannte soziale Investments darstellen. Die
Eigentiimer der Immobilien sind in der Regel
Privatpersonen oder Erbengemeinschaften. Die
Immobilien werden hdufig zum Verkauf angeboten.
Die moderaten Preise ziehen vereinzelt Liebhaber
historischer Immobilien an, z.B. kinderlose Ehepaare,
ein Partner pendelt zum Erwerb aus; der andere
Partner widmet sich vor Ort dem Kunsthandwerk,
sozialen Projekten o0.4.
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Ein soziales Unternechmen, das eine grofe
Anzahl der leer stehenden Immobilien erwirbt,
konnte die Ortschaft zielgerecht entwickeln
und  Adressenbildung  erzeugen. Einzelnen
Immobilieneigentiimern ist dies nicht mdglich.
Kollektives Handeln der Immobilieneigentiimer
ist denkbar, in der Praxis jedoch trotz Business
Improvement Districts (BIDs) auf Basis des § 171f
BauGB und der entsprechenden Léndergesetze
schwer umzusetzen. Auch bestehen in Rheinland-
Pfalz noch nicht die gesetzlichen Grundlagen fiir einen
Zusammenschlussderprivaten Immobilieneigentiimer
im Rahmen eines BIDs. BIDs verfolgen das Ziel,
privates Kapital fiir die Innenstadtentwicklung
zu generieren, allerdings auf einer Offentlich-
rechtlichen Grundlage. Die finanziellen Beitrdge
fiir die Entwicklung der Innenstadt werden durch
Abgabenbescheid der jeweiligen Standortgemeinde
eingezogen. Dadurch wird in das verfassungsrechtlich
geschiitzte Eigentumsrecht der Immobilieneigentiimer
eingegriffen. Voraussetzung fiir diesen Eingriff
sind entsprechende gesetzliche Grundlagen. In den
anderen Bundeslindern wie Hamburg, Sachsen,
Hessen, Saarland, Nordrhein-Westfalen, in denen
BID-Gesetze bestehen, ist ein doppeltes Quorum
Voraussetzung, damit Immobilieneigentiimer
zur Beitragszahlung und Finanzierung des BIDs/
Immobilienstandortgemeinschaft herangezogen
werden konnen. Die jeweilige Standortgemeinde
muss sowohl Personal, als auch finanzielle
Kapazititen vorhalten, um das Verwaltungsverfahren
ordnungsgemidfl  durchfilhren und  etwaigen
Rechtsmitteln, die Immobilieneigentiimer gegen den
Abgabebescheid einreichen konnen, ggf. abhelfen
bzw. begegnen zu kénnen.

BIDs werden primdr fiir Umfeldverbes-
serungen der Innenstidte entwickelt. Neben der
Verbesserung der Gestaltung und der Organisation
der Pflege des offentlichen Raums sind gemeinsame
Vermarktungsaktivititen typische MaBnahmen der
Standortgemeinschaften. Sie dienen der Bereitstellung
und dem Erhalt sogenannter 6ffentlicher Giter, die sich
dadurch auszeichnen, dass Nutznief3er, die sich nicht
an den Kosten der Bereitstellung beteiligen, nicht vom
Konsum ausgeschlossen werden konnen, da keine
Rivalitit des Konsums vorliegt. Offentliche Riume
stellen solche offentlichen Giiter dar. Durch BIDs
wird die Moglichkeit, als Trittbrettfahrer Nutznieer
der Mallnahmen zu sein ohne sich an den Kosten der
MaBnahmen zu beteiligen, ausgeschlossen. Durch
Geblihrenbescheide kapitalisierte Immobilien- und
Standortgemeinschaften sind nicht dafiir vorgesehen,
die Rolle des Bauherren und Betreiber bei der In-
Wertsetzung historischer Gebédude zu iibernehmen,
zumal dafiir hohe Investitionssummen aufzubringen
wiéren, die risikobehaftet langfristig gebunden
werden. Kurz: Auch BIDs 16sen die in Kapitel 3.1.1
beschriebene Problematik nicht.
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Untersuchungen zu den Investitionsvehikeln | bank- und

kapitalmarktrechtlichen Aspekte

5.1. Aufgabe des Investitionsvehikels

Vorderste Aufgabe des Investitionsvehikels
ist es, Gelder (privater) Investoren einzusammeln, die
dann in lokale Immobilien- und Infrastrukturprojekte
investiert werden konnen. Das Investitionsvehikel
soll einem ,,moderaten Rentabilititstest* standhalten.
D.h., dass die Investoren mit einer Rendite fiir ihr
eingesetztes Kapital rechnen konnen diirfen, die
Renditeerwartung aber nicht das ausschlieBliche
Investitionsmotiv sein sollte, sondern daneben ein
Forderungsgedanke als Ziel vergleichbar dem des
,,National Trust in UK besteht.

Ggf. sind dem Investitionsvehikel im Rahmen

des Mehr-Sektoren-Modells  weitere ~ Aufgaben

zuzuweisen (z.B. das Halten von Immobilien).

5.2.
5.2.1.

Gestaltungsmaoglichkeiten

Geschlossene Fonds

Geschlossene  Fonds ~ werden hiufig
zum Zweck der Finanzierung von aufwendigen
Vermogensgegenstinden oder Projekten aufgelegt.
Typischerweise wird hierfiir die Rechtsform einer
GmbH & Co KG gewihlt. Besonders attraktiv sind
Fonds, wennsieden Investoren Steuervergiinstigungen
verschaffen. Diesistz.B. derFallbeisog.,,§ 6b-Fonds®,
die es Investoren ermdoglichen, aus dem Verkauf von
Unternehmen oder anderer Vermdgensgegenstinde
realisierte VerduBerungsgewinne nach § 6b EStG
(zunéchst) steuerfrei auf neue Investitionsobjekte
eines Fonds zu libertragen.

5.2.2. Wirtschaftsgenossenschaften

Immobilien-  und Infrastrukturprojekte
konnen auch durch Wirtschaftsgenossenschaften
in Angriff genommen werden. Eine eingetragene
Genossenschaft (eG) kann nach Inkrafttreten der
Genossenschaftsgesetznovelle 2006 neben der
Erwerbs- oder Wirtschaftstitigkeit der Genossen
auf deren soziale oder kulturelle Belange gerichtet
sein. Allerdings kann die eG nicht der Férderung des
Allgemeinwohls verpflichtetsein. Esistdaherdaraufzu
achten, dass die der Allgemeinheit zugutekommenden
Entwicklungsmafinahmen lediglich Nebenleistungen
sind. Die eG ist der Forderung der Interessen ihrer
Mitglieder verpflichtet. Hier kann sich der Zweck
darauf richten, dass das gemeinsame Lebensumfeld
durch gemeinschaftlichen Geschéftsbetrieb erhalten
wird.

Hintergrundinformationen zu Genossenschaften:

Eine Genossenschaft kann von mindestens
drei natiirlichen oder juristischen Personen gegriindet
werden; eine maximale Mitgliederzahl besteht nicht.
Zweck der Genossenschaft ist die Forderung der
(wirtschaftlichen) Interessen der Mitglieder. Eintritt
in die Genossenschaft erfolgt durch Beitrittserkldrung
und Zustimmung des Vorstands, der Austritt
durch Kiindigung (Fristen werden in der Satzung
festgelegt); das austretende Mitglied hat einen
Anspruch auf Auszahlung seines Geschéftsguthabens.
Jedes Mitglied hat unabhdngig von seiner
Kapitalbeteiligung grundsétzlich nur eine Stimme in
der Generalversammlung; von diesem Grundsatz sind
Abweichungen nur im (engen) Rahmen des § 43 Abs.
3 GenG zuldssig (siehe unten).
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Die Genossenschaft muss grundsétzlich drei
Organe haben: Generalversammlung, Aufsichtsrat
und Vorstand. Nur bei kleinen Genossenschaften
(= nicht mehr als 20 Mitglieder) kann auf einen
Aufsichtsrat  verzichtet werden. Vorstinde und
Aufsichtsrite sind Mitglieder der Genossenschaft.
Die Griindung einer Genossenschaft erfordert kein
gesetzlich vorgeschriebenes Mindesteigenkapital;
eine  satzungsmiflige  Festschreibung  eines
Mindestkapitals ist moglich. Betriebswirtschaftliche
Kriterien entscheiden. Die Mitglieder zeichnen
einen oder mehrere Geschiftsanteile, deren Hohe
in der Satzung festgelegt wird. Die personliche
Haftung ist auf die Einlage begrenzt (es sei denn,
die Satzung sieht eine Nachschusspflicht vor). Jede
Genossenschaft ist verpflichtet zur Mitgliedschaft in
einem Priifungsverband.

Stimmrechte bei eG: Das Kopfprinzip
(,,ein Mitglied = eine Stimme*) ist, als eines ihrer
Grundprinzipien, bei der Genossenschaft besonders
ausgepragt. Mehrstimmrechte einzelner Mitglieder
sind nur in engen Ausnahmefillen zuldssig. Dazu
bestimmt § 43 Abs. 3 GenG:

,Jedes Mitglied hat eine Stimme. Die Satzung
kann die Gewdhrung von Mehrstimmrechten
vorsehen. Die Voraussetzungen fiir die Gewdhrung
von Mehrstimmrechten miissen in der Satzung mit
folgender Mafigabe bestimmt werden:

1. Mehrstimmrechte sollen nur Mitgliedern
gewdhrt werden, die den Geschdftsbetrieb besonders
fordern. Keinem Mitglied konnen mehr als drei
Stimmen gewdhrt werden. Bei Beschliissen, die nach
dem Gesetz zwingend einer Mehrheit von drei Vierteln
der abgegebenen Stimmen oder einer grofieren
Mehrheit bediirfen, sowie bei Beschliissen tiber die
Aufhebung oder Einschrinkung der Bestimmungen
der Satzung tiber Mehrstimmrechte hat ein Mitglied,
auch wenn ihm ein Mehrstimmrecht gewdhrt ist, nur
eine Stimme.
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2.
drei Viertel der Mitglieder als Unternehmer im Sinne
des § 14 des Biirgerlichen Gesetzbuchs Mitglied
sind, ist Nummer 1 nicht anzuwenden. Bei diesen
Genossenschaften konnen Mehrstimmrechte vom
einzelnen Mitglied hochstens bis zu einem Zehntel der
in der Generalversammlung anwesenden Stimmen
ausgetibt werden, das Ndihere hat die Satzung zu
regeln.

3. Auf  Genossenschaften, deren Mitglieder
ausschliefplich  oder iiberwiegend eingetragene
Genossenschaftensind, sind die Nummern I und 2 nicht
anzuwenden. Die Satzung dieser Genossenschaften
kann das Stimmrecht der Mitglieder nach der Hohe
ihrer Geschdftsguthaben oder einem anderen Maf3stab
abstufen.

Zur Aufhebung oder Anderung der Bestimmungen der
Satzung tiber Mehrstimmrechte bedarf es nicht der
Zustimmung der betroffenen Mitglieder. *

Jedes Mitglied hat danach grundsitzlich nur
eine Stimme, und zwar unabhéngig von der Zahl der
gezeichneten Geschéftsanteile oder der Hohe des
Geschiéftsguthabens bzw. seines Umsatzes mit der
eG. 7 Uber die im Gesetz genannten Ausnahmen
hinaus kann die Satzung davon nicht abweichen.

Damit scheidet eine freie, ansonsten oftmals
iibliche Gestaltung nach dem Motto: ,,Wer viel gibt
(in welcher Form auch immer) bestimmt auch viel*
grundsitzlich aus. Das ist ein Preis fiir die Wahl der
Rechtsform der eG. Eine Alternative wiren die AG
oder auch die GmbH, die an anderer Stelle thematisiert
werden.

17 Siehe nur Fandrich in: Péhlmann/Fandrich/Bloehs, GenG, 3. Aufl. 2007, § 43 Rn. 30 ff.
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5.3. Zum KAGB

5.2.3. Direktansprache: Kommunalanleihe und
Biirgerkredit 5.3.1. Problem KAGB
In jingerer Zeit haben Kommunen Anleihen Seit dem 22. Juli 2013 gilt in Deutschland
emittiert. Im November 2013 hat die Stadt Mainz das  Kapitalanlagegesetzbuch  (KAGB). Das

eine Sjdhrige, variabel verzinsliche Anleihe liber 125
Mio. € begeben. Ein Jahr spiter erzielte die Stadt
Ludwigshafen 150 Mio. Euro durch eine eigene
Stadtanleihe mit einer Laufzeit von 10 Jahren und
einer Verzinsung in Hohe von 1,25%. Diese und
andere Anleihen wurden allerdings vorrangig bei
Banken, Sparkassen und Versicherungen platziert,
Biirger durften nicht ordern. Die Emission solcher
Anleihen verursacht erhebliche einmalige Kosten wie
die Gebiihren fiir das Emissionskonsortium und die
Borseneinfiihrung sowie flir einen Verkaufsprospekt.
Diese Kosten sind erst dann zu vernachléssigen,
wenn das Emissionsvolumen eine erhebliche Grofe
erreicht.

