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Vorwort

In Tiibingen haben sich in den vergangen drei Jahrzehnten vielfdltige
Strukturen von biirgerschaftlichem Engagement in der Stadtentwicklung
ergeben. Baugruppen haben ganze Quartiere gepréigt, daneben haben
sich Wohnprojekte und Initiativen in Form von Vereinen, Stiftungen, Kom-
manditgesellschaften oder GmbHs verwirklicht.

Immer wieder machen sich Gruppen auf den Weg, ihre Wohnbediirfnisse
gemeinschaftlich zu verwirklichen. Fiir viele steht dabei zu Beginn die Frage:
Welche Form, welcher rechtliche Rahmen ist die fiir uns passende? Eine
pauschale Antwort auf diese Fragen kann es nicht geben - es hangt vielmehr
davon ab, welche Ziele sich die Gruppe setzt.

Das vorliegende Werk soll dabei helfen, den jeweils geeigneten rechtlichen
Rahmen zu wahlen. Wohl wissend, dass es jenseits dessen noch viele andere
Fragen zu beantworten gilt.

Die Informationen auf den folgenden Seiten wurden zum groten Teil der
Broschiire ,Rechtsformen fiir Wohnprojekte” der ,stiftung trias” entnommen.
Fur die freundliche Unterstiitzung danken wir der Stiftung herzlich!

Das Original enthalt unter anderem noch viele Beispielprojekte und kann
direkt unter www.stiftung-trias.de bezogen werden.

Allgemeine
Grundlagen

Wahl der Rechtsform



https://www.stiftung-trias.de

Allgemeine Grundlagen - Wahl der Rechtsform

Fiir die Realisierung von Wohnpro-
jekten kénnen grundsiitzlich sehr
unterschiedliche Rechtsformen in
Betracht kommen. Eine Frage, die
bereits relativ friih in der Projekt-
planung auftreten wird, ist die nach
der Form der Eigentumsverhdiltnis-
se, die angestrebt werden soll.

Will die Gruppe selbst Eigentum er-
werben? Soll dabei individuelles oder
gemeinschaftliches Eigentum entste-
hen? Oder ist ein reines Mietprojekt
in Kooperation mit einem Investor
angestrebt? Hierbei wird nicht nur
die finanzielle Ausstattung innerhalb
der Gruppe entscheidend sein, son-
dern es kommt zunachst darauf an,
was das Interesse der Gruppenmit-
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glieder ist. Wie viel Risiko wollen sie
auf sich nehmen? Welche Kompeten-
zen sind in der Gruppe vorhanden?
Wie viel Freiheit braucht sie?

Auch bei der Auswahl der Rechts-
form, in der das Projekt realisiert
werden soll, sind dann die Gruppen-
interessen entscheidend. Zur Wahl
stehen verschiedene Formen von
Personen- und Kapitalgesellschaften
und schliel8lich Kombinationen aus
diesen Rechtsformen.

Interessenten sollten sich hier von
der Vielfalt der juristischen Gestal-
tungsmaoglichkeiten nicht verun-
sichern lassen. Die Rechtsformen
besitzen unterschiedliche Vor-und

Nachteile, die abhangig von der je-
weiligen Projekt-Konstellation unter-
schiedlich zum Tragen kommen.
Welche Rechtsform letztendlich die
passende fiir das eigene Projekt ist,
kann durch eine griindliche Vorarbeit
herausgefunden werden. Empfeh-
lenswert ist es, wenn die Gruppe
nicht zuerst die unterschiedlichen
Rechtsformen diskutiert. Vielmehr
sollte die Gruppe gemeinsam ein
Grundkonzept erarbeiten, wie sie un-
abhangig von der etwaigen Rechts-
form zusammenwohnen und -leben
mochte. Fiir grundlegende Entschei-
dungen sollte vorab die Zielrichtung
formuliert werden. Dies kann anhand
folgender Fragestellungen erfolgen:

@é& Zijelsetzung

» Was wollen wir gemeinsam tun?

» Wie viele Teilnehmer sind im Projekt?

» Wer soll dabei sein (Buchhaltung, Steuer-/Finanz-
beratung)? Als Teilnehmer oder Hilfe von au3en?

» Welches Mal an Okologie ist gewollt und kann auf
Dauer gelebt und ausgehalten werden?

» Wie dauerhaft soll das Projekt sein?

» Ist die Organisation eines Betreuungs- oder Pflege-
angebotes fir dltere Menschen vorgesehen?

Q
< Innere Struktur

» Wie viel Nahe und Distanz ist gewlinscht?

» Wie regeln wir untereinander Kompetenzen und
Verantwortung, Delegation und Rechenschaft?
Welche Entscheidungsstrukturen wollen wir?

» Welche Organe brauchen wir?

» Wie binden wir uns in Solidarzusammenhange ein
(Kooperationen, Mitglied in einem Verband 0.3.)?

[e]Ke)
Bauform

» Welche Vorstellungen bestehen hinsichtlich der baulichen
Gestaltung (flexible Nutzung von Rdumen und/oder
Wohnungen, Barrierefreiheit, Gemeinschaftsraume)?
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D‘ Finanzen

» Welche Eigentumsform streben wir an?
(Individualeigentum, gemeinschaftliches Eigentum
oder wollen wir zur Miete leben?)

Bei Projekten in gemeinschaftlicher Tragerschaft:

» Wie erfolgt der Eigenkapitaleinsatz?

Zur Mietsenkung fiir den einzelnen?
Zur Mietkostensenkung fiir das Gesamtprojekt?

» Was bekommt der Einzelne beim Austritt, Ausscheiden
oder der Auflosung der Gemeinschaft zuriick
(Spekulationsverhinderung)?

» Sollen Mitbestimmung und Einfluss von der H6he der
Einlage abhéngig sein?

» Wie verteilen wir Gewinne und Verluste?

@ Recht

» Wie soll die Haftung sein? Wo sollen Haftungsbeschran-
kungen greifen? Des Einzelnen, der Gemeinschaft, ...?

» Wie kann man austreten?

» Wann muss man ausscheiden?

» Erhalt man sein Kapital zurtick?

» Was geschieht im Todesfall? Haben die Erben Anspriiche?

» Kann die Gemeinschaft aufgeldst werden?

» Wollen wir ein Mediationsverfahren?

» Wollen wir ordentliche Gerichtsbarkeit oder ein selbst
gewahltes Schiedsverfahren?
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Vorbereitungen und Grundwissen
iliber Rechtsformen

Zusatzlich zur Beantwortung dieser
Fragen kann die Gruppe sich mit
den Grundformen der unterschied-
lichen Rechtsformen vertraut
machen und sich ein Bild von den
jeweiligen Chancen und Risiken
machen. Alles scheint zunachst
maoglich: eine GbR, ein Verein, eine
Wohnungseigentiimergemein-
schaft, eine Genossenschaft oder
gar eine Stiftung oder GmbH?

