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Kompetenz durch Spezialisierung 1

 Zwei-Ebenen-Modell:

Interkommunale 
Wohnungsbaugesellschaft 
eG (Geschäftsbesorgung)

Lokale 
Wohnungsbaugesellschaft 
mbH & Co KG



Kompetenz durch Spezialisierung 2

Beteiligungen der Gemeinden an der 
interkommunalen Wohnungsbaugesellschaft eG

Direkt: Beteiligung der 
Gemeinde an der eG 

unmittelbar

Indirekt: Beteiligung der zu 
100% im Eigentum der 
Gemeinde stehenden 

lokalen 
Wohnungsbaugesellschaften 
(GmbH & Co KG) an der eG 



GmbH = 
Komplementär

(100% Gemeinde)

Gemeinde = 
Kommanditist

(100% Gemeinde)

GmbH & 
Co KG 

(100% Gemeinde)

Kompetenz durch Spezialisierung 3



Kompetenz durch Spezialisierung 4

 Aufgaben der lokalen  Wohnungsbaugesellschaft mbH & Co KG

Hauptgeschäftszweck ist der 
Bau und die Bewirtschaftung 
kommunaler Wohnungen mit 
einem ganz überwiegenden 
Schwerpunkt auf den 
bezahlbaren bzw. geförderten 
Wohnungsbau.

Lokale 
Wohnungsbaugesellschaften 
verfügen neben der 
Geschäftsführung nicht über 
weiteres Personal. Sie sind 
Eigentümer der für eine 
Bebauung vorgesehenen 
Grundstücke und der 
kommunalen Wohnungen, die 
sie zum Teil selbst bauen oder 
aber von den Kommunen 
übernehmen

Lokale 
Wohnungsbaugesellschaften 
fungieren als Auftraggeber für 
die Interkommunale 
Wohnungsbaugesellschaft eG



Kompetenz durch Spezialisierung 5

 Vorteile der Ausgestaltung als GmbH & Co KG

Vorteile

• Aufnahme einer GmbH als persönlich haftende Gesellschafterin hat 
Haftungsbegrenzung auf das Vermögen der Gesellschaft zur Folge; 
keine Nachschusspflicht

Vorteile

• Kommune soll als Kommanditistin vertraglich ebenfalls zur 
Geschäftsführung ermächtigt werden.

• Damit wird vermieden, dass die Gesellschaft steuerrechtlich als 
„gewerblich geprägt“ einzuordnen wäre und damit gewerblich würde

Vorteile

• keine Grunderwerbsteuer bei Erwerb gemeindlicher Grundstücke

• Keine Gewerbesteuer

• Keine Einkommenssteuer,  weil etwaige Gewinne unmittelbar den 
Kommunen als Gesellschaftern zugerechnet werden.



Arbeitsgruppe Interkommunale stadtregionale Gesellschaft [IstaG] der Städte und Gemeinden 

ALTENBERGE | DRENSTEINFURT | EVERSWINKEL | HAVIXBECK | SENDENHORST | TELGTE | WARENDORF

Viele gute Gründe für das IstaG-Modell Wohnen

Das IstaG-Modell Wohnen eröffnet auch kleineren Kommunen öffentlich-geförderten 

Wohnungsbau rentierlich zu errichten und zu bewirtschaften. Es entsteht dabei eine 

moderate Verzinsung des von den Kommunen eingesetzten Eigenkapitals.

In 100% kommunaler Hand wird dauerhaft bezahlbarer Wohnraum in der 

Stadt/Gemeinde geschaffen.

Mit sieben teilnehmenden Kommunen werden kostengünstige Rahmen-bedingungen

geschaffen. 

Mit sechs Kommunen wird es teurer, es bleibt aber noch tragfähig. 

Mit acht oder mehr Kommunen wird es noch kostengünstiger.

Wirtschaftliche Tragfähigkeit wird auf drei Ebenen eröffnet:

Kommune, Wohnungsunternehmen und Genossenschaft erhalten eine tragfähige 

Perspektive.