Moglich ist auBerdem die Aufnahme sog.
Biirgerkredite, bei denen die Biirger ihrer Kommune
flir begrenzte Zeit eine bestimmte Geldsumme
gegen Zinsen iiberlassen. Beispiele fiir solche
Biirgerkreditprojekte sind der Ausbau einer neuen
Biogasanlage in Stralsund oder die Finanzierun%
der Feuerwehrausriistung in Oestrich-Winkel.!
Allerdings muss bei der Ausgestaltung eines
Biirgerkredites darauf geachtet werden, dass es sich
hierbei nicht um das erlaubnispflichtige Betreiben
des Einlagengeschéftes handelt (was z.B. durch
Kooperation mit einer Bank erreicht werden kann, die
die Gelder entgegennimmt).

5.2.4. Zwischenfazit

Die Direktansprache potentieller Investoren
qua Kommunalanleihe oder Biirgerkredit ist
Kommunen  grundsétzlich  immer  mdglich.
Zu beachten sind Kosten und regulatorische
Anforderungen  (Stichwort , Einlagengeschaft®).

Einen festen organisatorischen Rahmen, der einen
,Projektcharakter vermittelt und Biirger und
Investoren einbindet, haben solche Kapitalaufnahmen
jedoch i1.d.R. nicht. Deswegen sollen im Folgenden
die diesen Rahmen vermittelnden Projektformen
»geschlossener Fonds in Form der GmbH & Co. KG*
und ,,Wirtschaftsgenossenschaft“ nédher beleuchtet
werden.
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KAGB ersetzt zum einen das Investmentgesetz,
das bis dato die Richtlinie 2009/65/EG betreffend
Organismen fiir gemeinsame Anlagen in Wertpapiere
(OGAW) in deutsches Recht umgesetzt hatte. Zum
anderen reguliert das KAGB auch alle sonstigen
Investmentvermdgen bzw. ithre Verwalter und setzt
damit die Richtlinie 2011/61/EU tiber die Verwalter
(Manager) alternativer Investmentfonds (AIFM)
um. Seit Inkrafttreten des KAGB ist in Deutschland
die  Geschiftstatigkeit  sdmtlicher  Verwalter
von kollektiven = Vermogensanlagen  (Kapital-
verwaltungsgesellschaften — KVG) bis auf wenige im
Gesetz spezifizierte Ausnahmen reguliert.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass
auch das Investmentvehikel — unabhédngig davon,
ob als GmbH & Co KG oder als Genossenschaft
organisiert - als eine KVG anzusehen ist (zu
moglichen Ausnahmetatbestdnden sogleich), was u.a.
nachstehende Rechtsfolgen nach sich zoge:

einer Erlaubnis durch die
Finanzdienstleistungsaufsicht

. Erfordernis
Bundesanstalt  fiir
(BAFIN)

. Umfassende Verhaltens- und Organisations-
pflichten (z.B. betreffend die Losung von
Interessenkonflikten, Betrieb eines Risiko- +
Liquidititsmanagements, umfassende Anzeige- +
Meldepflichten, Restriktionen bei der Auslagerung
von Tatigkeiten auf Dritte etc.)

. Beschriankung der KVG und des Investment-
vermdgens auf bestimmte Rechtsformen

. Anlagerestriktionen je nach Fonds-Typ und
Anlegerkategorie

. Detaillierte Vorschriften liber die Vermdgens-
bewertung

. Beschrankungen beim Einsatz von Fremd-
kapital (Leverage)

. Pflicht zur Beauftragung einer Verwahrstelle
fiir die Vermogensanlagen

. Jeder Vertrieb (werben, anbieten, platzieren)
von Investmentvermdgen ist genehmigungsbediirftig
(weitreichende Prospektpflicht).

s. https://www.leihdeinerstadtgeld.de/ zul. abger. am: 27.04.2015
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Ausnahmen von der Anwendung des
KAGB

5.3.2.

5.3.2.1. Vollausnahmen

5.3.2.2. Teilausnahmen

Vollstéindig aus dem Anwendungsbereich
des KAGB ausgenommen sind operativ tétige
Unternehmen auflerhalb des Finanzsektors. In ihrem
Auslegungsschreiben zum Anwendungsbereich des
KAGB und zum Begriff des ,,Investmentvermogens*
vom 14. Juni 2013 geht die BAFIN auf sog.
Biirgerenergieprojekte  ein, welche in der Regel
als Projekte zur Finanzierung und zum Betrieb
von dezentralen Erzeugungsanlagen, integrierten
Versorgungssystemen und Energieeinsparprojekte
auf kommunaler und regionaler Ebene zu verstehen
sind und fiir die hdufig die Rechtsform einer GmbH
& Co KG oder einer Genossenschaft gewidhlt wird.

Laut BAFIN sind Biirgerenergieprojekte oder
sonstige Unternehmen, die Anlagen (z.B. Biogas-,
Solar- oder Windkraftanlagen) im Rahmen eines
laufenden Geschéiftsbetriebs selbst betreiben, als
operativ titige Unternehmen anzusehen. Dies gilt
auch dann, wenn sich diese Unternechmen im Rahmen
ihrer operativen Tatigkeiten fremder Dienstleister
oder gruppeninterner Gesellschaften bedienen,
solange die unternehmerischen Entscheidungen im
laufenden Geschiftsbetrieb bei dem Unternehmen
selbst verbleiben.

Unter Heranziechung dieses von der
BAFIN statuierten Beispiels ldsst sich durchaus
argumentieren, dass ein Projekt, welches es als Ziel
hat, die Attraktivitit und Belebung eines Ortes zu
steigern, mit den genannten Biirgerenergieprojekten
vergleichbar ist. Die Argumentation liele sich weiter
dadurch stirken, dass das Investitionsvehikel weitere
Aufgaben iibernimmt, z.B. diejenigen eines Bauherrn
oder eines Betreibers eines Hotels.

Der spezielle Ausnahmetatbestand des
§ 2 Abs. 4b KAGB gilt fiir sog. privilegierte
Genossenschaften unter folgenden Voraussetzungen:

. Vorliegen eines Geschlossenen Publikums-
AIF in der Rechtsform der Genossenschaft, auf
die die §§ 53 bis 64c des Genossenschaftsgesetzes
Anwendung finden und in deren Satzung eine
Nachschusspflicht ausgeschlossen ist.

. Der Wert der Vermogensgegenstinde des
geschlossenen Publikums-AIF einschlieBlich des
eingesetzten Fremdkapitals (Leverage) darf 100 Mio.
Euro nicht iibersteigen.

. Aufgrund gesetzlicher Regelungen wird ein
Mindestertrag aus der Nutzung des Sachwerts, in den
investiert wird, langfristig sichergestellt.

In diesem Fall ist die Anwendung des KAGB
allerdings nicht vollstindig ausgeschlossen: Es

verbleiben u.a die Registrier- und Berichtspflichten
gegeniiber der BAFIN (§ 44 Abs. 1, 4-7 KAGB).
Ferner ist anzumerken, dass durch Inkrafttreten einer
Delegierten Verordnung der EU-Kommission dieser
Ausnahmetatbestand
unterliegen wird.

weiteren  Modifizierungen




5.4. Abschreibungsmoglichkeiten und
deren Ubertragbarkeit
5.4.1. Ubersicht

Im Steuerrecht gelten spezielle Regelungen
fiir die Abziehbarkeit bestimmter Aufwendungen fiir:
-Baudenkmaler
-Gebdude in Sanierungsgebieten und stiadtebaulichen
Entwicklungsbereichen

Dabei handelt es sich um steuerliche Begiinstigungen,
fiir die wie folgt zu differenzieren ist:

-Fiir Anschaffungs- oder Herstellungskosten verteilt
sich die steuerliche Begiinstigung auf mehrere Jahre,
und zwar:

o Erhohte Absetzungen fiir Objekte, die zur
Einkiinfteerzielung verwendet werden (§ 7h und § 71
EStG)

0 Abzug wie Sonderausgaben fiir Objekte,
die zu eigenen Wohnzwecken (§ 10f EStG) oder zu
sonstigen privaten Zwecken (§ 10g EStG) genutzt
werden.

-Fiir (bloBe) Erhaltungsaufwendungen gilt:

o Wahlweise Sofortabzug oder gleichmifBige
Verteilung auf 2 — 5 Jahre fiir Objekte, die zur
Einkiinfteerzielung verwendet werden (§ 11a und §
11b EStG),

o0 Abzug wie Sonderausgaben flir Objekte, die
zu eigenen Wohnzwecken genutzt werden, jeweils bis
zu 9% tber 10 Jahre (§ 10f Abs. 2 EStG).

5.4.2.  Erhohte Absetzungen bei Baudenkmailern

Fir die Erhaltung und Bewahrung
schutzwiirdiger Baudenkmiler, die zur
Einkiinfteerzielung  genutzt werden, schaffen
die erhohten Absetzungen nach § 7i EStG einen
steuerlichen Anreiz.
-Objekte, die im Inland belegen und ein Baudenkmal
nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften
sind, ndmlich

o Gebaude,

o Gebidudeteile

o Gebédudegruppen

(Ensembles).

oder  Gesamtanlagen

-Baumalfinahmen,

odie nach Art und Umfang zur Erhaltung
des Gebdudes, Gebdudeteils oder des dulleren
Erscheinungsbildes eines Ensembles erforderlich
sind oder

o die zur sinnvollen Nutzung des Gebidudes
oder Gebiudeteils (= Gewihrleistung der Erhaltung
der schiitzenswerten Substanz auf Dauer) erforderlich
sind.
-Durchfithrung der BaumaBinahmen in Abstimmung
mit der Denkmalschutzbehorde.
-Herstellungs- oder Anschaffungskosten, die nicht
durch Zuschiisse gedeckt sind.

-Nachweis dieser Voraussetzungen durch
Bescheinigung der Denkmalschutzbehorde.
Bemessung der erhdhten Absetzungen:
-Begiinstigungszeitraum: 12 Jahre, beginnend

mit dem Jahr der Herstellung oder Anschaffung;
Wahlrecht des Steuerpflichtigen, das fiir jedes Jahr
neu ausgeiibt werden kann.
-Obergrenze der Absetzungen:

0 9% in den ersten 8 Jahren

0 7% in den letzten 4 Jahren
-Untergrenze der Absetzungen: Regel-AfA von 2%
-Restwertabsetzung gem. Regel-AfA
-Keine Ubertragbarkeit der Absetzungen eines
Rechtsvorgéngers (VerduBerer) bzw. Fortfithrung
durch Rechtsnachfolger (Erwerber).




Erhohte Absetzungen bei Gebauden
in Sanierungsgebieten und stiadtebaulichen
Entwicklungsbereichen

5.4.3.

5.4.4. Sonderausgabenabzug

Mit den steuerlichen Beglinstigungen
durch erhohte Absetzungen nach § 7h EStG bei
Gebduden in Sanierungsgebieten und stiddtebaulichen
Entwicklungsbereichen soll den Gemeinden die
Durchsetzung von Mallnahmen nach § 177 BauGB
erleichtert werden.

Begilinstigungstatbestand:
-Bestimmte Objekte, die im Inland belegen sind,
nédmlich

o Gebdude

o Gebidudeteile

o Eigentumswohnungen

o Rdume im Teileigentum.
-Objekte mit Belegenheit in

o Sanierungsgebieten oder

o stiddtebaulichen Entwicklungsbereichen oder

o diewegenihrer geschichtlichen, kiinstlerischen
oder stddtebaulichen Bedeutung erhalten werden
sollen.
-Modernisierungs- und InstandhaltungsmaB3nahmen
1.S.d. § 177 BauGB oder vertraglich mit der Gemeinde
vereinbarte Maflnahmen zur Erhaltung, Erneuerung
und funktionsgerechten Verwendung eines Gebédudes,
das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll.
-Herstellungskosten oder Anschaffungskosten nach
Vertragsabschluss, die nicht durch Zuschiisse gedeckt
sind.

Der Nachweis dieser Voraussetzungen

wird durch eine Bescheinigung der zustdndigen
Gemeindebehorde erbracht.