Um eine erste Orientierung zu
erleichtern, werden in dieser Publi-
kation die in Betracht kommenden
Rechtsformen kurz dargestellt. Zu
beriicksichtigen ist dabei, dass es
zwar Grundmodelle der unterschied-
lichen Rechtsformen gibt, diese aber
in vielen Bereichen abweichend

gestaltet werden kdnnen. Im Gesell-
schaftsrecht, in dem die Rechtsfor-
men weitestgehend geregelt sind,
herrscht ein sogenannte Typen-
zwang, d. h. dass jede Gesellschaft
einer bestimmten Gesellschaftsform
zugeordnet werden muss. Misch-
formen kann es nur geben, wenn sie
gesetzlich zuldssig sind. Trotzdem
ldsst das Gesetz einen erheblichen
Gestaltungsspielraum, der auch fir
unkonventionelle Losungen mitunter
geschickt genutzt werden kann. Mit
,Standardlésungen” wird man bei
der Gestaltung von Wohnprojekten
in den seltensten Fallen Erfolg haben.

Mit dieser Vorbereitung und einem
Grundwissen Uber Rechtsformen
kann die Gruppe sehr gezielt Rechts-
beratung in Anspruch nehmen. Sie
sollte allerdings darauf achten, inner-
lich nicht schon eine Vorentschei-

dung fir eine Rechtsform getroffen
zu haben, bevor sie eine juristische
Beratung in Anspruch nimmt. Daher
ist es wichtig, juristischen Rat nicht
zu spat einzuholen. Ein spezialisierter
bzw. fiir Gestaltungsfragen offener
Rechtsanwalt oder Notar macht sich
anhand der Vorbereitung durch die
Gruppe ein Bild, welche Rechtsform
geeignet sein konnte. Er oder sie ent-
wirft ein Modell, mit dem die Gruppe
so viele gewlinschte Aspekte wie
juristisch moglich realisieren kann.

Durch die detaillierte Vorbereitung
befindet sich die Gruppe auf gleicher
Augenhdhe mit dem juristischen Be-
rater. Sie kann gezielt fragen, wie ihre
Wiinsche umgesetzt werden kénnen
und sich Gestaltungsvarianten er-
ldutern lassen. Alternativen kdnnen
diskutiert werden.

Ist sich die Gruppe grundsatzlich
einig, welches Modell sie realisieren
mochte, kann sie den juristischen
Berater mit der Erstellung des jewei-
ligen Vertrages oder der Satzung etc.
beauftragen. Anhand des erstellten
Entwurfs geht die Gruppe in die
nachste Phase der Diskussion. Ist die
Satzung oder der Gesellschaftsver-
trag ausformuliert, stellen sich meis-
tens noch zahlreiche Detailfragen,
die zundchst in der Gruppe und dann
in der juristischen Beratung durchge-
sprochen werden miissen.

Erst nach Abschluss dieser Phase
wird der Vertrag oder die Satzung
von den Mitgliedern unterzeichnet
und ist wirksam.

Vorbereitung der Satzung

Wenn die Gruppe dies leisten kann
und will, wird es zur Vorbereitung fir
die Ausarbeitung der Satzung (bzw.
des Griindungsvertrages) sinnvoll
sein, wenn sie einige Grundentschei-
dungen fiur den Vertragstext flr sich
vorab klart. Im Einzelnen weichen
die Anforderungen an die Satzun-
gen und Vertragstexte ab. Folgende
Grundfragen treten jedoch in aller
Regel immer auf:

» Prdambel - Leitgedanke der ge-
meinsamen Initiative

» Zweck (soweit es um gemeinnitzi-
ge Inhalte gehen soll)

» Entscheidungsfindung innerhalb
der Gruppe

» Vertretung gegentiber Dritten

» Auflésung und Ausstieg

Die Rechtsformédnderung im
Projektverlauf

Gemeinschaftliche Wohnprojekte

sind keine statische Angelegenheit,
was sich auch in der Wahl der ge-
eigneten Rechtsform widerspiegeln
muss. Die Projektentwicklung von
der ersten Phase des Zusammen-
findens der Interessenten bis zur
Projektrealisierung macht es immer
wieder einmal notwendig, dass die
Rechtsform im Laufe des Projekts an-
gepasst wird. Eine Rechtsform, die in
der ersten Phase passend ist, muss es
nicht zwingend auch spater sein.

Rechtsformen kénnen aktiv fir das
eigene Projekt eingesetzt werden.
Wird beispielsweise zunachst eine
Gesellschaft biirgerlichen Rechts ge-
griindet, geht sie spater in eine Woh-
nungseigentiimergemeinschaft tber;
oder zur Entwicklung des Projekts
wird ein Verein gegriindet, spater fir
die Realisierung kommt eine Gesell-
schaft buirgerlichen Rechts hinzu.
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Mit den Rechtsformen gestaltend
umzugehen und deshalb die zur
jeweiligen Projektphase passende
Rechtsform zu wahlen, sollte im
Bewusstsein der Gruppe sein.

Auch wenn die endgliltige Rechts-
form gefunden ist, kann es lohnend
sein, die Satzung oder den Vertrag
nach einigen Jahren wieder durch-
zugehen. Was waren die Ideale, die
die Gruppe in der Griindungsphase
motiviert haben? Inwieweit stimmt
das tatsachliche Geschehen mit dem
urspriinglich Gewollten lberein?
Sind Veranderungen oder Erganzun-
gen notwendig?

Gleich zu Beginn sollte auch daran
gedacht werden, wie die Ziele der
Anfangsphase und die soziale Subs-
tanz im Projekt gepflegt und erhalten
werden kdnnen.
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Darstellung der Projekttypen

Die nachfolgende Ubersicht gibt
Hinweise zu einigen ausgesuchten
Rechtsformen unter fiir Wohnprojek-
te entscheidenden Gesichtspunkten.
Sie kann aber die Rechtsberatung
nicht ersetzen. Die Gesichtspunkte,
unter welchen die Ubersicht erstellt
ist, versuchen, die inneren sozialen
Grundgesten der jeweiligen Rechts-
form deutlich zu machen.