Die Genossenschaft arbeitet als Dienstleister für die beteiligen Kommunen nicht 

gewinnorientiert, sondern kostendeckend und kann bereits im 2. Geschäftsjahr eine 

positive Bilanz erreichen sowie auch mittel- bis langfristig schwarze Zahlen schreiben. Sie 

finanziert sich allein aus den Auftragsarbeiten für die lokalen Wohnungsunternehmen.

Das lokale Wohnungsunternehmen benötigt die Unterstützung der jeweiligen 

Kommune durch Bereitstellung des erforderlichen Eigenkapitals (20 % der Bausumme). 

Mittelfristig kann das lokale Unternehmen beginnen, Überschüsse an die Kommune

abzuführen. Über eine derartige Gewinnausschüttung entscheiden die jeweiligen 

kommunalen Vertreter in den Aufsichtsgremien.

Die Alternative, wie auch in anderen Modellen, das notwendige Eigenkapital über 

finanzstarke Partner im Wohnungsunternehmen bereitzustellen, würde den kommunalen 

Entscheidungsrahmen durch legitime Kapitalverwertungsinteressen einschränken.

Die Kommune bzw. der Rat entscheidet allein darüber, wo und welche Wohnungen in 

welcher Größenordnung durch die eigene Gesellschaft gebaut werden sollen. Ergebnis 

wird ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot allein nach 

den Vorstellungen des Rates sein.



Arbeitsgruppe Interkommunale stadtregionale Gesellschaft [IstaG] der Städte und Gemeinden 

ALTENBERGE | DRENSTEINFURT | EVERSWINKEL | HAVIXBECK | SENDENHORST | TELGTE | WARENDORF

Viele gute Gründe für das IstaG-Modell Wohnen

Die Kommune hat die Sicherheit, die Parameter der eigenen Wohnungsbauvorhaben

ausgewogen nach wohnungswirtschaftlichen Prämissen und unter 

Berücksichtigung der damit angestrebten „Stadtrendite“ festlegen zu können.

Die Kommune hat die Möglichkeit vorhandene eigene Wohnungsbestände und ihre 

Bewirtschaftung in die eigene Wohnungsbaugesellschaft zu übertragen und damit die 

eigene Verwaltung zu entlasten.

Mit der Genossenschaft wird eine Fachexpertise zur Planung, zum Bau und zur 

Bewirtschaftung von Wohnimmobilien aufgebaut, die allen Mitgliedern 

(Wohnungsbaugesellschaften und Kommunen) zugänglich sein wird. Damit wird das 

Erfordernis zur Verfügbarkeit ähnlicher Fachexpertise in den Verwaltungen reduziert 

oder vorhandene Expertise unterstützt. 

Die Kommunen nutzen in der Genossenschaft kostengünstig Personalkapazitäten 

durch Ressourcenbündelung, dazu ist, gemessen an den 

Wohnungsbauinvestitionen, mit den Partnerkommunen eine überschaubare 

Verantwortungsgemeinschaft zur Genossenschaft einzugehen. Gegenstand ist ein 

funktionsfähiger kleiner Bürobetrieb.

Die Kommunen gehen durch die eigenen Wohnungsbauvorhaben keine 

Risikogemeinschaft mit den Partnerkommunen ein. Jedes kommunale 

Wohnungsbauunternehmen ist eigenständig und wird allein auf der Grundlage der 

Entscheidungen des jeweiligen Rates geführt und bewirtschaftet.

Zum Aufgabenspektrum einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft zählen auch 

Quartiersentwicklung, KiTa-Bau, etc., die Wohnungsbaugesellschaft eröffnet damit den 

Räten der Kommunen wie beim Wohnungsbau 

neue weitere Handlungsoptionen.

