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Steuerfallen bei Betrieb von Flichtlingsheimen

Hinweise fiir Betreiber und Investoren (August 2015)

SITUATION

Die steigende Zahlvon Birgerkriegsfliichtlingen und Asyl-
bewerbern (vereinfachend im Folgenden als Fliichtlinge
bezeichnet) fordert die 6ffentliche Hand erheblich. Nach
der Erstaufnahme werden die Fliichtlinge in Gemein-
schaftsunterkiinfte (GUs) oder Wohnungen verteilt. Einige
Bundesléander haben die Vorhaltepflicht fiir GUs gesetz-
lich verankert, viele sehen die Verpflichtung vor, zunachst
in einer GU zu wohnen.

Die wachsende Zahl von Fliichtlingen macht den schnel-
len Aus- und Aufbau von GUs erforderlich. Soweit Lander
und Kommunen Uber keine eigenen Einrichtungen (mehr)
verfligen, muss die Unterbringung bei Dritten erfolgen.
Daraus hat sich in jlingster Zeit ein lukrativer Markt fur
Privatpersonen und Unternehmen entwickelt. Allerdings
lauern auch dabei Steuerfallen.

GESCHAFTSMODELL

Die bloRe Vermietung von Raumlichkeiten an die 6ffent-
liche Hand wirft keine besonderen Probleme auf, ist aber
die Ausnahme. Haufiger sind Vertrage, in denen Uber die
Vermietung hinaus weitere Leistungen erbracht werden.
Dabei kann es sich um die Verpflegung der Flichtlinge,
ihre soziale Betreuung oder auch die Bewachung des
Objekts handeln. Die Gesetze und Verordnungen vieler
Bundesldander enthalten dazu Vorgaben zu Ausstattung
und Standards der Betreuung, deren Einhaltung und Be-
folgung ublicherweise Vertragsbestandteil ist.

In den meisten Bundeslandern sind die Kommunen fiir die
Unterbringung von Fliichtlingen zustandig. Diese schlie-
Ren einen Vertrag mit dem Betreiber ab, bei dem es sich
Ublicherweise um eine haftungsbeschrankte juristische
Person handelt (GmbH, AG bzw. Co. KGs), die vom eigent-
lichen Initiator (Privatperson) fiir diesen Zweck gegriindet

wird. Fir die Leistung(en) erhalt der Betreiber eine pau-
schale Vergiitung, die je nach Kassenlage die vom Land an
die Kommune erstatteten Betrage spiegelt. So bedauer-
lich die Umsténde sind, so attraktiv ist ein solcher Vertrag:
Er garantiert dem Betreiber und dem Initiator einen lang-
fristigen und planbaren Cashflow.

STEUERFALLEN

Die steuerlichen Folgen des Betriebs eines Fluchtlings-
heims mussen geklart sein, bevor die Konditionen ver-
handelt und der Vertrag unterschrieben werden.

Dies gilt gerade fiir die Umsatzsteuer: Wird eine steuer-
pflichtige Leistung erbracht? Ist die Vorsteuer auf die Ein-
gangsumsatze abziehbar? Dazu bedarf es einer genauen
Analyse der Vertrage und der Leistungspflichten: Reine
Mietvertrdage sind vergleichsweise unproblematisch, al-
lerdings besteht keine Optionsmoglichkeit nach § 9 Abs.
1 UStG. Gemischte Vertrage konnen als ,Vertrag besonde-
rer Art“ (Abschnitt 4.12.6 UStAE), insgesamt der Regelbe-
steuerung unterliegen.

Auch ertragsteuerlich gibt es einiges zu beachten: Tritt
wie vorgeschlagen eine juristische Person als Betreiber
auf und mietet dazu die weiterhin im Privatvermdégen be-
findliche Immobilie des eigentlichen Initiators an, kann
schnell eine sog. Betriebsaufspaltung entstehen: Die Im-
mobilie wird damit ggf. ungeplant zum Betriebsvermo-
gen, die Vermietungseinkiinfte unterliegen zusatzlich der
Gewerbesteuer.

Ungewollte steuerliche Folgen gefdhrden das Geschafts-
modell und kénnen zur personlichen Haftung der Ge-
schéaftsfuhrer fihren. Lassen Sie sich vorher fachkundig
und umfassend beraten.

Bei Fragen zu diesem Thema sind wir gerne fiir Sie da!
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