Bemessung der erhohten Absetzungen:
-Begiinstigungszeitraum: 12 Jahre, beginnend mit
dem Jahr der Herstellung oder Anschaffung; Wahlrecht
des Steuerpflichtigen, das fiir jedes Jahr neu ausgetibt
werden kann.
-Obergrenze der Absetzungen:

0 9% in den ersten 8 Jahren

0 7% in den letzten 4 Jahren
-Untergrenze der Absetzungen: Regel-AfA von 2%
-Restwertabsetzung gem. Regel-AfA
-Keine Ubertragbarkeit der Absetzungen eines
Rechtsvorgéngers (VerduBerer) bzw. Fortfilhrung
durch Rechtsnachfolger (Erwerber).

Begﬁnstigungstatbestand:

-Objekte, die die Voraussetzungen des § 7h oder § 71
EStG erfiillen,
-Nutzung zu eigenen Wohnzwecken

Bemessung des Abzugs wie Sonderausgaben:
-Begiinstigungszeitraum: 10 Jahre, beginnend mit

dem Jahr der Herstellung oder Anschaffung;
-Hohe des Abzugs: Bis zu 9% in jedem Jahr.

5.4.5. Rechtsformaspekte

Die genannten steuerlichen Begiinstigungen
konnen von natiirlichen und juristischen Personen in
Anspruch genommen werden.

Bei Personengesellschaften (u.a. GmbH
& Co. KG - s.0. 5.2.1.) ist der Gesellschafter
und nicht die Gesellschaft berechtigt. Eine

natiirliche Person als Gesellschafter hat also eine
Einkommensteuerentlastung bis zur Hoéhe des
Spitzensteuersatzes von derzeit 45%.

Bei Kapitalgesellschaften und Genossen-
schaften (s. 5.2.2.) ist die Gesellschaft
oder Genossenschaft selbst berechtigt. Die
Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft hat also
(zundchst) nur eine Kdorperschaftsteuerentlastung in
Hohe des Korperschaftsteuersatzes von derzeit 15%.
Eine weitere Entlastung tritt (erst) auf der Ebene des
Gesellschafters oder Genossen ein, wenn Gewinn an
ihn ausgeschiittet wird und im Halbeinkiinfte bei ihm
zu 50% und nunmehr im Teileinkiinfteverfahren bei
thm zu 40% steuerbefreit ist.

die betreffenden Einkiinfte der
Gewerbesteuer unterliegen, tritt eine gleiche
Entlastung bei Personengesellschaften einerseits
und Kapitalgesellschaften und Genossenschaften
andererseits ein, weil Personengesellschaften selbst
der Gewerbesteuer unterliegen und nicht — wie fiir
Zwecke der Einkommensteuer — als transparent
behandelt werden.

Soweit
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5.4.6. Verlustverrechnungsbeschrinkung

Fihren die genannten Aufwendungen zu
steuerlichen Verlusten, so ist deren Verrechnung
mit Einkiinften aus anderen Einkunftsquellen nicht
zuldssig, wenn die Verluste im Zusammenhang mit
einem Steuerstundungsmodell i.S.d. § 15b EStG
erzielt wurden. Dann koénnen sie nur positiven
Einkiinften (Gewinnen) aus derselben Einkunftsquelle
in den folgenden Jahren verrechnet werden. Ein
Steuerstundungsmodell in diesem Sinn liegt vor, wenn
aufgrund einer modellhaften Gestaltung steuerliche
Vorteile in Form negativer Einkiinfte erzielt werden
sollen. Dies ist der Fall, wenn dem Steuerpflichtigen
aufgrund eines vorgefertigten Konzepts die
Moglichkeit geboten werden soll, zumindest in der
Anfangsphase der Investition Verluste mit iibrigen
Einkiinften zu verrechnen. Fiir die Modellhaftigkeit
typisch ist die Bereitstellung eines Biindels an
Haupt-, Zusatz- und Nebenleistungen, durch die
sich der sofort abziehbare Aufwand erhoht.'® Keine
modellhafte Gestaltung liegt aber vor, wenn die
erhohten Absetzungen nach §§ 7h, 71 EStG geltend
gemacht werden und keine weiteren Zusatz- oder
Nebenleistungen vereinbart sind.

§ 15b EStG ist primér auf Personengesell-
schaften anwendbar, weil Steuerstundungsmodelle
oftmals als Personengesellschaften ausgestaltet
sind. Geschlossene Fonds in der Rechtsform einer
Personengesellschaft, die ihren Anlegern in der
Anfangsphase  steuerliche  Verluste zuweisen,
werden  i.d.R. als  Steuerstundungsmodelle
klassifiziert, auch wenn die Gesellschafter in
ihrer gesellschaftsrechtlichen Verbundenheit die
Moglichkeit haben, auf die Vertragsgestaltung Ein-
fluss zu nehmen. Hierzu gehoren u.a. geschlossene
Immobilienfonds.

19 BMF-Schreiben v. 17.7.2007, BStBL. 1 2007, 542 Tz. 8.




5.5. Fazit

Unabhéingig von der gewihlten Rechtsform
fallt das Investitionsvehikel grundsétzlich in den
Anwendungsbereich des KAGB. Sollten das
Investitionsvehikel samtliche Rechtsfolgen des KAGB
treffen, wire es in seinem Aktionsradius beschrankt
und hétte mit einem hohen organisatorischen und
finanziellen Aufwand zu rechnen.

Generell  scheint es  mdglich, das
Investitionsvehikel als operativ titiges Unternehmen
auBBerhalb des Finanzsektors auszugestalten und
damit einen Ausnahmetatbestand unter dem KAGB
zu erfiillen. Den von der BAFIN grundsétzlich
wohlwollend betrachteten sog. Biirgerenergieprojek-
ten kann in diesem Zusammenhang Vorbildcharakter
zukommen. Ein Biirgerprojekt, das die Attraktivitit
und Belebung eines Ortes zu steigern beabsichtigt und
dafiir Immobilien finanziert und betreibt, sollte nicht
anders bewertet werden als ein Blirgerenergieprojekt.

Diewichtigste Voraussetzung hierfiiristjedoch,
dass es sich bei dem Investitionsvehikel tatsdchlich
um ein operativ titiges Unternechmen handelt. Dies
bedeutet, dass die unternehmerischen Entscheidungen
in jedem Fall von den Organen bzw. Mitgliedern
oder Gesellschaftern getroffen werden miissen. Das
schliefit nicht aus, dass sich das Investitionsvehikel
zur Erfiillung der Aufgaben im Rahmen des operativen
Betriebs Dritter bedient. Es muss jedoch bereits in der
Satzung festgelegt werden, dass keine Beteiligung
Dritter an den unternehmerischen Entscheidungen
moglich ist. So kann im Vorfeld durch die BAFIN
festgestellt werden, dass es sich um ein operativ titiges
Unternehmen handelt. Eine frithzeitige Einbeziehung
der BAFIN (ebenso wie der Kommunalaufsicht) in
den Projektplan ist angezeigt.

Ob fiir das — die vorstehend genannten
Voraussetzungen erfiilllende — Investitionsvehikel
die Rechtsform der GmbH & Co0.KG oder der eG
gewihlt werden sollte, bedarf weiterer Uberlegungen
im FEinzelfall. Fir die GmbH & Co0.KG kann die
steuerliche Attraktivitit eines ,,§ 6b-Fonds® sprechen,
fiir die eG. die organisatorische Einbeziehung in
den genossenschaftlichen Verband (auf zunichst
anonymer Basis gefiihrte Gespriche mit einem

Vertreter des Genossenschaftsverbands  bezeugen
ein grofles Interesse des Verbands an der Mitwirkung
bei solchen Projekten). Grundsitzlich sind beide
Rechtsformen mdglich.

Fir Objekte, die Baudenkméler sind
oder in Sanierungsgebieten oder stddtebaulichen

Entwicklungsbereichen  belegen sind, werden
bei qualifizierten = Baumalnahmen steuerliche
Begiinstigungen gewihrt (Wahlrecht), entweder

erhohte Absetzungen nach § 7i und § 7 h EStG,
sofern die Objekte zur Einkiinfteerzielung verwendet
werden, oder ein Abzug wie Sonderausgaben nach §
10f EStG, sofern die Objekte eigenen Wohnzwecken
dienen. Der jeweilige Begiinstigungszeitraum betragt
insgesamt 12 Jahre fiir die erhdhten Absetzungen und
10 Jahre fiir den Abzug wie Sonderausgaben. Soweit
diese Abzugsmoglichkeiten noch nicht ausgeschopft
sind, konnen sie nicht auf einen Rechtsnachfolger
iibertragen werden. Deshalb gilt grundsitzlich:
,Erst kaufen, dann sanieren“. Bei Baumallnahmen
einer GmbH & Co. KG werden diese steuerlichen
Begiinstigungen unmittelbar dem Gesellschafter
gewdhrt. Bei Baumalinahmen einer eG zunéchst der
eG; zu einer dem Umfang nach — mit der Situation bei
der GmbH & Co. KG - vergleichbaren Steuerentlastung
filhren sie erst nach Gewinnausschiittungen, die bei
den Genossen teilweise steuerfrei bleiben.




6.

Untersuchung zu den gemeinniitzigen Rechtsformen — u.a.

stiftungsrechtliche Aspekte

6.1. Ubersicht

Zur Untersuchung steht eine gemeinniitzige
Stiftung, gekoppelt mit einer gewinnorientierten
Projektentwicklungsgesellschaft und einem
ebenfalls  gemeinniitzigen  Forderverein.  Die
gemeinniitzige Stiftung soll ggf. Eigentliimerin
der unter Denkmalschutz stehenden Immobilien
werden und ggf. auch Immobilienentwicklerin sowie
Immobilienbetreiberin.

diese
20

Zugleich ist angedacht, dass
gemeinniitzige Stiftung ggf. als Dachstiftung
fiir nicht rechtsfidhige (unselbstindige) Stiftungen
(Treuhandstiftungen) 2l mit denselben Zwecken auf
lokaler Ebene dienen kann, wobei diese Ortlichen

Stiftungen auch entsprechend gemeinniitzig sein
sollen.

Fir diese gemeinniitzige Stiftung bestehen

vor diesem Hintergrund zwei grundsitzliche
Zuordnungsmoglichkeiten:
(1) Die gemeinniitzige Stiftung {ibernimmt

bauhistorisch oder fiir das Stadtbild bedeutsame
Immobilien, deren FErhalt und Modernisierung
bei der Ubernahme einer ausreichenden Zahl von
Immobilien in einer historischen Altstadt (Stichwort:
Adressenbildung) oder bei der Nutzung von
Skalenvorteilen moglich sind.

Das Investitionsvehikel (s. Kap. 5.)
ibernimmt zudem potenziell auch Immobilien
und Immobilienbestinde, die bauhistorisch eine
untergeordnete Rolle spielen.

Im Rahmen der gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Vorgaben erhilt die Stiftung die Immobilien und
modernisiert sie ggf., so dass die Immobilien wieder
genutzt werden konnen.

Die Stiftung vermietet dann die Immobilien
in der Regel jeweils an spezialisierte Betriebe
und Betreiber, die aus dem privatwirtschaftlichen,
intermedidren oder staatlichen Sektor kommen
konnen.

20 Ausfiihrlich dazu Studen, Die Dachstiftung, 2011.

Die Stiftung  dbernimmt  nur  in
Ausnahmefillen z.B. bei fehlendem Know-
how in den genannten Sektoren, und temporir
befristet die Rolle der Immobilienbetreiberin. Das
kann z.B. bei neuen Mischnutzungskonzepten,
d.h. bei der Zusammenfithrung verschiedener
Immobiliennutzungen wie Café und Museum oder
Bibliothek und Einkaufzentrum in einem Gebéude,
der Fall sein. Neue Mischnutzungskonzepte sind
Hoffnungstrager beim Erhalt der historischen
Innenstidte im ldndlichen Raum.

(2) Die gemeinniitzige Stiftung erhélt durch
Schenkungen, Erbschaften oder durch Erwerb
baukulturell, bauhistorisch und fiir das Stadtbild
bedeutsame Immobilien als Zustiftungen mit dem
Ziel, die Immobilie zu erhalten, zu modernisieren
oder neuen Nutzungen zuzufiihren.

Die Vermietung oder Verpachtung erfolgt an
das Investitionsvehikel (= ggf. gemeinwohlorientiert
(e. G.), aber jedenfalls nicht steuerbefreit), das die
Immobilien z.B. im Interesse der Genossen betreibt.
als  denkbare

Eine  Stiftungs-GmbH,

Alternative, ist keine Stiftung im Rechtssinn.

