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1.  Was bringt die kiinftige Wohnungsgemeinnutzigkeit?

Mit dem Jahressteuergesetz 2024 soll die "Forderung wohngemeinnitziger Zwecke"
als neuer gemeinniutziger Zweck in die Abgabenordnung aufgenommen werden.

§ 52 Absatz 2 Satz 1 wird dazu in der neuen Nummer 27 um folgenden gemeinnutzigen
Zweck erganzt:

sdie Férderung wohngemeinnlitziger Zwecke; dies ist die vergiinstigte Wohnraumiiberlas-
sung an Personen im Sinne des § 53. § 53 Nummer 2 ist mit der MalBgabe anzuwenden,
dass die Beziige nicht héher sein diirfen als das Flinffache des Regelsatzes der Sozialhilfe
im Sinne des § 28 des Zwélften Buches Sozialgesetzbuch; beim Alleinstehenden oder Allei-
nerziehenden tritt an die Stelle des Fiinffachen das Sechsfache des Regelsatzes. Die Hilfe-
bedlirftigkeit muss zu Beginn des jeweiligen Mietverhéltnisses vorliegen.

Hohere Einkommengrenze als bei mildtagiger Wohnraumiiberlassung

Die Vermietung von Wohnungen an (wirtschaftlich) hilfsbedlrftige Menschen als steuerbe-
gunstigter Zweck ist nichts Neues. Im Rahmen mildtatiger Zwecke war das schon bisher
moglich.

Die Neuregelung trifft also zunachst nur eine Klarstellung bezuglich der steuerbegunstigten
Wohnraumuberlassung. Zugleich erhdhen sich aber die Einkommensgrenzen fur die wirt-
schaftliche Hilfsbedurftigkeit. Statt des Vierfachen des Sozialhilferegelsatzes gilt das Flnffa-
che; bei Alleinstehenden und Alleinerziehenden das Sechsfache statt des Funffachen.

Nach Schatzungen fallen ca. 60 Prozent der deutschen Haushalte unter diese Einkommens-
grenzen. Das betrifft insbesondere Familien mit nur einem Einkommen. Sie fallen ganz
Uberwiegend unter diese Grenze.

Priufung der Bediirftigkeit nur zu Vertragsbeginn

Die wirtschaftliche Hilfsbedurftigkeit der Mieter muss nur zu Beginn des Mietverhaltnisses
nachgewiesen werden. Aus mietrechtlichen Grinden ware es ohnehin nicht mdglich, Mieter
wegen gestiegenen Einkommens zu kundigen. Moégliche Fehlbelegungen im Laufe eines
Mietverhaltnisses durch eine Verbesserung der Einkommenssituation der Mieter sind also
ausdrucklich unschadlich.
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Verbesserte Finanzierungsmoglichkeiten fiir Wohnraum

Die Neuregelung stellt klar, dass die vergunstigte Vermietung an hilfebedurftige Personen —
entsprechende Satzungszwecke vorausgesetzt — eine Zweckverwirklichung darstellt. Damit
fallt sie in den Zweckbetrieb. Potentiell entstehende Verluste kbnnen damit aus allen anderen
Einnahmen ausgeglichen werden.

Vor allem aber kann der Bau oder Kauf von Wohnungen aus allen Mittel des Vereins finan-
ziert werden, also z.B. auch aus Uberschiissen anderer Zweckbetriebe.

Keine Mietobergrenze

Geregelt wird in § 52 Abs. 2 Satz 1 Nr. 27 AO nur eine Einkommensobergrenze flr Mieter,
keine Obergrenze fur die Hohe der Miete. Laut Gesetzesbegrindung muss die Miete aber
unter dem Marktublichen liegen, da andernfalls keine Unterstitzungsleistung der jeweiligen
Korperschaft vorlage.

Laut Gesetzesbegrindung reicht es auch aus, wenn die jeweilige Wohnung zu einem Miet-
zins vermietet wird, der nur die tatsachlichen Aufwendungen einschliel3lich der regularen Ab-
setzung fur Abnutzung deckt und keinen Gewinnaufschlag enthalt.

Wohnungsgemeinniitzigkeit als Nebenzweck

Ob diese neue Wohnungsgemeinnutzigkeit tatsachlich zu einer vermehrten Neuschaffung
gunstigen Wohnraums fuhrt, darf in Frage gestellt werden.

Weil die Vermietung nicht Hauptzweck des Vereins sein muss, kann die Wohnungsgemein-
natzigkeit auch flr Vereine relevant sein, die nur eine oder wenige Wohnungen vermieten.
Das kann z.B. fur Mitarbeiterwohnungen interessant sein. Grundsatzlich gibt es auch keine
Bedenken, wenn an Mitglieder vermietet wird. Hier muss allerdings auf eine kostendeckende
Miete geachtet werden, weil sonst eine verdeckte Gewinnausschuttung vorliegt, die die Ge-
meinnutzigkeit gefahrdet.