Zunachst gibt es drei Grundformen,
in denen Wohnprojekte realisiert wer-
den koénnen. Diese unterscheiden sich
durch die gewahlte Eigentumsform:

Mietwohnprojekte

Darunter ist ein Wohnprojekt zu ver-
stehen, in dem die Beteiligten Mieter

sein mochten und die Verantwortung
fr den Bau oder die Renovierung
eines Hauses (und damit auch fir die
Finanzierung) nicht in eigener Trdger-
schaft ibernehmen mochten. Es wird
deshalb ein Investor gesucht. Das
kann z.B. eine Genossenschaft (ort-
liche Wohnungsgenossenschaft, al-
ternative Dachgenossenschaft), eine
stadtische Wohnungsbaugesellschaft
oder eine vermdgende Einzelperson
sein. Die Gruppe schlie3t in dieser
Projektform Einzelmietvertrage mit
dem Investor ab, oder sie bildet einen
Rechtstrager, der das gesamte Haus
mietet, um danach an die Einzelpar-
teien unterzuvermieten.

Das Wohnprojekt als eigen-
standiger Trager

Das Wohnprojekt wird als Genos-
senschaft, Verein oder in sonstiger

Rechtsform (z.B. GmbH) gegriindet.
Das Wohnprojekt erhalt dadurch
einen eigenstandigen Trager, der als
juristische Person Bauherr und auch
Eigentiimer wird. Die Mitglieder der
Gruppe sind in den Gremien des
Tragers entsprechend vertreten.

Die Schaffung eines eigenstandigen,
aber gemeinschaftlichen Tragers bie-
tet der Gruppe ein Hochstmal3 an Ge-
staltungsfreiheit: Selbstbestimmung,
bauliche Entscheidungen, wirtschaft-
liche und soziale Gestaltung. Es legt
ihr aber auch die vollstéandige Last
der Verantwortung auf: Eigenkapital,
Bauherrenrisiko, Finanzierung, Ma-
nagement des Hauses nach Einzug.

Wohnprojekte im Einzeleigentum

Die Beteiligten mochten selbstge-
nutztes Wohneigentum schaffen, sei
es als Eigentiimer von Geschosswoh-
nungen in einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft oder als Einzel-
eigentiimer von Einfamilien-(Reihen)
Hausern. Durch das gemeinsame
Planen und Bauen entstehen in der
Regel erhebliche Kostenvorteile.
Meistens haben die Gruppen den
Wunsch, ihre Nachbarschaft aktiv

zu gestalten. Sie schaffen haufig ge-
meinschaftliche Einrichtungen, durch
die das gemeinschaftliche Wohnen
auch rdumlich Ausdruck findet.

Im Bauprozess starten diese in Tiibin-
gen als,Baugemeinschaften” oder
.Baugruppen” genannten Vorhaben
meist mit der Griindung einer Gesell-
schaft burgerlichen Rechts, die sich
nach Bildung des Eigentums aufldst.
Es bedarf also einer Baufinanzierung
fur die Erstellung des Gebaudes, wel-
che sukzessive durch die klassische,
private Baufinanzierung der Woh-
nungsinhaber abgel6st wird.

"GDbR

Die Gesellschaft blrgerlichen Rechts

Dr. Andrea Tollner, Beatrice Nolte



Die Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR)

Allgemeine Informationen

Die Gesellschaft birgerlichen Rechts
(GbR) besticht zunachst durch ihre
einfache und kostenglinstige Griin-
dung ohne nennenswerte formale
Hirden. Es ist kein Mindestkapital

zur Griindung erforderlich und die
Gesellschaft bedarf keiner Eintragung
in ein Register. Gesetzlich geregelt ist
die GbR in den §§ 705 ff. BGB. Dabei
sind nur wenige der Bestimmungen
zwingend einzuhalten, sodass ein
grof3er Gestaltungsspielraum besteht.

Fir Wohnprojekte eignet sich die
GbR sowohl als vorldufige als auch als
endgliltige Rechtsform, wobei dies
zu sehr unterschiedlichen Ausgestal-
tungen fihrt.

Wesensmerkmal der GbR ist zundchst
eine gemeinsame Zweckverfolgung
der Mitglieder. Anders als beim ein-
getragenen Verein kann dieser Zweck
bei der GbR auch rein wirtschaftlich
ausgerichtet sein.

Als Personengesellschaft ist die GbR
auf die personlichen Bedarfe ihrer
einzelnen Mitglieder zugeschnitten.
Damit ein Wechsel im Bestand der
Gesellschafter ohne Auflésung und
Neugriindung der GbR méglich ist,
muss der Gesellschaftsvertrag hierzu
ausdriickliche Regelungen treffen.

Der Gesellschaftsvertrag kann grund-
satzlich formfrei und sogar miindlich
geschlossen werden. Zur Vermei-
dung von Streitigkeiten und zu Be-
weiszwecken empfiehlt sich jedoch
unbedingt die Schriftform. Gerade
weil die Rechtsform einen weiten Ge-
staltungsspielraum bietet, empfiehlt
es sich, den Vertrag von einem spe-
zialisierten Rechtsanwalt gestalten zu
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lassen. Dadurch kann sichergestellt
werden, dass alle bedeutsamen Re-
gelungen festgelegt werden und der
Gestaltungsspielraum - dem Willen
der Projektteilnehmer entsprechend
- ausgeschopft wird.

Entscheidungsfindung

Die Rechtsform der GbR ist insge-
samt vom Leitgedanken der Einstim-
migkeit geprdgt. Jede Abweichung
hiervon ist im Gesellschaftsvertrag
festzulegen. AuBBerdem steht sowohl
die Geschaftsfuhrungsbefugnis,

als auch die Vertretungsmacht den
Gesellschaftern nur gemeinsam zu,
soweit der Gesellschaftsvertrag hier
keine abweichende Regelung trifft.
In der Praxis wird die Geschaftsfiih-
rungsbefugnis und die Vertretungs-
macht haufig auf einen kleinen
Personenkreis oder auf eine Person
Ubertragen.

Der Grundgedanke der Einstimmig-
keit macht die GbR jedoch auch zu
einer anstrengenden Rechtsform. In
Féllen, in denen bei einer auf Dauer
angelegten GbR mehr als acht bis
zwolf Teilnehmer - bei Mietprojekten
mehr als ca. 15 Personen - teilneh-
men wollen, ist sie meist nicht mehr
die geeignete Gesellschaftsform.

Da Kreditinstitute die wirtschaftli-
chen Verhiltnisse ihrer Kreditnehmer
jahrlich priifen missen, wird man

bei der Finanzierung einer auf Dauer
bestehenden GbR, die Eigentum
erwirbt, in der Regel schon bei mehr
als funf Gesellschaftern Schwierigkei-
ten in der Verhandlung mit Banken
bekommen. Fiir die liberschaubare
Zeit (ein bis zwei Jahre) einer Baupla-
nungs- und Bauherren-GbR akzeptie-
ren die Banken dies.