21 Zur Treuhandstiftung siehe etwa Hof in: v. Campenhausen/Richter, Stiftungsrechts-Handbuch, 4. Aufl. 2014, § 36; Schiffer/
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6.2.

Gestaltungsmoglichkeiten

6.2.1. Stiftungen

Zur rechtsfdhigen Stiftung sind hier folgende
Punkte festzuhalten. 2>

I.Im deutschen Stiftungsrecht gilt der Grundsatz
der Zuléssigkeit »gemeinwohlkonformer
Allzweckstiftungen (§ 80 BGB)“. Damit sind die
angedachten Zwecke, die sogleich unter Ziffer
6. steuerrechtlich ndher angesprochen werden,
stiftungsrechtlich moglich. Das gilt bei entsprechender
Gestaltung der Stiftungssatzung auch fiir die etwaigen
treuhénderischen Stiftungen unter der Dachstiftung.

2.Stiftungen haben keine Gesellschafter oder
Mitglieder. Sie werden von einem oder mehreren
Stiftern errichtet und ,,bestehen” letztlich aus
dem Vermogen, das ihnen zur Zweckerfiillung
von den Stiftern und ggf. spdter von Zustiftern
iibertragen wird und aus ihrer Organisation (hier:
Vorstand und Stiftungsrat als Aufsichtsorgan — ggf.
Kuratorium und Fachbeirdte als reprdsentative und
beratende Instanzen). Hier besteht in der Praxis viel
Gestaltungsspielraum.

3.Die Stiftung erfiillt ihre Zwecke aus den Ertragen,
die sie aus threm Stiftungsvermdgen erzielt und aus
etwaigen Spenden. Das Stiftungsvermdgen kann aus
Geldvermdgen und/oder aus Sachvermdgen (u.a.
Immobilien) bestehen. Am Kapitalmarkt lassen sich
aktuell nur relativ geringe Ertrdge erzielen.

4.Stiftungen bediirfen der Anerkennung durch
die staatliche Stiftungsbehorde,, um rechtsfihig
zu werden. Sie unterliegen anschlieBend nicht
nur der ,,Aufsicht” durch die Finanzverwaltung,
sondern auch der staatlichen Stiftungsaufsicht
nach dem jeweiligen Landesstiftungsgesetz. Hier
ist das Landesstiftungsgesetz von Rheinland-Pfalz
einschligig, da die Stiftung in diesem Bundesland
ithren Sitz haben wird.

5.Zustiftungen zum Vermogen der Stiftung sind
grundsidtzlich moglich, wenn dadurch die Stiftung
nicht Aufgaben erhélt, die ihr nach ihren Zwecken
und ihrer Vermogensausstattung nicht moglich sind.

6.Es stellt sich hier vor allem die Frage, wer mit
welchem Vermdgen als Stifter antritt.

Das Stiftungsvermdgen, dessen Umfang (nahe
liegend) insbesondere von den Stiftungszwecken und
deren Anzahl im konkreten Fall abhingt, darf nach
inzwischen wohl allgemeiner Ansicht jedenfalls nicht
unter 100.000,00 Euro liegen.

Die endgiiltige Antwort auf die Frage nach der Hohe
des erforderlichen Stiftungsvermdgens diirfte vor
allem von einem Businessplan fiir die verschiedenen
Zwecke abhédngen, der fiir den konkreten Fall
aufzustellen ist. Das gilt entsprechend fiir etwaige
treuhdnderischen Stiftungen vor Ort.

7.Treuhdnderische Stiftungen vor Ort wiirden hier
iiber eine treuhdnderische Auflagenschenkung
an die rechtsfahige Dachstiftung errichtet. Die
treuhdnderischen Stiftungen wiren nicht rechtstéhig,
aber sehr wohl Steuersubjekte. Als solches kdnnten
sie wie die Dachstiftung wegen Gemeinniitzigkeit
steuerbefreit sein. Die  Dachstiftung  wére
entsprechend der treuhdnderischen Auflage in der
Schenkung Treuhdnderin und handelte nach auflen
fiir die treuhdnderische Stiftung (Vertretung im
Rechtsverkehr).

8.Treuhdnderische Stiftungen konnen iiber ein internes
Entscheidungsorgan verfiigen (,,internes Kurato-
rium®), iiber das sich zugleich die unterschiedlich-
sten Personen sinnvoll einbinden lassen. Auch hier
besteht sehr viel Gestaltungsspielraum.

22 Siehe auch Schiffer/Noel in: Schiffer (Hrsg.), Die Stiftung in der Beraterpraxis, 3. Aufl. 2013, § 2 Rn. 1 ff.
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Verein als Alternative

EtwaigealternativeRechtsformenzurStiftung
sind in der Praxis insbesondere der gemeinniitzige
Verein (gVerein) und die gemeinniitzige GmbH

(gGmbH). 33

Ein bekanntes Praxisbeispiel ist die Konrad-
Adenauer-Stiftung e. V., die gemeinniitzige Zwecke
auf christlich-demokratischer Grundlage fordert
und insbesondere politische Bildung vermittelt
sowie die wissenschaftliche Aus- und Fortbildung
begabter junger Menschen fordert. Fir den
Unternehmensbereich ist beispielhaft die bekannte
"Robert Bosch Stiftung GmbH" zu nennen. Sie ist
mit liber 90 % an der Unternehmung Robert Bosch
GmbH, Stuttgart beteiligt.

In der Praxis wird die Bezeichnung "Stiftung"
in der Tat nicht nur fiir Stiftungen im Rechtssinn
verwandt, sondern auch fiir Vereine oder die GmbH.>*

Die echer verwirrende Verwendung des
Schlagwortes "Stiftung" in der Firma einer GmbH
ist jedenfalls zuldssig, wenn die Gesellschaft ein
einem bestimmten Zweck gewidmetes Vermogen
verwaltet.? Entsprechend muss auch ein Stiftungs-
Verein 2° anders als ein "normaler” gemeinniitziger
Verein  (gVerein) iiber eine  kapitalartige
Vermogensausstattung oder jedenfalls iiber eine
gesicherte Anwartschaft darauf verfligen, damit
eine dem Wesen einer Stiftung entsprechende
Aufgabenerfiillung zumindest {iber einen gewissen
Zeitraum sichergestellt ist. Verfolgt ein Verein seinen
Zweck alleine mit Mitgliedsbeitragen und/oder
Spenden, darf er sich nicht "Stiftung" nennen.

Mean unterscheidet rechtsfahige und nicht
rechtsfahige sowie Ideal-und wirtschaftliche Vereine.*
Die gesetzlichen Regelungen dazu finden sich
insbesondere in den §§ 21 - 79 BGB. In Deutschland
gibt es einige hunderttausend eingetragene Vereine
(e. V.). Ein e. V. ist als Personenvereinigung eine
juristische Person, d. h. er ist rechtsfdhig, und kann
somit Trager von Rechten und Pflichten sein. Er kann
vor Gericht klagen und verklagt werden.

Mindestvoraussetzungen fiir die Griindung
eines rechtsfahigen Vereins (e. V.) sind sieben
Vereinsmitglieder und eine Satzung, in der
insbesondere die Befugnisse des Vereinsvorstands,
der den Verein rechtlich vertritt, definiert sind. Vereine
bestimmen ihre Satzung unter Beriicksichtigung
der Vorschriften der §§ 21 bis 79 BGB relativ frei.
Sofern sie jedoch gemeinniitzig sein wollen, muss
ithre Satzung die Festlegungen der steuerlichen
Mustersatzung enthalten (§ 60 AO).

Idealvereine, d.h. nicht-wirtschaftliche
werden in das Vereinsregister des jeweils zustdndigen
Amtsgerichts (Vereinssitz) eingetragen und erlangt
dadurch ihre Rechtsfahigkeit (,,eingetragener Verein*
=e.V.).

Wirtschaftliche Vereine, d.h. Vereine, deren
Zweck auf einen wirtschaftlichen Geschéftsbetrieb
gerichtet ist (§ 22 BGB), erlangen ihre Rechtsfahigkeit
aufgrund staatlicher Verleihung, die nur noch
in Ausnahmefillen erteilt wird, weil fir diese
Zwecke die verschiedenen Gesellschaftsformen
(Kapitalgesellschaften, Personengesellschaften) zur
Verfiigung stehen.

Die Mitgliederversammlung entscheidet in
allen Vereinsangelegenheiten, die nicht durch den
Vorstand oder ein anderes je nach Vereinsgrof3e in der
Satzung bestimmtes, fakultatives Vereinsorgan (z.B.
Vereinsrat, Obmann, Schiedsrat, ...) zu besorgen sind.

23 Die steuerlichen Vergiinstigungen gem. §$ 51 ff. AO werden allen Kérperschaften i. S. d. § 1 Abs. 1 KStG gewihrt, siehe nur

Gersch in: Klein, AO, 11. Aufl.2012, § 51 Rn. 4

24 Ausf. Schiffer/Noel in: Schiffer (Hrsg.), Die Stiftung in der Beraterpraxis, 3. Aufl. 2013, § 2 Rn. 77 ff.

25 OLG Stuttgart NJW 1964, 1231.

26 Siche Sauter/ Schweyer/Waldner, Der eingetragene Verein, 19. Aufl. 2010, S. 41.
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Rechte aus der Mitgliedschaft sind nicht
iibertragbar und nicht vererblich.

Fiir Verbindlichkeiten, die der Verein tiber den
Vorstand eingeht, haftennichtdie einzelnen Mitglieder,
sondern als juristische Person nur der Verein mit
dem Vereinsvermodgen. Nur ganz ausnahmsweise
kann es, wie auch sonst bei juristischen Personen,
zu einer Durchgriffshaftung der Vorstands- und der
Vereinsmitglieder kommen, wenn diese dafiir einen
besonderen Grund gesetzt haben.

Fiir unerlaubte Handlungen, die ein Mitglied
eines Vereinsorgans begeht, haftet dieses natiirlich
personlich. Geschah die Handlung in Ausilibung der
Tatigkeit fiir den Verein, haftet der Verein zusétzlich.

Ein Verein wird durch Beschluss der
Mitgliederversammlung oder durch Eréffnung des
Insolvenzverfahrens aufgelost.

Dem e. V. kann die Rechtsfihigkeit auf
Antrag oder von Amts wegen entzogen werden,
wenn durch einen gesetzeswidrigen Vorstands- oder
Mitgliederversammlungsbeschluss das Gemeinwohl
gefahrdetist, der Verein satzungswidrig wirtschaftliche
Zwecke verfolgt oder die Zahl der Vereinsmitglieder
unter drei sinkt.

Der nicht rechtsfahige Verein ist die Urform
des Vereins. Er ist besonders fiir kurzfristige Ziele
(z.B. Biirgerinitiativen, Gewerkschaften) geeignet.

Auf den nicht rechtsfahigen Verein finden nach
dem Wortlaut des § 54 BGB die Vorschriften iiber die
Gesellschaft biirgerlichen Rechts Anwendung. Aus
verfassungsrechtlichen Griinden gehen jedoch die
Regelungen zum e.V. vor, soweit diese nicht an die
Rechtsfahigkeit ankniipfen. Die Mitglieder erkldren
schriftlich in ihrer Satzung, welches gemeinsame Ziel
sie verfolgen. Liicken sind dabei durch Auslegung
und entsprechende Anwendung der § 21 ff. BGB zu
schlieBen, so dass tatsdchlich fiir die Regelungen aus
dem Recht der GbR kaum ein Anwendungsbereich
bleibt.

Der nicht rechtsfahige Verein ist tatsdchlich
dem rechtsfahigen Verein in der Praxis weitgehend
nachgebildet. Er kann auch ein Ideal- oder
Wirtschaftsverein (§ 22 BGB) sein.

Aus einem Rechtsgeschift, das im Namen
eines solchen Vereins einem Dritten gegeniiber
vorgenommen wird, haftet der Handelnde personlich.
Handeln mehrere, so haften sie als Gesamtschuldner.

6.2.4. Besonderheiten beim Stiftungsverein

Abgesehen von den oben angesprochenen
Voraussetzungen, die gegeben sein miissen, damit
der Verein die Bezeichnung ,,Stiftung* fithren kann
(Stichwort: ,kapitalartige Vermdgensausstattung®),
ist vor allem das Folgende zu beachten: Da ein Verein -
oder auch eine GmbH - als Zusammenschluss von ggf.
durchaus vielen Mitgliedern - anders als die Stiftung
- grundsétzlich nicht ,,auf Ewigkeit™ angelegt ist, sind
die typischen Merkmale der Organisationsformen
Verein "zu unterdriicken", um den Verein untypisch
entsprechend einer Stiftung auszugestalten und
so insbesondere die Dauerhaftigkeit wie bei
einer Stiftung sicherzustellen. Insbesondere sind
statutarisch folgende Punkte zu regeln:

*Die Zahl der Mitglieder ist langfristig bewusst
klein zu halten.