Lokale Wohnungsbaugesellschaften eröffnen einen Vermögensaufbau für künftige 

Generationen bei gleichzeitiger Stärkung der Wohnzufriedenheit



Die Genossenschaft 

05.02.2025 www.lhp-gruppe.de 1

Genossenschaft

Genossen

Genossen

Genossen

Genossen

Genossen

Genossen

Genossen



Die Genossenschaft 
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Genossenschaft

Generalversammlung

Genossen

Genossen

Genossen

Genossen

Genossen Genossen

Genossen



Einfluss der Kommunen 

Genossen (Gemeinden + GmbH & Co.KG‘s) bilden 

Generalversammlung 

Rechte und Pflichten (stets): 

• Wahl & Abberufung des Vorstandes, §24 Abs.2 S.1 GenG

• Entlastung Vorstand und Aufsichtsrat, §48 Abs.1 GenG

• Zustimmung zur Aufnahme weiterer Genossen

• Zustimmung zur Übertragung von Geschäftsguthaben

• Feststellung des Jahresabschlusses + Gewinnverwendung 

• Zustimmungsvorbehalte, §27 Abs.2 GenG 

• Einberufungsrecht der Generalversammlung 
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Zusatzrechte der Generalversammlung

Zusatzrechte bei Genossenschaft ohne Aufsichtsrat: 

• Überwachung des Vorstandes 

• Auskunftsrechte 

• Einsichtsrecht in Unterlagen der Gesellschaft               

(Bücher und Schriften) 

• Weisungsrecht an Vorstand, §27 Abs.1 S.3 GenG

• Vertretung ggü Vorstand (durch gewählten 

Bevollmächtigten, §39 Abs.1 S.2)

05.02.2025 www.lhp-gruppe.de 4

bei ≤ 20 
Genossen, 
§9 Abs.1 
S.2 GenG

§38 Abs.1 GenG



Die Genossenschaft 
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Genossenschaft

Generalversammlung

Genossen Genossen Genossen Genossen Genossen

Genossen Genossen

Vorstand



Vorstand

Vorstand

• Aufgabe: Leitung & Verwaltung 

• 2 Personen (Regelfall) 

• 1 Person bei ≤ 20 Genossen, §24 Abs.2 GenG 
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Die Genossenschaft 
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Genossenschaft

Generalversammlung

Genossen Genossen Genossen Genossen Genossen

Genossen Genossen

Vorstand Aufsichtsrat



Aufsichtsrat 

• Kein Aufsichtsrat erforderlich bei 
weniger als 10 Mitgliedskommunen 
(≤ 20 Genossen)

03.02.2025 www.lhp-rechtsanwaelte.de 8

Aufsichtsrat Aufsichtsrat

• Aufsichtsrat erforderlich bei mehr als 10 
Mitgliedskommunen                          (> 20 
Genossen)

Aber: Sollbestimmung, wonach jede Kommune 
vertreten ist

Rechte und Pflichten: 
 Überwachungs- & Aufsichtsrecht
 Kontrolle und Überwachung des 

Vorstands
 Prüfung Jahresabschluss
 Vertretung gegenüber Vorstand



Funktion

Funktionen der Genossenschaft mit dem 
IstaG-Modell

• Übernahme von Geschäftsführungsaufgaben 

• Übernahme von Bauherrentätigkeit 

• Übernahme von Wohnungswirtschaftsverwaltungsaufgaben

Entlastung der Kommunen 

zugleich Synergieeffekt durch Ressourcenbündelung 

zugleich Kosteneinsparung 
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folgt

Durch



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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Referenten
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Dr. Jörg Luxem
Fachanwalt für Steuerrecht, 
Steuerberater
Tel:  +49 221 390977-382
luxem@lhp-gruppe.de

Dr. Gerrit Krupp 
Rechtsanwalt
Tel:  +49 221 973 002-25
g.krupp@lenz-johlen.de

Dr. Elmar Loer
Fachanwalt für Vergaberecht
Tel:  +49 221 973 93
e.loer@lenz-johlen.de