Haftung

Neben der GbR selbst, die mit dem
Gesellschaftsvermdgen haftet, haftet
jedes GbR-Mitglied persénlich und
unbeschrankt mit seinem Privatver-
mogen fir die Verbindlichkeiten der
GDbR. Auch dieser Umstand ist nur bei
einer lGberschaubaren Gruppe und
guter Kenntnis der Gruppenmitglie-
der denkbar.

Eine Haftungsbeschrankung ist zwar
inhaltlich moglich, sie muss jedoch
jeweils einzeln mit jedem Vertrags-
partner vereinbart werden. Die
Bezeichnung GbR,mit beschrankter
Haftung« (mbH) darf wegen der
Verwechslungsgefahr mit der GmbH
nicht verwendet werden.

Zwecksicherung

Soweit es bei einer Wohnprojektidee
auch um einen ideellen Zweck geht,
stellt sich fiir die Gruppe stets die
Frage, wie dieser auch Uber die Griin-
dungsphase hinaus gesichert werden
kann. Bei einer GbR kdnnen die Ziele
im Gesellschaftsvertrag festgelegt
werden.

Klare Regelungen sollten insbeson-
dere fiir das Ausscheiden und die Ab-
[6sung von Gesellschaftern sowie die
Auflosung der GbR getroffen werden.
Die rechtliche Durchsetzbarkeit wert-
begrenzender Abfindungsklauseln
fur ausscheidende Gesellschafter ist,
insbesondere wenn die Teilungsver-
steigerung droht, umstritten. Der
Gesellschaftsvertrag kann zudem
jederzeit — wenngleich nur einstim-
mig - gedndert werden, es sei denn,
der Vertrag sieht andere Mehrheiten
vor. Vielen Gruppen ist daher die Si-
cherung der Ziele und der Schutz vor

Die Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR)

Privatisierung eingebrachter Leistun-
gen, Arbeit und Mithilfe, nicht stark
genug. In diesem Fall kann noch
Uber die Aufnahme eines,,neutralen
Dritten” als Miteigentiimer, z. B. eines
Vereins oder einer Genossenschaft,
als Huter der Projektidee” nachge-
dacht werden.

Anwendungshinweise

Die GbR kann sich mit Blick auf alle
drei Projekttypen eignen:

» Bauplanungs-GbR und Bauherren-
GbR - Oft wird die GbR nur als

vorlaufige Rechtsform gewahlt,

die sich eine Baugruppe fiir die
Planungs- und die Bauphase gibt.
Diese wird nach Fertigstellung des
Gebaudes mit der Aufteilung des
Wohneigentums aufgeldst. Hier
geht es weniger um ideelle Ziele,
im Gesellschaftsvertrag sind jedoch
genaue Regelungen zur Vertretung
der Gruppe und deren Entschei-
dungsmechanismen gegentiber
Architekten, Banken und Handwer-
kern erforderlich.

» GbR als endgiiltige Rechtsform bei
gemeinschaftlichem Eigentum -

Gangig, aber praktikabel in der
Regel nur bei kleineren Gruppen
(anstrengende Rechtsform, Finan-
zierungsproblematik).

» GbR zur Organisation der Bewohner
in Mietwohnprojekten - Findet fiir
die Kooperation mit dem Vermieter
etc. Anwendung.

Weitergehende Informationen ins-
besondere zur GbR als endgiiltiger
Rechtsform finden Sie in der Bro-
schire der Stiftung trias,Die GbR als
Rechtsform fiir Wohnprojekte”.
www.stiftung-trias.de/publikationen
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"GmbH

Die Gesellschaft mit beschrankter Haftung
mit Spezialfall ,Mietshauser Syndikat”

Dr. Andrea Tollner, Beatrice Nolte

Allgemeines

Auch in Tubingen gibt es eine Reihe
von Wohnprojekten, die die GmbH
als Rechtsform fiir die Realisierung
ihrer Projektidee gewahlt haben. Oft
steht die Wahl dieser Projektform in
Zusammenhang mit dem Mietshau-
ser Syndikat, es gibt aber auch die
Konstruktion als Komplementar einer
KG (siehe Seite 23) oder in Zusam-
menhang mit einer Stiftung.

Das GmbH Gesetz regelt den recht-
lichen Rahmen fiir GmbHs. Die GmbH
ist eine Kapitalgesellschaft, hinter

der Eigentiimer (so genannte ,Gesell-
schafter”) stecken, die von den Ertra-
gen der Gesellschaft profitieren. Die
Rechtsverhaltnisse der Gesellschafter
und der Zweck wird im GmbH Vertrag
geregelt. Vorteil der GmbH ist, dass
die Haftung der Gesellschafter auf die
Einlage am Stammkapital begrenzt ist.
Nachteil ist, dass die Griindung und
die Verwaltung einer GmbH relativ
aufwandig sind. In der klassischen
GmbH beschrankt sich die Mitbe-
stimmung auf die Gesellschafter — ein
Wechsel dieser ist in einem aufwandi-
gen und relativ teuren Verfahren dem
Registergericht mitzuteilen.

Die Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH) mit Spezialfall ,Mietshauser Syndikat”

Verwaltung

Eine GmbH bendétigt eine doppelte
Buchfiihrung (entsprechend dem
HGB), weil jahrlich eine Bilanz erstellt
werden muss. Sie muss mindestens
eine/n Geschaftsfiihrer*in bestel-
len. Diese vertreten die GmbH nach
auBen. Die Geschaftsfiihrung haftet
fir ihr Handeln im Falle erheblicher
Pflichtverletzungen auch mit ihrem
Privatvermogen.

Spezialfall Mietshauser Syndikat

Mitbestimmung und Selbstverwal-
tung lasst sich in klassischen GmbH
Strukturen nur schwer verwirklichen.
Deshalb machen sich Wohnprojekte
in GmbH Form haufig das Konzept
des Mietshauser Syndikats zu eigen.
Diese GmbHs haben zwei Gesell-
schafter — einen Verein, in dem die
Bewohnenden Mitglied sind und die
+Mietshduser Syndikat” GmbH aus
Freiburg. Im GmbH-Vertrag ist ge-
regelt, dass der zweite Gesellschafter
seine Mitwirkung darauf beschrankt,
die Verduf3erung oder Umwandlung
des Projektes zu verhindern. Alle
anderen Entscheidungen (z.B. Miet-
hoéhen, Sanierungsstandard, Vermie-
tung) werden Uiber den Verein von
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den Bewohnenden eigenverantwort-
lich getroffen. Das Ergebnis ist eine
Struktur, die einer Genossenschaft
dhnelt. Das fir Bau oder Erwerb der
Immobilie nétige Eigenkapital wird
in der Regel tber Nachrangdarlehn
(,Direktkredite”) aufgebracht. Inner-
halb des Netzwerkes bestehen Struk-
turen gegenseitiger Unterstlitzung.