*Die Mitgliedschaftsrechte sollten nur treu-
hénderisch tibertragen werden, wobei sicherzustellen
ist, dass sie unverduflerlich und nicht vererbbar sind.

*Satzungsdnderungen und Zweckinderungen
sind durch Einstimmigkeitserfordernisse und/oder
zusétzliche  Anerkennungserfordernisse  (Beirat/

Stiftungsrat) zu erschweren.



GmbH

Die GmbH ist im GmbH-Gesetz (GmbHG)
geregelt. Da eine GmbH zur Erreichung jedes
beliebigen Zwecks errichtet werden kann, kann sie
auch fiir einen gemeinniitzigen und/oder mildtatigen
Zweck errichtet werden. Die Stiftungs-GmbH ist
relativ weit verbreitet. 2/

Eine  GmbH-Satzung muss  notariell
beurkundet werden. AnschlieBend ist die GmbH
beim Handelsregister anzumelden. Die Anmeldung
darf erst erfolgen, wenn mindestens ein Viertel der
Stammeinlage und mindestens ein Betrag in Hohe
der Halfte des Mindeststammkapitals eingezahlt sind.
Wenn nur ein Gesellschafter vorhanden ist, ist fiir
den iibrigen Teil der Geldeinlage eine Sicherung zu
bestellen (§ 7 Abs. 2 GmbHG). Mit ihrer Eintragung
in das Handelsregister ist die GmbH errichtet. An
einer GmbH koénnen sich natiirliche und juristische
Personen als Gesellschafter beteiligen. Die Satzung
der GmbH muss enthalten:

6.2.5.

. Firmenname (einschlieBlich Bezeichnung
,Gesellschaft mit beschrinkter Haftung™ oder eine
allgemein verstindliche Abkiirzung dazu z. B.
,GmbH®). Verfolgt die Gesellschaft ausschlieBlich
und unmittelbar gemeinniitzige Zwecke 1.S.d. §§ 51-
68 AO kann die Abkiirzung ,,gGmbH* lauten (§ 4
Satz 2 GmbHG).

. Sitz der GmbH (der Ort, den der
Gesellschaftsvertrag  bestimmt. Er muss in
Deutschland liegen. Die GmbH kann auch (deutsche
und ausldndische) Zweigniederlassungenunterhalten).

. Gesellschaftsgegenstand (= jeder gesetzlich
zulédssige Zweck).
. die Hohe des Stammbkapitals (z. Zt. mindestens

25.000 Euro. Die von den einzelnen Gesellschaftern
iibernommenen Stammeinlagen konnen verschieden
hoch sein).

6.2.6. Besonderheiten bei der Stiftungs-GmbH

Abgesehen von den oben angesprochenen
Voraussetzungen, die gegeben sein miissen, damit
die GmbH die Bezeichnung ,,Stiftung* fithren kann
(Stichwort: ,kapitalartige Vermdgensausstattung®),
sind die schon oben bei dem Stiftungsverein
aufgefilhrten Punkte zu Dbeachten, um zur
stiftungstypischen Dauerhaftigkeit zu gelangen:

. Langfristig wenige treuhinderische Gesell-
schafter.

. Satzungsidnderungen und Zweckénderungen:
Einstimmigkeitserfordernisse und/oder zusitzliche
Anerkennungserfordernisse (Beirat/Stiftungsrat).

In der Praxis ist die Rechtsform der Stiftungs-
GmbH durchaus von Bedeutung und auch bei
Stiftungen mit groBem Stiftungsvermogen anzutreffen
(z.B. Robert-Bosch-Stiftung GmbH).

6.2.7. Zusitzlicher Unterstiitzungsverein

Ein gemeinniitziger Forderverein  zur
Unterstiitzung der gemeinniitzigen Dachstiftung zur
,Mobilisierung der Massen vor Ort* ist jederzeit
unproblematisch moglich. Einzelheiten dazu sind hier
nicht darzustellen. Zu gemeinniitzigkeitsrechtlichen
Aspekten einer unterstiitzenden Tatigkeit s.u. 7.3.

6.3. Fazit

Die Stiftungsersatzformen werden auch
lediglich als ,,Losungen zweiter Klasse* verstanden,
bei denen miteinigemrechtlichen Gestaltungsaufwand
versucht wird, dem Stiftungsansatz zu entsprechen. 28

Haufige Motive fiir die Wahl derartiger
Ersatzformen sind: Keine staatliche Stiftungsaufsicht,
die iiber rechtsfdahige Stiftungen des privaten Rechts
ausgeiibt wird, und hohere Flexibilitét, insbesondere
bei Satzungsdnderungen, die von den Gesellschaftern/
Mitgliedern beschlossen werden konnen, ohne dass
es dafiir einer staatlichen Genehmigung bedarf.

Wiirde man einen Stiftungs-Verein oder eine
Stiftungs-GmbH errichten wollen, so stellte sich
zunéchst die Frage, wer hier dauerhaft Gesellschafter/
Mitglied sein soll.

Zudem wire kritisch zu priifen, ob hier durch
die ,.Ersatzform* tatsdchlich die im Rechtsverkehr fiir
den Erfolg des Konzeptes zu wiinschende Klarheit
und Transparenz gegeben wird.

Es ist deshalb anhand der Erfordernisse
des Einzelfalls zu entscheiden, ob die Stiftung im
Rechtsinn oder eine der genannten Ersatzformen die
geeignete Rechtsform darstellt.

27 Niher Priester, GmbHR 1999, 149; O. Werner/Saenger, Die Stiftung, 2008, Rn. 937 ff.; auf gesonderte Ausfithrungen fiir

eine Aktiengesellschaft wird hier verzichtet.

28 Siehe auch Schiffer/Noel in: Schiffer (Hrsg.), Die Stiftung in der Beraterpraxis, 3. Aufl. 2013, § 2 Rn. 89 ff.



7.

Steuerrechtliche Aspekte zur Stiftung

Korperschaften, die gemeinniitzigen Zwecken
dienen, konnen von der Korperschaftsteuer und der
Gewerbesteuer befreit sein (§ 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG, §
3 Nr. 6 GewStG). Korperschaften idS konnen sowohl
rechtsfdhige Stiftungen des privaten Rechts sein
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 KStG), als auch nichtrechtsfahige
Stiftungen des privaten Rechts (§ 1 Abs. 1 Nr. 5
KStG). Gleiches gilt fiir die Stiftungsersatzformen
eines (rechtsfahigen oder nichtrechtsfahigen) Vereins
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 und 5 KStG) oder einer GmbH (§ 1
Abs. 1 Nr. 1 KStG).

7.1. Mogliche Zwecke

Denkbare gemeinniitzige Zwecke zur
Forderung der Allgemeinheit sind vorliegend nach §
52 Abs. 2 Abgabenordnung (AO; Ziffern = solche der
Vorschrift):

1. die Forderung von Wissenschaft und
Forschung (= zu den anderen Zwecken der Stiftung);

4. die Forderung der Jugend- und Altenhilfe
(=zur Nutzung der Gebéude);

5. die Forderung von Kunst und Kultur (= ggf.
Pflege/Erhalt von Kulturwerten);

6. die Forderung des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege (= evident);

8. die Forderung des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes und der

Naturschutzgesetze der Lander, des Umweltschutzes,
des Kiistenschutzes und des Hochwasserschutzes (=
ggf. passend zu Immobilie/Grundstiick);

22. die Forderung der Heimatpflege und
Heimatkunde (= u. a. passend im Zusammenhang mit
der Nutzung der Immobilie).

Keine solchen Zwecke sind z. B. die
Forderung des Fremdenverkehrs und der regionalen
Wirtschaft. Diese Zwecke hat der Gesetzgeber nicht
in den einschlidgigen Zweckkatalog der in § 52 AO
aufgenommen.

Voraussetzungen fiir die
Gemeinniitzigkeit

7.2.

Nur wenn durch den jeweils verfolgten
Zweck die Allgemeinheit auf materiellem, geistigem
oder sittlichem Gebiet entsprechend selbstlos
gefordert wird, kann der Zweck auch gemeinniitzig
sein (§ 52 AO). Das erscheint fiir den vorliegenden
Fall grundsétzlich erreichbar.

Eine Forderung der Allgemeinheit (§ 52 Abs.
1 AO) ist nicht gegeben, wenn der Kreis der Personen,
dem die Forderung zugute kommt, fest abgeschlossen
ist, zum Beispiel Zugehorigkeit zu einer Familie oder
zur Belegschaft eines Unternehmens, oder infolge
seiner Abgrenzung, insbesondere nach rdumlichen
oder beruflichen Merkmalen, dauernd nur klein sein
kann. Dieser Punkt scheint vorliegend grundsétzlich
losbar. Ein Spannungsverhiltnis kénnte u.U. wegen
einer rdumlichen Abgrenzung auftreten.

Hinzuweisen ist auch darauf, dass jegliche
Unterstlitzung  gewerblicher  Unternehmen  als
gemeinniitzigkeitsschiadlich angesehen wird, weil
nicht die Allgemeinheit gefordert werde, sondern die
jeweiligen (eigen-)wirtschaftlichen Interessen der
unterstiitzten Gewerbebetriebe. 2

Die erforderliche Selbstlosigkeit (§ 55 AO)
hat die Finanzverwaltung - im Zusammenhang
mit Beschédftigungsgesellschaften - fiir ,dhnliche
Korperschaften abgelehnt, ndmlich fiir solche,
die unentgeltlich oder teilweise unentgeltlich
Grundstiicke von Altlasten befreien, ,wenn der
Sanierungserfolg nicht ausschlieBlich und unmittelbar
der Allgemeinheit, sondern auch einzelnen privaten
Grundstiickseigentiimern zugute kommt®. 30" Eine
Immobilienentwicklung in historisch bedeutsamen

Innenstddten weist gewisse Parallelen auf. Sie
wiirde aber die Allgemeinheit zumindest deutlicher
fordern, als eine Altlastenentsorgung. Wenn
aulerdem die Auffassung der Finanzverwaltung
zum Denkmalschutz aus 1984 (s.u. 7.4.2.) fortgilt,
sollte ein Vorteil privater Eigentiimer z.B. auch
bei einer Forderung der Heimatpflege (s.u. 7.4.3.)
gemeinniitzigkeitsunschédlich sein.

29 Buchna/ Seeger/Brox, Gemeinniitzigkeit im Steuerrecht, 10. Aufl. 2010, S. 63.
30 BMEF v. 11.3.1992, BStBL. I 1993, 214 unter 2.; dhnlich auch Détsch/Jost/Pung/Witt, Anh. § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG Rz. 9, fiir
»Hinterhofsanierung® und OFD Frankfurt a.M. v. 27.10.1995, DB 1995, 2500, fiir 6rtliche Fremdenverkehrsvereine.
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In jedem Fall sind die anstehenden Steuerfragen
aber vorweg mit der fiir die Stiftung zustdndigen
Finanzverwaltung abzustimmen, denn die Kriterien
der Gemeinniitzigkeit nach der AO sind komplex. Sie
konnen hier nicht im Einzelnen dargestellt werden.
Hinzuweisen ist aber vor allem auf folgende Punkte,
die sich in der Praxis als besonders wesentlich
herausgestellt haben und/oder hier als wichtig
erscheinen:

1.Die Vermietung und Verpachtung von Immobilen
einer Stiftung kann unter bestimmten, vorliegend
erfiillbaren ~ Voraussetzungen im steuerbefreiten
Bereich der Vermdgensverwaltung durchgefiihrt
werden. Insbesondere muss es sich um eine reine
Vermietung oder Verpachtung ohne Zusatz(dienst)
leistungen handeln. Zu beachten ist auch, dass die
Mittelverwendung einer gemeinniitzigen Korper-
schaft grundsétzlich nur fiir die Erfiillung der
satzungsmifBigen Zwecke erfolgt darf (§ 55 Abs. 1
Nr. 1 AO).

2.Die gemeinniitzige Dachstiftung konnte sich im
Rahmen ihrer steuerbefreiten Vermogensverwaltung
auch an anderen juristischen Personen beteiligen
(GmbH, eG und AG); i.d.R. gehort eine solche
Beteiligungzursteuerbefreiten Vermogensverwaltung.
Die Beteiligung an einer Personengesellschaft (GbR,
OHG und KG) wiirde sie dagegen insoweit i.d.R.
mit einen wirtschaftlichen Geschéiftsbetrieb partiell
steuerpflichtig werden lassen.