2. Selbststandige Tatigkeit einer Reitlehrerin

Die Tatigkeit einer Reitlehrerin kann im Rahmen einer abhangigen Beschaftigung er-
bracht wird. Dafur spricht, dass die Reitlehrerin die vereinseigenen Pferde sowie die
Reithalle unentgeltlich nutzen kann und sie kein unternehmerisches Risiko tragt.

Eine Reitlehrerin unterrichtete Mitglieder eines gemeinnitzigen Reitvereins mit den vereins-
eigenen Schulpferden (einschlieRlich Sattel und Zaumzeug) auf dem Vereinsgelande zwi-
schen 12 und 20 Stunden wochentlich. Der Verein zahlte pro Reitstunde 18 €. Die Deutsche
Rentenversicherung prufte den Betrieb des Reitvereins. Sie stellte fest, dass die Reitlehrerin
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abhangig beschaftigt war. Diese Auffassung bestatigte das Hessisches Landessozialgericht
(LSG, Urteil vom 2.05.2024, L 1 BA 22/23).

Das LSG stellt zunachst klar, dass die Reitlehrerin eine Lehrtatigkeit ausubte, die sowohl im
Rahmen eines abhangigen Beschaftigungsverhaltnisses als auch eines freien Dienstverhalt-
nisses als selbststandige Tatigkeit ausgeubt werden kann.

Nach Auffassung des LSG Uberwogen Uberwogen aber die Anhaltspunkte fur das Bestehen
einer abhangigen Beschaftigung:

= Die Reitlehrerin trug kein — auch kein ,relativiertes” — unternehmerisches Risiko. Sie
erhielt einen festen Stundensatz und hatte keine Aufwendungen fur Werbung. Sie
nutzte ausschliel3lich die Pferde des Vereins einschliel3lich Sattel und Zaumzeug; die
Pferde wurden durch den Verein versorgt und gepflegt. Sie zahlte auch kein Entgelt
fur die Nutzung der Reithalle. Die Hohe der Verglutung war durch die Nachfrage der
Mitglieder und die Hallenzeiten begrenzt und konnte weder durch einen groferen Ar-
beitseinsatz noch durch eigene Investitionen gesteigert werden.

= Die Reitlehrerin war in die Arbeitsorganisation des Vereins eingegliedert. Sie
musste die Hallenzeiten mit dem Verein und den Mitgliedern abstimmen. Die Hallen-
belegung erfolgte durch Absprache aller Beteiligten. Fir die Reitschuler war auch
nicht erkennbar, dass sie als selbststandige Reitlehrerin tatig war.

= Die Stundenvergiitung war fir eine qualifizierte Trainerin im Reitsport relativ niedrig,
was als ein — wenn auch nicht gewichtiges —Indiz fur eine abhangige Beschaftigung
angesehen werden kann.

= Dass der Reitlehrerin die Moglichkeit eingeraumt wurde, fur andere Auftraggeber ta-
tig zu sein, ist kein malgebliche Kriterium fur eine selbststandige Tatigkeit. Auch
Teilzeitbeschaftigte kbnnen namlich nebeneinander fir mehrere Arbeitgeber tatig sein.

Fir eine Selbststandigkeit sprachen nach Auffassung des LSG lediglich die Freiheiten bei
der Ausubung der Tatigkeit. Sie war nicht an bestimmte Arbeitszeiten gebunden, es bestand
keine Anwesenheitspflicht, sie konnte Terminvereinbarungen - im Rahmen der vorab festge-
legten Hallenzeiten - mit den Reitschulern treffen und fuhrte den Reitunterricht inhaltlich wei-
sungsfrei durch.

Hinweis: Fehleinschatzungen zur Selbststandigkeit von Trainer/innen, Ubungsleiter/innen
und Lehrkraften sind in Vereinen eher die Regel als die Ausnahme. Die Vereine riskieren
dabei Nachzahlungen bei Lohnsteuer und Sozialversicherungsbeitragen.

Beachtet werden muss auch, dass selbststandige Lehrkrafte in der Rentenversicherung bei-
tragspflichtig sind. Diese Versicherungspflicht trifft allerdings die Lehrkrafte selbst, nicht den
Auftraggeber.
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In der Summe sollte deswegen gepriift werden, ob die Kombination aus Minijob und Ubungs-
leiterfreibetrag nicht ohnehin zu einem gunstigeren Ergebnis flhrt. Immerhin sind so Zahlun-
gen bis 788 € pro Monat méglich. In jedem Fall ist der Verein dann auf der sicheren Seite.

Rund um den Vereinsinfobrief

o Kopieren! Verwenden Sie einzelne unsere Beitrage fiir Inre Newsletter, Publikationen oder Zeitschriften —
kostenlos und unverbindlich. Einzige Bedingung: Sie verweisen mit einem Link am Ende des Beitrages auf
www.vereinsknowhow.de.

o Empfehlen! Empfehlen Sie den Vereinsinfobrief, indem Sie ihn einfach weiterleiten. Danke!

e Werben im Vereinsinfobrief: Infos zu Preisen und aktueller Abonnentenzahl unter
www.vereinsknowhow.de/werbung.htm
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