Manche Wohnprojekte verzichten
auf die Beteiligung des Mietshauser
Syndikat, nutzen aber die anderen
organisatorischen Konstrukte.

Gemeinniitzigkeit bei GmbHs

Ein kleiner Teil der in dieser Rechts-
form organisierten Wohnprojekte hat
es geschafft, den Status der,Gemein-
natzigkeit” durch die Finanzverwal-
tung zugesprochen zu bekommen.
Der Vorteil ist, dass die Kérperschafts-
und Gewerbesteuerpflicht damit ent-
fallt. Die Vermietung dauerhaft be-
zahlbarer Wohnungen ist jedoch seit
1990 kein Grund mehr, in den Genuss
der Privilegien der Gemeinniitzigkeit
zu kommen. Die Projekte haben des-
halb in der Regel andere Zwecke in
ihren GmbH Vertrag aufgenommen
(z.B. den Denkmalschutz). Vielfach
aber lasst sich ein gemeinnutziger
Zweck nicht konstruieren.

Lokale Beispiele:

Die ortlichen Projekte des Miets-
hauser Syndikates sind als GmbH
organisiert (Kontakt: www.syndikat-
tuebingen.de), das Beginenhaus

in der Mauerstral3e ist ebenfalls als
eine GmbH verfasst, mit Beteiligung
der Beginenstiftung (Kontakt:
www.beginenstiftung.de)



http://www.syndikat-tuebingen.de
http://www.syndikat-tuebingen.de
https://www.beginenstiftung.de
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Die eingetragene Genossenschaft

Dr. Andrea Tollner, Beatrice Nolte

Allgemeine Informationen

Die Genossenschaft ist eine Gesell-
schaft, deren Zweck darauf gerichtet
ist, ihre Mitglieder zu fordern. An-
ders als bei einem gemeinnitzigen
Verein kann damit die Versorgung
der Mitglieder mit preiswertem
Wohnraum im Zentrum stehen.
Dies ist auch klassisches Ziel der
Wohnungsgenossenschaften. Als
Rechtsform fiir gemeinschaftliches
Wohnen wird die Genossenschaft
von vielen Initiativen auBerdem
favorisiert, weil sie die Ziele und
Grundsatze des gemeinschaftlichen
Wohnens widerspiegelt und schein-
bar idealtypisch umsetzt: Mehrere
Menschen finden sich zusammen,
um gemeinsame Ziele wirtschaft-
lich umzusetzen. Im Unterschied zur
Wohnungseigentiimergemeinschaft,
bei der individuelles Eigentum
erworben wird, ist die Genossen-
schaft fur Initiativen interessant, die
Wert darauf legen, gemeinschaft-
lich Eigentum zu erwerben. Durch
die Rechtsform der Genossenschaft
ist es moglich, gemeinschaftliches
Eigentum an der Immobilie zu erlan-
gen und es selbst tiber die Organe
der Genossenschaft zu verwalten.
Eigentlimerin wird die Genossen-
schaft als juristische Person. Die
Genossenschaftsmitglieder erwer-
ben Geschaftsanteile und haben bei
dem Abschluss von Nutzungsvertra-
gen (auf die das Mieterschutzrecht
entsprechend anzuwenden ist) ein
aus ihrer Mitgliedschaft resultieren-
des lebenslanges Wohnrecht. Dieses
sogenannte Dauernutzungsrecht

ist nicht zu verwechseln mit den
Dauerwohnrechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz.

Die Inhaber der Genossenschafts-
anteile sind Genossenschaftsmitglie-
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der. Sie wirtschaften solidarisch. Ent-
scheidungen werden demokratisch
getroffen. Nicht das eingebrachte
Kapital entscheidet tiber Mitbestim-
mungsrechte, sondern jedes Mit-
glied hat die gleichen Rechte und
Pflichten. (,One man, one vote.)

Eigenkapital kann insbesondere
Uber Genossenschaftsanteile in
Form von Pflichtanteilen und freiwil-
ligen Anteilen, sowie Uber Mitglie-
derdarlehen eingebracht werden.
Fir den Eigenkapitaleinsatz gibt es
zwei - ggf. auch zu kombinierende
— Modelle: Zum einen, dass durch
Eigenkapital eingesparte Zins- und
Tilgung von Bankdarlehen dazu
fuhren, dass die Mieten insgesamt
niedriger werden. Zum anderen,
dass Nutzer durch héheres Eigenka-
pital ihre eigene Miete vermindern.

Die eingetragene Genossenschaft (eG)

Griindungs- und
Verwaltungsaufwand

Die Rechtsform der Genossenschaft
istim Genossenschaftsgesetz ge-
regelt. Generell ist die Griindung
einer Genossenschaft mit einigem
Aufwand verbunden. Durch die An-
derung des Genossenschaftsrechts
im Jahr 2006 ist die Genossenschaft
als Rechtsform dennoch auch fiir
kleine Gemeinschaften interessant
geworden.

Zur Errichtung einer Genossenschaft
bedarf es einer Satzung und mindes-
tens drei Mitgliedern. Die zwingen-
den Mindestbestandteile der Satzung
sind in §§ 6, 7 des Genossenschafts-
gesetzes aufgelistet. Die Satzung und
auch die Mitglieder des Vorstandes
mdssen in das Genossenschaftsregis-
ter eingetragen werden. Gesetzlich
vorgeschrieben ist, dass jede Genos-




Die eingetragene Genossenschaft (eG)
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senschaft einem Priifungsverband
angehoren muss. Dieser Verband
Uberpriift die groBeren Genossen-
schaften (ab 2 Mio. Bilanzsumme)
jahrlich, die kleineren alle zwei Jahre.
Hierdurch wird die Notwendigkeit
einer ,ordentlichen Buchhaltung”
gefordert und Gberwacht. Der Bei-
tritt zum Prifungsverband und die
Pflichtpriifung, zu deren Zweck gro-
Bere Genossenschaften auch einen
formlichen Jahresabschluss erstellen
mdssen, sind bei der Griindung und
danach regelmaBige Kostenfaktoren,
denen jedoch auch ein hohes Mal3 an
Rechtssicherheit gegeniibersteht.