Unter Beachtung dieser steuerrechtlichen
Vorgaben ist grundsitzlich eine Beteiligung
der Dachstiftung an der angedachten
Projektentwicklungsgesellschaft moglich.

Bei der Beteiligung an einer juristischen
Person besteht dann die Gefahr einer partiellen
Steuerpflicht, wenn die gemeinniitzige Stiftung
sich in das Tagesgeschift der eG oder der GmbH
einmischt. (ggf. auch bei einer GmbH & Co. KG),
wie ggf. durch umsatzbezogene Mieten, enge
Zweckbindungen der vermieteten Immobilien o. &.
der Gefahr der ,,Infizierung® unterliegen (drohende
Gefahr des Verlusts der Gemeinniitzigkeit).

Die Gefahr einer vollstdndigen Steuerpflicht
bestiinde dann, wenn die Stiftung aufgrund einer
Beteiligung nicht mehr ausschlieBlich gemeinniitzig
1.5.d. § 56 AO titig wiére. Dies wird angenommen,
wenn in einer derartigen Beteiligung ein weiterer,
nicht gemeinniitziger (Haupt-)Zweck zum Ausdruck
kéme.

3.Zu lokalen nichtrechtsfdhigen  Stiftungen:
Nichtrechtsfdhige  Stiftungen teilen entweder
als steuerrechtlich unselbstindiger Teil ihres
Rechtstragers dessen  steuerliche = Behandlung

oder sie sind — trotz fehlender Rechtsfdhigkeit
— selbst steuerpflichtig und ggf. steuerbefreit.
Eine  selbstindige  gemeinniitzigkeitsrechtliche
Behandlung nichtrechtsfahiger Stiftungen setzt
nach Auffassung der Finanzverwaltung 33 yoraus,
dass die nichtrechtsfahige Stiftung wirtschaftlich

selbstindig ist, d.h. dass ihr Stiftungsvermdgen,
dessen zivilrechtlicher Eigentlimer der Rechtstriger
als Treuhdnder ist, dem Rechtstrager steuerlich
nicht zuzurechnen ist. Dies erfordert, dass das
Stiftungsvermdgen  gesondert vom  sonstigen
Vermodgen des Rechtstrigers verwaltet wird. Des
Weiteren setzt die steuerliche Selbstidndigkeit der
nichtrechtsfahigen Stiftung hinsichtlich des Zwecks
folgendes voraus:

. Die nichtrechtsfahige Stiftung und ihr
Rechtstrager (Treuhdnder) verfolgen unterschiedliche
Zwecke oder

. Die nichtrechtsfahige Stiftung und ihr
Rechtstrager (Treuhinder) verfolgen identische
Zwecke, aber die nichtrechtsfahige Stiftung verfiigt
iiber eigene Stiftungsgremien, die unabhingig
von dem Rechtstrager liber die Verwendung der
Mittel entscheiden konnen, und der Rechtstriger
(Treuhédnder) ist vom FEinfluss auf die Verwendung
der Mittel ausgeschlossen.

Mit der Finanzverwaltung wire im Einzelnen
abzustimmen, ob bereits eine lokale Beschriankung
der Zweckverfolgung ausreicht, um unterschiedliche
Zwecke annehmen zu konnen. 34

Ein eigenes internes Entscheidungsorgan
(s.0. 6.2.1. unter 8.) wire unproblematisch, wenn ein
solches ,,Organ® bereits aus anderen Griinden, wie
etwa der Anbindung vor Ort, unerldsslich wére.

31 Weiterhin zustimmend zitiert bei Dotsch/Jost/Pung/Witt, Anh. § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG Rz. 9 ,,Denkmalschutz und

Denkmalpflege® (Stand: 10/2009).

32 BFH v. 4.4.2007 - I R 76/05, BStBL II 2007, 631; Anwendungserlass zur AO, Nr. 1 § 56 AO.
33 OFD Frankfurt a.M. v. 30.8.2011, DStR 2012, 610; zur Kritik z.B.. Schiffer/Pruns in: Schiffer, Die Stiftung in der Beraterpraxis,

3. Aufl. 2013, § 11 Rn. 68 f.: A. Werner, ZStV 2012, 129.

34 Zur Zweckdivergenz s.a. Hiittemann/Herzog, DB 2004, 1001 (1004).
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7.3. Weitere Steuerbefreiungen

Im vorliegenden Zusammenhang konnten
weitere Steuerbefreiungen von bedeutsam sein.

Seit den 70er Jahren gab es eine Steuerbefrei-
ung fir Sanierungs- und Entwicklungstriger,
anfanglich in § 81 StBauFG und von 1987 — 1990 in
§ 5 Abs. 1 Nr. 17 KStG aF usw. Sie wurde abgeschafft
durch das Steuerreformgesetz (StRefG) 1990 als
Folgednderung der Authebung der Steuerbefreiung
fiir gemeinniitzige Wohnungsunternehmen und
Organe der staatlichen Wohnungspolitik. 35

Ab 1993 wurde eine Steuerbefreiung flir
regionale Wirtschaftsforderungsgesellschaften (§5
Abs. 1 Nr. 18 KStG usw.) *¢ eingefiihrt, nachdem
— insbesondere wegen fehlender Selbstlosigkeit —
Zweifel daran aufgekommen waren, dass derartige
Gesellschaften — so die bisherige Praxis der
Finanzverwaltung — gemeinniitzig sein konnten.?’

Wirtschaftsforderung umfasst aber
nur MaBnahmen zur unmittelbaren Forderung
unternehmerischer  Tétigkeit.  Darunter  fallen
nach der Rechtsprechung 38 solche MaBnahmen
nicht, die lediglich mittelbar begiinstigend auf die
wirtschaftliche Entwicklung einer bestimmten Region
einwirken, wie z.B. die Planung und ErschlieBung
eines Wohngebiets, da sie keine Forderung
abgrenzbarer unternehmerischer Tétigkeiten, sondern
die Bereitstellung von Wohnraum fiir die Ansiedlung
von Arbeitnehmern bedeutet.

33 BT-Drs. 11/2157 S. 170.

36 Einzelheiten dazu BMF v. 4.1.1996, BStBI. I 1996, 54.

37 FG Rhld.-Pf. v. 6.5.1996 - 5 K 2223/95, EFG 1996, 826, rkr.
38 BFH v. 26.2.2003 - I R 49/01, BStBL. II 2003, 723.
39Weitere Einzelheiten dazu s. unten 7.s.

40 Tipke/Kruse, § 52 AO Tz. 25 (Stand: 06/2012).

4 Tipke/Kruse, § 52 AO Tz. 25.

Nihere Betrachtung moglicher

7.4.
gemeinniitziger Zwecke *°
7.4.1. Forderung der Kultur

Der Kulturbegriff iSd. § 52 Abs. 2 Satz 1
Nr. 5 AO umfasst alles, was Menschen ohne Zutun
der Natur gestalten, nicht nur die Kunst, sondern
auch die Wissenschaft, Philosophie, Ethik, Religion,
Sprache, Literatur, Bildung und Erziehung, Politik,
Recht, Technik, aber auch Umwelt-, Landschafts-
und Denkmalschutz sowie Pflege der Heimat.
Da diese Bereiche ganz iiberwiegend bereits durch
die speziellen Vorschriften im Zweckkatalog des §
52 Abs. 2 Satz 1 AO abgedeckt werden, bleibt fiir
§ 52 Abs. 2 Satz 1 Nr. 5 AO im Wesentlichen die
Kunstf(')rderung.41




7.4.2. Forderung des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege
Denkmalschutz und Denkmalpflege

(§ 52 Abs. 2 Satz 1 Nr. 6 AO) sind Teil der
Kulturférderung  ** (s.a. Art. 40 Abs. 3 Verf.
Rhld.-Pf.) Sie betreffen insbesondere Schlosser,
Kirchen, Ruinen, Stadtbefestigungen, Biirgerhéuser,
technische Denkmaler und Naturdenkmdler. ¥ Der
Denkmalschutz ist durch das Bundesgesetz vom
1.6.1980 * und in Rheinland-Pfalz durch das
Landesdenkmalschutzgesetz vom 13.11.2008 %
geregelt. Letzteres regelt u.a.: Kulturdenkmaéler
sind danach Gegenstinde aus vergangener Zeit,
die Zeugnisse, insbesondere des geistigen oder
kiinstlerischen Schaffens, des handwerklichen oder
technischen Wirkens oder historische Ereignisse
oder Entwicklungen, die Spuren und Uberreste
menschlichen Lebens oder die kennzeichnende
Merkmale der Stidte und Gemeinden sind und an
deren Erhaltung und Pflege oder wissenschaftlicher
Erforschung und Dokumentation aus geschichtlichen,
wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder
stadtebaulichen Griinden ein Offentliches Interesse
besteht (§ 3 Abs. 1).

Unbewegliche  Kulturdenkmadler  sind
insbesondere ortsfeste Einzeldenkmélerund Bauwerke
und Denkmalzonen. Letztere konnen Gegenstidnde
umfassen, die keine Kulturdenkméler, jedoch fiir das
Erscheinungsbild der Gesamtheit von Bedeutung
sind. Gegenstand des Denkmalschutzes ist auch die
Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals,
soweit sie flir dessen Bestand, Erscheinungsbild und
oder stidtebauliche Wirkung von Bedeutung ist (§ 4
Abs. 1).

Denkmalzonen sind insbesondere bauliche
Gesamtanlagen, kennzeichnende Stralen-, Platz-
und Ortsbilder sowie planméfBige Quartiere und
Siedlungen, kennzeichnende Ortsgrundrisse,
historische Park-, Garten- und Friedhofsanlagen und
Kulturstétten (§ 5 Abs. 1). Soweit es zur Klarstellung
erforderlich ist, soll die Eigenschaft als Denkmalzone
durch Rechtsverordnung festgestellt werden (§ 8 Abs.
3).

42 Tipke/Kruse, § 52 AO Tz. 25.

4 Sachverstindigenkommission S. 115.
# Sachverstindigenkommission S. 115.
4 BGBL. I 1980, 649.

46 GVBL. 2008, 301.

Geschiitzte Kulturdenkmailer werden in eine
Denkmalliste eingetragen. Sie ist ein nachrichtlich
von der Denkmalfachbehorde gefiihrtes Verzeichnis,
mit dem Rechtswirkungen nicht verbunden sind.
Eintragungen erfolgen von Amts wegen oder auch
auf Antrag des Eigentimers (§ 10 Abs. 1). Die
Denkmalfachbehdrde stellt auch Bescheinigungen
zur Vorlage beim Finanzamt aus (§ 25 Abs. 1 Nr. 9).

Die Finanzverwaltung hat verlautbart:
,Die Forderung der Denkmalpflege bezieht sich
auf die Erhaltung und Wiederherstellung von Bau-
und Bodendenkmadler, die nach den jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften anerkannt sind. Die
Anerkennung ist durch eine Bescheinigung der

zustindigen Stelle nachzuweisen®. 46

Eine Forderung der Denkmalpflege kann nach
einer Verwaltungsanweisung aus 1984 4" auch dann
gemeinniitzig sein, wenn sich die Tatigkeit einer
Korperschaft auf die Vergabe von Zuschiissen fiir die
Pflege von Objekten fremder Eigentiimer beschréankt.
Dabei soll nach den Umstinden des Einzelfalles
zwischen folgenden Fallgruppen unterschieden
werden % :

. Unmittelbare Forderung der Denkmalpflege
durch die Korperschaft (§ 57 Abs. 1 Satz 1 AO).

. Eigentiimer des geforderten Objekts ist als
Hilfsperson anzusehen (§ 57 Abs. 1 Satz 2 AO).

. Korperschaft wird als Forderverein iSd. § 58
Nr. 1 AO titig.

Die geplante Immobilienentwicklung
in historisch bedeutsamen Innenstddten kann
auch eine Forderung des Denkmalschutzes oder
der Denkmalpflege sein, wird sich aber nicht
darin erschopfen, sondern auch Immobilien zum
Gegenstand haben, die keine Denkmaler sind.

4 Zum Spendenabzug bei Weiterleitung von Spenden durch einen Landschaftsverband BFH v. 20.2.1991 - X R 191/87, BStBL

II 1991, 690.

“ OFD Kéln v. 23.2.1984, DStR 1984, 304; ebenso FinMin. Bayern v. 4.4.1984; KSt-Kartei 1984 § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG K 1.21,

und OFD Niirnberg v. 4.6.1984 (n.v.).
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Forderung der Heimatpflege und
Heimatkunde

Heimatpflege iSd. § 52 Abs.2 Satz 1 Nr.22 A0
betrifft die Pflege der Verbundenheit mit der Heimat
als sozialem Erfahrungs- und Zugehorigkeitsraum
(mit seiner geschichtlichen und kulturellen Tradition,
seinen Lebensformen) und den ihm innewohnenden
Bildungswerten. 49

7.4.3.

Der frithere Deutsche Heimatbund mit
seinen Landesverbdnden und Heimatvereinen auf
ortlicher Ebene fiihrt heute den Namen Bund Heimat
und Umwelt in Deutschland (BHU). Er ist der
Bundesverband der Umwelt und Heimatvereine mit
einer Bundesgeschiftsstelle in Bonn. 0 Der BHU
setzt sich u.a. fiur ,,Baukultur und Denkmalschutz*
ein und fordert in diesem Zusammenhang die
Erhaltung und Weiterentwicklung von regionaler
Baukultur; auBerdem setzt er sich ein fiir ,,Regionale
Identitét™ und fordert im diesem Zusammenhang die
Bewahrung und Pflege u.a. der Siedlungsentwicklung.
Zu den Veroffentlichungen des BHU gehort u.a.
,Regionale Baukultur als Beitrag zur Erhaltung von
Kulturlandschaften* (2010), in der er die oftmals
kontroverse Thematik aufarbeitet und in der er die
wesentlichen Empfehlungen fiir den Umgang mit
regionaler Baukultur zusammenfasst: Es wird weder
eine historisierende Konservierung der Bausubstanz,
noch eine regional entwurzelnde Modernisierung
angestrebt. Vielmehr soll oberstes Ziel ein
harmonisches  Miteinander  denkmalgeschiitzter
Bauten und =zeitgendssischer Bauweise sein, die
den heutigen Anforderungen gerecht wird. Die
Heimatvereine fordernu.a. auch den Stadtbildschutz.”!

Die geplante Immobilienentwicklung
in historisch bedeutsamen Innenstidten kann
dementsprechend als Heimatpflege in Gestalt einer
Erhaltung und Weiterentwicklung von regionaler
Baukultur behandelt werden.

Die bereits erwidhnte Forderung des
»Siedlungswesens" hat keine Aufnahme in den
Katalog der gemeinniitzigen Zwecke gefunden.
Im Gesetzgebungsverfahren zum StRefG 1990
ist stattdessen auf eine "Sicherstellung im Wege
von Verwaltungsregelungen" verwiesen worden.>?
Einschlidgige Verwaltungsanweisungen sind bisher
aber nicht bekannt geworden.

49 Sachverstindigenkommission S. 115.

>0 www.bhu.de

Sstes

erung des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes

Die Forderung des Naturschutzes und der
Landschaftspflege 1Sd. Bundesnaturschutzgesetzes
und der Naturschutzgesetze der Léander sowie der
Umweltschutz sind weitere gemeinniitzige Zwecke
(§ 52 Abs. 2 Satz 1 Nr. 8 AO), die u.U. einschlégig sein
konnten. Der Naturschutz und der Landschaftsschutz
werden als Teil des Umweltschutzes verstanden.
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind Natur und Landschaft auf der Grundlage
ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen im unbesiedelten,
aber auch im besiedelten Bereich so zu schiitzen,
daB3 die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschliefSlich
der Regenerationsfihigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind,
der Schutz umfalit auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von
Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 1 BNatSchG; dhnlich
§ 1 Abs. 1 LNatSchG Rhld.-Pf.). Zur Verwirklichung
dieser - auch fiir besiedelte Bereiche geltenden - Ziele
kann auch eine Immobilienentwicklung in historisch
bedeutsamen Innenstiddten einen Beitrag leisten.

Zum Umweltschutz gehoren insbesondere
der Immissionsschutz (Reinhaltung von Luft und
Wasser, Larmschutz einschlielich Fluglarmschutz,

Larmbekdmpfung,  Strahlenschutz) und  die
Abfallbeseitigung. Den Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen regeln insbesondere die

Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG). Auch zu diesem Schutz kann eine
Immobilienentwicklung in historisch bedeutsamen
Innenstédten einen Beitrag leisten.

> Sachverstindigenkommission S. 115; Tipke/Kruse, § 52 AO Tz. s52.
52 BT-Drs. 11/5582 S. 25. Dazu s.a. Dotsch/Jost/Pung/Witt, Anh. § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG Rz. 9 "Siedlungswesen" (Stand: 10/2009).
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7.5.  Wirtschaftsforderungsgesellschaften
Wirtschaftsfdrderungsgesellschaften sind
unter  folgenden  Voraussetzungen von der

Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer befreit (§ 5
Abs. 1 Nr. 18 KStG, § 3 Nr. 25 GewStG):

(1) Rechtsform: Kapitalgesellschaft

(2) Gesellschafter miissen iiberwiegend (> 50%)
Gebietskorperschaften sein (Bund, Lénder, Kreise,
Gemeinden, Landschaftsverbénde)

(3) Art der Tatigkeit: Beschrinkt auf Verbesserung
der sozialen und wirtschaftlichen Struktur einer
bestimmten Region durch Forderung der Wirtschatft,
insbesondere durch

-Industrieansiedlung,

-Beschaffung neuer Arbeitsplidtze und

-Sanierung von Altlasten.

Einzelheiten dazu im BMF-Schreiben wv.
4.1.1996, BStBI. 11996, >*. Danach darf die Titigkeit
nicht {iber den fiir die Zweckverwirklichung sachlich

gebotenen Umfang hinausgehen, insbesondere
darf sie nicht den Umfang einer laufenden
Unternehmensberatung annehmen. Die dortigen
Beispiele zeigen, daB nur Kick-off-Tétigkeiten der
Wirtschaftsforderung (u.a. auch Beratung) begiinstigt
sein sollen. Genannt werden als Beispiele:

-Anwerbung und Ansiedlung von Unternehmen,
-Beratung ansiedlungswilliger Unternehmen in
Verfahrens-, Forderungs- und Standortfragen,
-Beratung bei der Beschaffung von Gewerbegrund-
stiicken,

-Beschaffung und VerdufBerung von Grundstiicken
zur Ansiedlung, Erhaltung oder Erweiterung von
Unternehmen,

-Vermietung oder Verpachtung von Geschéfts-
oder Gewerberdumen an Existenzgriinder fiir
einen beschrinkten Zeitraum (bis zu 5 Jahren),
einschlieBlich dazugehodrigen Nebenleistungen (z.B.
Technologiezentrum),

-Forderung iiberbetrieblicher Kooperationen,
-Mafinahmen zur Beschaffung neuer Arbeitsplitze,

>3 Hess. FG v. 3.9.2013 - 4 K 965/11, EFG 2014, 1225, rkr.
>4 BFH v. 26.2.2003 - I R 49/01, BStBL. II 2003, 723.

>3 BFH v. 3.8.2005 - I R 37/04, BStBI. II 2006, 141

26 Hess. FG v. 3.9.2013 - 4 K 965/11, EFG 2014, 1225, rkr.

-Durchfiihrung der Sanierung von Altlasten fiir
Zwecke der Ansiedlung, Erhaltung oder Erweiterung
von Unternehmen,

-Forderung des Fremdenverkehrs durch Werbung fiir
die Region.

Die Gesellschaft muss ihre Téatigkeit darauf
beschrianken, durch sachlich und zeitlich umgrenzte
MaBnahmen zur Ansiedlung und Erweiterung von

Unternehmen die regionale Wirtschaft zu fordern.™
Begiinstigt ist nur die unmittelbare Forderung
unternechmerischer Tatigkeiten, nicht dagegen z.B.
die Planung und ErschlieBung eines Wohngebiets
fir die Ansiedlung von Arbeitnehmern.>*  Ferner
muf es sich um sachlich und zeitlich eng umrissene

Hilfeleistungen zur Ansiedlung von neuen

Unternechmen handeln und um Tétigkeiten keiner

oder geringer Wettbewerbsrelevanz. 35

(4) Vermogen und etwaige Uberschiisse diirfen nur
fiir die Wirtschaftsférderung eingesetzt werden.

(5) AusschlieBlichkeitsgebot: Werden von einer
Wirtschaftsforderungsgesellschaft neben begiinstig-
ten Tatigkeiten auch nicht begiinstigte Tétigkeiten
ausgeiibt, geht die Steuerbefreiung fiir das jeweiligen
Wirtschaftsjahr insgesamt verloren. 36

Fazit: Unterstellt das Erfordernis der
Mehrheitsbeteiligung von Gebietskorperschaften wire
erfiillbar, bleibt entscheidende Sachverhaltsfrage, ob
eine ausschlieflich wirtschaftsfordernde Téatigkeit
ausgeiibt wiirde, die sowohl sachlich als auch zeitlich
begrenzt wire und zudem in keinem schédliche
Wettbewerb zu anderen Leistungsanbietern stiinde.

SchlieBllich sei darauf hinwiesen, dass die
skizzierte Steuerbefreiung flir Wirtschaftsforderungs
gesellschaften nur fiir Zwecke der Korperschaft- und
Gewerbesteuer gelten wiirde, nicht dagegen auch fiir
die Umsatzsteuer.
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Fazit und Empfehlung zu den nichsten Schritten

8.1. Fazit

Die 1dee der regionalen Finanzprodukte
wurde im Rahmen der Machbarkeitsstudie ergénzt
um die Idee einer Internationalen Bauausstellung
(IBA) in der Tradition der regionalen IBAs u.a. zum
Aufbau von Bauherren- und Betreiberkompetenz. Die
auf diesen Grundlagen entwickelte organisatorische
Landschaft des biirgerschaftlichen Engagements fiir
den Erhalt lebendiger historischer Innenstiddte im
kleinstadtisch-ldndlich geprdgten Rheinland-Pfalz
(s. Abbildung 4) hat die Struktur eine Matrix. Sie
gliedert sich in den Spalten in einen gemeinniitzigen
und einen gewinnorientierten Sektor. Die beiden
Sektoren sind durch eine Vernetzungs- und
Kompetenzebene miteinander verbunden. In den
Zeilen sind drei rdumliche Ebenen vorgesehen,
auf denen sich Organisationen hinsichtlich ihrer
Zielgruppe befinden konnen. Es wird eine nationale
Ebene, die Landesebene und die lokale Ebene
unterschieden. In der Terminologie der EU wiirde die
Landesebene als regionale Ebene bezeichnet. Die hier
als ,,lokal*“ bezeichnete Ebene kann von der Ebene
der Verbandsgemeinde bis zu neu zu definierenden

Im gewinnorientierten Sektor wird eine
Zielgruppe angesprochen, die {iiber anlagefdhiges
Kapital, durchaus in kleinerem Umfang, verfiigt, das
sie in die Region resp. in ihren eigenen Lebensraum
und in die Chancengleichheit zukiinftiger Generatioen
investieren mochte. Chancengleichheit zukiinftiger
Generationen bezieht sich hier auf den Erhalt des
baukulturellen Erbes der Innenstidte, aber auch auf
die Innenstadt als Ort des 6ffentlichen Lebens.

Nach Auffassung der Autoren bedient die in
Abbildung 4 dargestellte organisatorische Landschaft
die Moglichkeiten und Interessenlagen, iiber die die
Biirgerschaft aktuell hinsichtlich eines finanziellen
Engagements in historischen Zentren von Kleinstddten
verfiigt, gut ab.

Eine vermutlich eher dem Bildungsbiirgertum
zugehorige obere Mittelschicht, die nach Anlage-
moglichkeiten fiir kleine Mengen Finanzkapital
sucht und dieses Kapital und vor Ort zum Erhalt
lebendiger historischer Innenstidte eingesetzt wissen
will, wird durch die eingetragenen Genossenschaften
angesprochen. Uberregionale und institutionelle

Regionen, die sich iiberregional wahrnehmbar Anlagemdglichkeiten bietet der Immobilienfonds.
positionieren lassen, reichen. Regionales  altruistisches  Engagement seitens
vermOgender Biirger/innen wiirde die gemeinniitzige
Stiftung ermdglichen.
i gemeinniitziger Vernetzungsebene gewinnorientierter
i Sektor Sektor

nationale Ebene

Landesebene (EU
Terminologie:
regionale Ebene)

(Immobilienfonds)

> Finanzierung
> Bau | Betrieb

GmbH & Co. KG i

IBA

> Biindelung von
Bauherrenkompe-
tenz | Koordination
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biirgerschaftlichen : |

Engagements fir | ------------------ i

die Innenstadte




Die  organisatorische  Landschaft des
biirgerschaftlichen Engagements fiir den Erhalt
lebendiger historischer Innenstddte im kleinstddtisch-
landlich geprigten Rheinland-Pfalz erscheint den
Autoren grundsitzlich geeignet die zu Beginn
der Untersuchung festgelegten Ziele zu erfiillen,
wobei einschrinkend hinzugefligt werden muss,
dass einzelne Aspekte der Kldrung mit den lokalen
Behorden am konkreten Modellvorhaben bediirfen.
In diesem Sinne handelt es sich hier um eine
Ersteinschédtzung der Machbarkeit, die am konkreten
Fall im Sinne eines ,,prove of concept™ verifiziert
werden muss.