Weitere Erleichterungen fiir kleine
Genossenschaften werden derzeit
noch diskutiert. Die Entwicklung
bleibt hier abzuwarten.
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Entscheidungsfindung

Gesetzlich vorgeschriebene Organe
der Genossenschaft sind die Gene-
ralversammlung der Mitglieder, der
Vorstand und bei gréBeren Genos-
senschaften (mit mehr als 20 Mitglie-
dern) noch ein Aufsichtsrat.

In der Generalversammlung ent-
scheidet jedes Mitglied mit einer
Stimme, unabhdngig vom einge-
brachten Kapital. Die Projektteilneh-
mer sind im Genossenschaftsmodell
gleichzeitig ,Mieter” und ,Eigen-
timer”. Alle Organe der Genossen-
schaft sind von den Mitgliedern der
Genossenschaft selbst zu besetzen.
Es qgilt hier das Prinzip der Selbst-
organschaft. Dies gibt der Projekt-
gruppe die Moglichkeit zu wei-
testgehender Selbstbestimmung.
Trotzdem kann, gerade bei grof3en
und alteren Genossenschaften, die

unmittelbare Betroffenheit der Ein-
zelnen mit dem Projekt schwinden.
Die Genossenschaft wird dann als
unabhdngige Institution mit Forde-
rungen konfrontiert (,Die Genossen-
schaft soll mal ...").

Haftung

Fir die Verbindlichkeiten der Genos-
senschaft haftet grundsatzlich nur
das Vermdgen der Genossenschaft.
Eine weitergehende Haftung der
Mitglieder — Uber die vom Einzelnen
gezeichneten Anteile hinaus — kann
ausgeschlossen werden.

Sicherung der Projektziele in
der Satzung

Interessant ist die Genossenschaft
fur Wohnprojekte insbesondere
auch deshalb, weil in dieser Rechts-
form die Sicherung der Projektziele
durch Regelungen in der Satzung
gut moglich ist.

Das Dauerwohnrecht

In einzelnen Fallen wurde die Ge-
nossenschaft mit der Vergabe von
Dauerwohnrechten kombiniert. Hier
sind vorab zwei verschiedene Arten
des Dauerwohnrechtes zu unter-
scheiden:

a) Ein zeitlich befristetes Dauerwohn-
recht, das als Form der Mietvoraus-
zahlung angesehen werden kann,
dadurch aber eine hohe Wohnsicher-
heit fiir die Zukunft erlangt.

b) Das unbefristete Dauerwohnrecht
nach WEG (Wohnungseigentums-
gesetz), wodurch der Erwerber ein
ausschlieBliches Verfiigungsrecht
(wirtschaftliches Eigentum) an seiner

Wohnung erhaélt. Das Dauerwohn-
recht ist verauf3erbar und vererblich.

Sie sollten mit lhrer Bank sprechen,
ob sie mit einer solchen Rechtskons-
truktion arbeitet und sich nattrlich
auch einen Anwalt suchen, der Gber
Kenntnisse fiir die Gestaltung
verfiigt. Die Umsetzung eines
solchen Vorhabens scheint jedoch
ausgesprochen komplex.

Finanzierung und Forderung

Genossenschaftliche Projekte und
ihre Mitglieder konnen auf eine
breite Forderkulisse zugreifen. Zum
einen kann die Genossenschaft
geférderten Wohnraum fir
Menschen mit
Wohnberechtigungsschein bauen
und dafir bis zu 3.000 Euro
Forderung pro QM Wohnflache
erhalten.

Mitglieder der Genossenschaft
koénnen ihren Eigenanteil iber ein
nahezu zinsloses Darlehen der KfW
Bank finanzieren. Obendrein gibt es
noch einen Tilgungszuschuss.
Mitglieder die einen
Wohnberechtigungsschein erhalten
wiuirden, bekommen zusatzlich vom
Land einen Zuschuss in Hohe von
etwa 16.000 Euro.

Dachgenossenschaft Wohnen
Tibingen

In Tlibingen gibt es die Dachgenos-
senschaft Wohnen. Diese
Genossenschaft ermoglicht
Projekten genossenschaftliches
Wohnen - erspart ihnen aber den
Aufwand flr Griindung und
dauerhaftes Management.

Die Geno baut bzw. saniert die
Gebdude in Abstimmung mit den
Gruppen und ibernimmt die
Verwaltung. Dank eines Sozialfonds

koénnen auch Menschen mit wenig
oder keinem Vermdgen wohnendes
Mitglied der Genossenschaft werden.

Weitere Kooperationspartner

In Tibingen sind darliber hinaus
weitere genossenschaftliche Partner
fur Wohnprojekte aktiv. Zun einen
die LIGENO Genossenschaft, zum
anderen die Familienheim
Schwarzwald-Baar-Heuberg aus
Villingen. AuBerdem plant die
NEUSTART Genossenschaft ein
groB3es Projekt an der Marienburger
Stral3e.

Die eingetragene Genossenschaft (eG)
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Die Wohnungseigentimergemeinschaft

Dr. Andrea Tollner, Beatrice Nolte

Allgemeine Informationen

Soll aus finanziellen, ideologischen
oder Praktikabilitatsgriinden das
Eigentum an der Wohnung bei den
Einzelnen liegen, bietet sich die
Rechtsform der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft (WEG) an.

Fur gemeinschaftliche Wohnprojekte
ist die WEG als Rechtsform dann
besonders interessant, wenn die
Gruppe sich mit der Absicht zusam-
menschlie8t, gemeinsam zu planen
und zu bauen und dann Wohnungs-
eigentum an den einzelnen Woh-
nungen oder gegebenenfalls auch
Reihenhdusern zu begriinden. Die
WEG ist dabei die Rechtsform, die
das Zusammenleben in dem fertig
gestellten Gebaude regelt. Jedes
Mitglied hat Sondereigentum an
einer oder mehreren Wohnungen
und einen Miteigentumsanteil am
Gemeinschaftseigentum (Garten,
Parkplatze, Fassade, Fahrstuhl,
Treppenhaus, Gemeinschaftsraum,
-wohnung, -werkstatt). Bei Wohn-
projekten bietet sich im gemeinsa-
men Planungs- und Ausfiihrungs-
stadium meist die Bildung einer
Bauplanungs- und Bauherrenge-
meinschaft in der Rechtsform der
GbR an. Diese kann dann in die
Eigentiimergemeinschaft tiberge-
hen. Gesetzlich geregelt ist die WEG
im Wohnungseigentumsgesetz.

Die Aufteilung des Eigentums ge-
schieht in dem sog. Teilungsvertrag
oder der Teilungserklarung. AuBBer-
dem geben sich die Mitglieder eine
Gemeinschaftsordnung. Diese regelt

die Rechtsverhdltnisse der Eigentlimer

untereinander, insbesondere im Um-
gang mit dem Gemeinschaftseigen-
tum. AuBBerdem sollten hier auch die
Projektziele aufgenommen werden.