Die Akteure resp. die Organisationsstruktur:

1) | istin der Lage baukulturelles Erbe im lindlichen Raum in groBem Umfang zu
erhalten und gegebenenfalls 6ffentlich zu machen

2) | 16st das Problem der fehlenden Bauherren— und Betreiberkompetenz (z.B.
durch Biindelung auf Landesebene; Stichwort: Mehrstufigkeit)

3) | beriicksichtigt die ,,lokale Orientierung™ von vermégenden Privatpersonen und
Unternechmen (Wunsch lokal zu investieren)

4) | beriicksichtigt gewachsene Traditionen (Genossenschaft, Stiftungen,
Patenschaften etc.)

5) | ist transparent und nicht dem grauen Kapitalmarkt zugehorig

6) | hat Modellcharakter (kann auf andere Bundesldnder iibertragen werden)

7) | istin der Lage privatwirtschaftlich darstellbare Sanierungs-, Modernisierungs-
und Neunutzungskonzepte, die durch kollektives Handeln oder Nutzung von
Skalenvorteilen mdglich wiéren, sicher und zeitnah umzusetzen oder

8) | ist in der Lage Erhaltungs-, Modernisierungs- oder neue Nutzungskonzepte fiir
Immobilien umzusetzen, die der Gesellschaft (Gemeinniitzigkeit) dienen

9) | istin der Lage die im Kapitel 4.4 dargestellten Probleme der
Beispielimmobilien mehrheitlich zu 16sen

10) | nutzt Ausnahmen von der Anwendung des KAGB. \/

sl | | | Wl wsl|

=)

<

Tabelle 1: Einschitzung der Zielerfiillung der organisatorischen Landschaft aus Abbildung 4

Kleine Gemeinden wund Ortsteile tun
sich in den meisten Fillen sehr schwer mit einer
Positionierung im internationalen Wettbewerb der
Stidte- und Gemeinden. Die {iberregionale und
auch die internationale Wahrnehmung ist jedoch
beim Wettbewerb um Kulturtouristen oder um
Direktinvestitionen aus dem Ausland von zentraler
Bedeutung, zumal nicht absehbar ist, dass der
verschirfte interurbane Wettbewerb, der durch die
Globalisierung entstanden ist, wieder verschwindet.
Umso wichtiger ist es insbesondere in Rheinland-Pfalz
mit seinen kleinstidtisch-landlichen Strukturen und
der fehlenden Tradition der interurbanen Kooperation,
dass die skizzierten Organisationen mittelfristig als
regionale Vehikel etabliert und verstanden werden.
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Abbildung s5: Mittelfristige Verschiebung der organisatorischen Landschaft auf eine neue regionale Ebene

Wie in Abbildung 5 dargestellt, werden und dort iiberregionale Bedeutung erlangen konnen.
mittelfristig mehr Organisationseinheiten verstidrkt Die organisatorische Landschaft wird sich mittelfristig
auf einer neu zu etablierenden raumlichen Ebene, z.B.  stdrker auf eine neue regionale Ebene konzentrieren.
"Region Nahe", aktiv werden und dort ihre Identitdt Organisationseinheiten wie die Entwicklungsagentur
suchen, da die Einzelgemeinden und auch die Rheinland-Pfalz behalten dabei Ihre Funktion bei der
Verbandsgemeinden sich nur sehr schwer am Markt, Vernetzung und dem Kompetenzaufbau.

z.B. dem Markt des Kulturtourismus, positionieren
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8.2. DreistufigkeitderUmsetzungsschritte

8.2.1. Modellvorhaben zur Implementierung der
eingetragenen Genossenschaft eG auf
lokaler Ebene

8.2.2. Modellvorhaben zur Implementierung der
privaten gemeinniitzigen Stiftung auf
lokaler Ebene

Das KAGB sieht eine Ausweitung der
Fondsdefinition (immer dann wenn Geld bei
Vielen eingesammelt und in einen Zweck investiert
wird) vor. Die eingetragenen Genossenschaft hat
das Potenzial 'nicht wie ein Fonds behandelt zu
werden’, nicht unter die BAFIN-Aufsicht zu fallen.
Da mit der Organisation regionale Finanzprodukte
(Genossenschaftsanteile) vertrieben werden sollen,
ist die eG jedoch auch ein Fonds. Ausnahmen sieht
das KAGB bei Wirtschaftsbetrieben vor. Ziel der
geplanten eG ist es explizit wirtschaftlich téitig zu
sein. Die Autoren gehen davon aus, dass dhnlich
wie bei Energiegenossenschaften, die schon als
Wirtschaftsgenossenschaften  akzeptiert wurden,
auch eGs, die baukulturell bedeutsame oder Ortsbild
prigende Immobilien und Ensembles entwickeln
und betreiben unter die Ausnahmeregelung fallen.
Dies muss jedoch an einem konkreten Fall verifiziert
werden.

Nach Auffassung der Autoren ist die
eingetragene Genossenschaft insbesondere geeignet
anlagefdhiges Kapital fiir regionales soziales
Unternehmertum zu gewinnen. Die eG wird Projekte
umsetzen konnen, die geringe oder sehr langfristige
Renditen erwarten lassen.

Die néchsten Schritte:

Auch betreffend der eingetragen
Genossenschaft ~ besteht ~ Abstimmungs-  und
Klarungsbedarf, wenngleich nicht im Umfang
wie bei der angedachten gemeinniitzigen privaten
Stiftung. In den Genossenschaftsverbianden bestehen
Erfahrungen mit Energiegenossenschaften, auf die
aufgebaut werden kann. Die Weiterarbeit soll zeitnah
in Form eines Modellvorhabens zur Verifizierung
der getroffenen Annahmen erfolgen, in enger
Zusammenarbeit mit einem Genossenschaftsverband.
Gemeinden mit vorhandenem biirgerschaftlichem
Engagement und Initiativen zur Belebung der
Innenstadt wie Unkel und Bad Honningen kommen
als Partner in Frage.

Bei der Realisierung einer gemeinniitzigen
privaten Stiftung, die in der Eigentiimer- und
Bauherrenrolle baukulturell bedeutsame oder Ortsbild
prigende Immobilien und Ensembles entwickelt und
betreibt, bestehen grundsétzlich zwei Hiirden.

Hiirde 1: Gemeinniitzigkeit

Sogar Mitgliedsbeitrdge zu Organisationen,
die der Heimatpflege dienen, sind bei der
Einkommensteuer nicht absetzbar.

Hiirde 2: wirtschaftliche Titigkeit/Gewerbebetrieb

Die Gefahr ist, dass die Stiftung, wenn die
wirtschaftliche Tatigkeit nicht als nebensédchlich
angesehen wird, wegen fehlender AusschlieBlichkeit
nicht mehr als gemeinniitzig behandelt wird. Es
wire darzustellen, dass die gewerbliche Tétigkeit der
Mittelbeschaffung fiir den gemeinniitzigen Zweck
dient.

Hier ist aktuell keine klare ,,Blaupause®
moglich, da zundchst Abstimmungen mit dem
Ministerium bzw. dem Finanzamt notwendig sind.
Es verbleiben Restrisiken, auf die ausdriicklich
hingewiesen wird.

Die néichsten Schritte:

Als néchster Schritt wird die Entwicklung
einer Satzung fiir eine gemeinniitzige private
Stiftung mit den zuvor erlduterten Zielen empfohlen.
Neben dem Stiftungsrecht nach BGB ist dabei das
Landesstiftungsgesetz zu beachten und eine friihe
Abstimmung mit der ADD als zustiandiger Behorde
fiir die Anerkennung der Stiftung zu empfehlen.
Die Entwicklung der Satzung sollte zugleich zum
Anlass fiir die Klidrung der Gemeinniitzigkeit im
Zusammenspiel mit wirtschaftlicher Tétigkeit und die
entsprechenden Abstimmung mit dem Finanzamt und
dem Finanzministerium genutzt werden.
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8.2.3. Konkretisierung einer regionalen
Internationalen Bauausstellung auf Landesebene

Wie bereits im Kapitel 4.2 erldutert, ist fiir
die wirtschaftliche Nachhaltigkeit der eG und der
gemeinniitzigen Stiftung der Aufbau von Bauherren-
und Betreiberkompetenz notwendig. AuBBerdem muss
eine Positionierung der Region im internationalen
Wettbewerb der Stddte und Gemeinden erfolgen
und durch die Koordination diverser Akteure und
Aktivititen und MaBlnahmen zur Verdnderung des
Innen- und AuBlenbild der Region umgesetzt werden.
Als Instrument dafiir wurden regionale Internationale
Bauausstellungen wie die IBA Emscher Park (1985-
95) erfolgreich erprobt.

Als nichster Umsetzungsschritt  sollte
eine rdumliche, inhaltliche und organisatorische
Konkretisierung dieser Idee erfolgen — parallel zu den
zuvor genannten Umsetzungsschritten.

Es ist unbedingt darauf zu achten, dass die
IBA einen integrierten, sektoreniibergreifenden
Ansatz verfolgt und diesen auch lebt. In diesem
Vehikel miissen Architekten, Stadt-, Regional- und
Umweltplaner mit Immobiliendkonomen, Bank-
und  Kapitalmarktrechtlern,  Stiftungsrechtlern,
Steuerrechtlern etc. zusammen arbeiten, damit
entsprechende Bauherren- und Betreiberkompetenz
aufgebaut werden kann. Um eine Immobilie rentabel
sanieren zu konnen und z.B. die Abschreibungen nach
§§ 7h,1und § 10 f EStG wirksam in Anspruch nehmen
zu konnen, reicht es nicht aus, dass steuerrechtliche
Wissen zu haben. Die zustdndigen Personen oder
die Organisationen miissen auch wissen, was ein
Sanierungsgebietistund was ein Einzelkulturdenkmal,
was Ensembleschutzbedeutet, wie eine Bescheinigung
erwirkt werden kann, die auch steuerrechtlich durch
das zustindige Finanzamt anerkannt wird. Auch muss
die betreffende Bauherrenschaft auch rechtzeitig das
zustidndige Stadtplanungsamt und das Bauamt mit
einbeziehen.

Die Aufgabe des entsprechenden Vehikels
auf Landesebene ist es dann, sowohl Eigentiimer
von baufilligen Immobilien, als auch Kommunen
zu beraten und {ber die vertraglichen und
gesellschaftsrechtlichen Gestaltungsmoglichkeiten zu
informieren. Auch konnte das Vehikel entsprechende
potentielle Vertragspartner zusammen bringen, quasi
als ,,Borse* fungieren, wenn z.B. Kommunen mit

baufalligen, identitétsstiftenden Gebduden
einen privaten Finanzgeber suchen oder aber
Immobilienfonds nach entsprechenden Investitions-
moglichkeiten.

Langfristig konnte das Vehikel nach einer
Anschubfinanzierung durch das Land durchaus privat
organisiert und finanziert werden. Eine entsprechende
elektronische Plattform fiir die Borsenfunktion miisste
natiirlich eingerichtet werden.

8.2.4. Einwerbung finanzieller Mittel

auf nationaler und internationaler Ebene

Auf der nationalen und der internationalen
Ebene miisste der Focus auf die Einwerbung der
finanziellen Mittel gelegt werden. Auf der Basis der
Machbarkeitsstudie sollte zumindest mittelfristig an
private Kapitalgesellschaften, z.B. (ohne Anspruch
auf Vollstindigkeit) DWS, Union Investment, Deka
Investment, Allianz Global Investors, herangetreten
werden, deren Kerngeschift die Einwerbung
finanzieller Mittel ist und die auch {ber das
entsprechende Netzwerk und Know How verfligen.

Die privaten Kapitalanlagegesellschaften
sollten einen Immobilienfonds nach den Vorschriften
des KAGB auflegen, der in den Erhalt des
baukulturellen Erbes in Stadten investiert. Bilirgerinnen
und Biirgern aus Rheinland-Pfalz, Deutschland,
Europa und aus aller Welt wiirde so die Moglichkeit
eroffnet in sinnvolle Projekte vor Ort zu investieren.
Die Organisatoren der Internationalen Bauausstellung
konnten bei der Identifizierung geeigneter Projekte
unterstiitzen.
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