Das Eigentum kann vom einzelnen
Mitglied frei verauBert und vererbt
werden. Das ist einerseits von Vorteil,
da z.B. jede Wohnung individuell
beleihbar ist, andererseits hat die
Gemeinschaft grundsatzlich fast
keinen Einfluss darauf, wer bei einem
Wechsel in das Projekt kommt.

Es gibt nur wenige rechtliche Be-
schrankungsmdglichkeiten des
Eigentums. Die Miteigentiimer
konnen vereinbaren, dass die Zustim-
mung der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft bei einer Vermietung
oder Verduf3erung der Wohnung
eingeholt werden muss, wobei sie
nur in wenigen Ausnahmefillen, wie
nicht ausreichenden finanziellen
Mitteln des Erwerbers oder einer un-
zuldssigen Nutzung des Wohnraumes,
letztendlich verweigert werden kann.
Das Erfordernis, die Zustimmung

der anderen Wohnungseigentiimer

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)

einholen zu miissen, kann jedoch
eine erhebliche Verzégerung bei
der Abwicklung von Kaufvertragen
bedeuten.

Entscheidungsfindung

In der Miteigentiimerversammlung
werden die Entscheidungen in

der Regel nach Stimmenmehrheit
entschieden. Einstimmigkeitsent-
scheidungen sind nach dem Gesetz
vorgesehen bei einer Anderung der
Aufteilung des Eigentums, baulichen
Veranderungen und Entscheidungen
Uber Aufwendungen, die Uber die
ordnungsgemalBe Instandhaltung
hinausgehen.




Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)

Haftung

Sobald das Wohnungseigentum
aufgeteilt ist, haftet der Einzelne in
erster Linie auf die eigene Wohnung
beschrankt. Nur fir das Gemein-
schaftseigentum haften die Mit-
eigentiimer gemeinsam, wobei die
Haftung auf die Hohe des Miteigen-
tumsanteils beschrankt ist.

Sicherung der Projektziele

Die Aufnahme der Projektziele kann
zwar Uber die Teilungserklarung
und in der Gemeinschaftsordnung
erfolgen, die juristische Durch-
setzbarkeit ist jedoch fraglich. Fur
eventuelle Auseinandersetzungen
sollte man die Projektziele dennoch,
z.B. in einer Praambel, festhalten.

Problematisch wird die Sicherung
der anfanglichen Ziele vor allem

20

dann, wenn einzelne Mitglieder
aussteigen. Der Verduf3erung der
Wohnung kann nach Wohnungsei-
gentumsgesetz nur ,aus wichtigem
Grund” von der Eigentiimergemein-
schaft widersprochen werden. Im
Einzelfall kann zwar iber die Verein-
barung eines Vorkaufs- oder eines
Ankaufsrechtes fiir Mitglieder der
Gemeinschaft nachgedacht werden,
welches dann im Grundbuch einzu-
tragen ist. Da das geltende Eigen-
tumsrecht Verfligungsbeschrén-
kungen jedoch nur in sehr engen
Grenzen zuldsst, ist die Sicherung
eines ideellen Zwecks des Wohnpro-
jektes im Rahmen der Wohnungs-
eigentumsgemeinschaft allerdings
auch hierliber im Ergebnis kaum
moglich.

In Betracht gezogen werden kann
weiter die Griindung eines ,be-
gleitenden’, ideellen Projektvereins

oder einer GbR, in dem/der jeder
Wohnungseigentiimer Mitglied sein
muss.

Nicht zuletzt bleibt die Moglichkeit,
fur die Sicherung ideeller Ziele die
Gestaltungsform des Erbbaurechtes
zu nutzen. Da im Erbbaurechtsver-
trag der Zweck einer Grundstiicksver-
gabe vereinbart wird, bieten sich da-
durch Méglichkeiten der Gestaltung,
die auch die Vereinbarung einer
Zustimmungspflicht beim Wechsel
erlauben. (Vgl. hierzu:,Das Erbbau-
recht als Gestaltungsinstrument fir
Wohnprojekte™)

Grundbuch-Instrumentarien zur
Zwecksicherung

Beim Verkauf einer Wohnung wol-
len die Projektmitglieder sicher-
stellen, dass der Kaufer sich in die
Ziele der Gruppe einfligt. Um dies
zu sichern, gibt es die Moglichkeit
ein Ankaufs- oder ein Vorkaufsrecht
zu vereinbaren.

Das Ankaufsrecht ist eine Option,
d.h. ein bindendes Angebot, das
innerhalb bestimmter Frist durch
einseitige Erklarung des Kaufers
angenommen werden kann (An-
wartschaftsrecht). Die Vereinbarung
bedarf, soweit sie ein Grundstlick
betrifft, der notariellen Form und
wird meist durch die Eintragung
einer Vormerkung im Grundbuch
gesichert.

So kann notariell vereinbart werden,
dass fiir den Fall, dass ein Eigenti-
mer seine Wohnung verkaufen will
oder verstirbt, der beteiligte Verein
(oder ein anderes Projektmitglied)
innerhalb einer festgelegten Frist
das Recht hat, den Anteil zu einem

festgelegten Preis (z.B. Verkehrs-
wert nach Gutachterausschuss)
anzukaufen.

Beim Vorkaufsrecht (Schuldrecht-
liches geregelt in §8§ 463 ff. BGB,
Dingliches in §§ 1094 ff. BGB) wird —
anders als beim Ankaufsrecht - kein
Kaufpreis festgelegt. Stattdessen hat
der Vorkaufsberechtigte das Recht in
einen ausgehandelten Kaufvertrag
mit einem Dritten als Kaufer einzutre-
ten unter Zahlung des dort festge-
legten Kaufpreises.

Das Vorkaufsrecht wird als Belastung
des Grundstiickes in das Grundbuch
eingetragen.

Anwendungshinweise

Wenn in einem gemeinsamen Wohn-
projekt auf einem Grundstuck frei
verfiigbares Einzeleigentum gewollt
ist, bleibt die WEG als einziger Weg.

Sie riickt insbesondere ins Blickfeld,
wenn die personliche Altersvorsor-
ge der Projektmitglieder tiber das
Projekt gel6st werden soll (z.B. fir
Freiberufler). Bisweilen wird sie aller-
dings auch einfach deshalb gewabhlt,
weil sie bekannt ist.

Flr manche Gruppen ist die
Moglichkeit der individuellen
Finanzierung bei der WEG das Ent-
scheidende. AuBerdem ist die WEG
fur Gruppen, die eine gute Nach-
barschaft und bestimmte soziale
und Okologische Standards, aber
ansonsten einen hohen Grad an
Individualitat anstreben, attraktiv.

Lokale Beispiele

In den neuen Quartieren (Stdstadt,
alte Weeberei, Mihlenviertel etc.)
sind unzahlige Wohnungen von
Baugruppen entstanden, die recht-
lich eine WEG darstellen. Weitere
Informationen unter anderem tber
das Netzwerk,Baugemeinschafts-
architekten Stidwest e.V." -
www.baugemeinschaftsarchitekten.de

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)
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Rechtsformen

Uberblick tiber Rechtsformen und typische Charakteristika

Weitere Rechtsformen

Einzeleigentum Wohnungs- Gesellschaft GmbH (u.a. Genossenschaft (eG) GmbH & Co. KG Verein (meist als e.V.)
eigentum (WEG) biirgerlichen Syndikat-Modell)
Rechts (GbR)
Zweck wirtschaftlich wirtschaftlich wirtschaftlich wirtschaftlich Forderung der Mitglieder wirtschaftlich ideelle Ziele §21 BGB
Eigentum individuelles Eigentum individuelles Eigentum und gemeinschaftliches Eigentum der GmbH Eigentum der Genossenschaft individuelles Eigentum Eigentum des Vereins

gemeinschaftliches Eigentum

Eigentum

am KG-Anteil

Realisierung von

individ. Realisierung

individ. Realisierung

individ. Realisierung von

je nach Vertragsgestaltung

Realisierung von Wertsteigerun-

individ. Realisierung von

Bei Auflésung eines nicht gemein-

Wertsteigerung von Wertsteigerungen von Wertsteigerungen Wertsteigerungen, je nach gen je nach Satzungsgestaltung Wertsteigerungen, je nach niitzigen Vereins: Aufteilung des
Vertragsgestaltung Vertragsgestaltung Vermégens unter den Mitgliedern.
Bei Auflosung eines gemeinn(it-
zigen Vereins: Vermogen geht an
andere gemeinniitz. Einrichtung.
Griindungsaufwand keiner Teilungserklarung und GbR-Vertrag kann, Gesellschaftervertrag Satzung, wirtschaftliches GmbH-Vertrag Satzung, Eintragung ins Vereins-
und gesetzliche Gemeinschaftsordnung muss aber nicht notariell Konzept, Priifung durch plus KG-Vertrag register, Notar zur Unterschrifts-
Kontrollen beurkundet werden. genossenschaftlichen Priifungs- beglaubigung

Rechtsanwalts-, Notar- und Gerichtskosten
werden bei allen Rechtsformen anfallen.
Die genaueren Kosten dafiir missen im
Einzelfall erfragt werden.

Anwalt ratsam.

verband, Priifungskosten

Haftung volle persénliche Haftung volle personliche Haftung fiir volle personliche beschrankt auf das Gesellschafts-  beschrankt auf das Vermogen der  beschrankt auf das Gesellschafts- beschrankt auf das Vereins-
Sondereigentum, anteilig fir (gesamtschuldnerische) vermogen, grds. keine person- Genossenschaft, grds. keine per- vermogen, grds. keine personli- vermogen, grds. keine person-
gemeinschaftliches Eigentum Haftung der Gesellschafter liche Haftung der Gesellschafter sonliche Haftung der Mitglieder che Haftung der Kommanditisten,  liche Haftung der Mitglieder

GmbH als Komplementérin haftet
voll bis zur Haftungsgrenze.

Mitgestaltung/ alleiniges Entscheidungsrecht fur das gemeinschafltiche grundsatzlich pro Gesellschafter Stimmrecht nach Hohe der pro Mitglied eine Stimme Kommanditisten grds. von der pro Mitglied eine Stimme

Mitwirkung Eigentum grds. Mehrheits- eine Stimme; Einstimigkeitsent- Gesellschafteranteile, grds. Geschiftsfiihrung und Vertretung
entscheidungen scheidungen, es sei denn, im Mehrheitsentscheidungen ausgeschlossen

Vertrag anders geregelt.
Dauerhaftigkeit zwischen Nachbarn Vor- und Ankaufsrechte, Zustim- entsprechend der Gestaltung des entsprechend der Gestaltung entsprechend der Satzungs- entsprechend der Gestaltung entsprechend der Satzungs-
gemeinschafts- zu gestalten mungserfordernisse bei Verkauf GbR-Vertrages, Aufnahme eines des Gesellschaftervertrages - gestaltung des Gesellschaftervertrages gestaltung
. . : und Vermietung, schwieri ,Huters der GbR-Ziele” ist denk- Im Syndikat-Modell ist die Miets-
orientierter Ziele 9 9 Y Die demokratische Grundstruk- Ein Schutz der ideellen Ziele kann

umsetzbar, da der Schutz des
Eigentumsgedankens bei der
WEG Vorrang hat.

bar. (siehe dazu Broschuire der
Stiftung trias,Die GbR als Rechts-
form fir Wohnprojekte*®)

hauser-Syndikat GmbH als Ge-
sellschafter der jeweiligen Projekt
GmbH der Garant dafur, dass die
Immobilie nicht verauBert, oder
in Wohnnungseigentum umge-
wandelt wird.

tur der Genossenschaft wird als
Schutz gesehen. Bei Auflésung
der Genossenschaft wiirde das
Vermogen auf die Genossen
verteilt werden.

eine hohe Mitgliederzahl sein.
Ein gemeinnuitziger Verein ist im
Falle seiner Auflésung verpflichtet,
sein Vermdgen einem zuvor be-
stimmten gemeinniitzigen Zweck
zuzuflhren.

Kapitalausstattung

Eigenmittel,
i.d.R.10-30%

Quelle: stiftung trias, Hattingen

Eigenmittel,
i.d.R.25-30%

Eigenmittel,
i.d.R.25-30%

mindestens EUR 25.000
fur die GmbH-Grindung;
Daneben 20-30% Eigenmittel

u.U. aber nicht nur durch Ein-
lagen der direkten Nutzerinnen,
ggf. auch durch Geschéftsanteile
investierender Mitglieder

mindestens EUR 25.000
fur die GmbH

u.U. aber nicht nur durch
Einlagen der direkten Nutzer

23



Impressum

Stand Jan 2026 | Herausgegeben
von der Universitatsstadt Tibingen
Biro der Wohnraumbeauftragten

Gestaltung
DIE KAVALLERIE GmbH

Bildnachweis

Anne Faden (Titel), Peter Jammerneg (S.6),
Cord Soehlke (S.8, S.12), Marc Ammann
(S.13), weitere Universitatsstadt Tiibingen






