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:: Die Wohn-KG - alternatives
Rechts- und Strukturmodell fur
gemeinschaftliche Wohnprojekte

Alexander Griinenwald / Dr. Thomas Hauer

Fir die erfolgreiche Umsetzung gemeinschaftsorientierter
Wohnprojekte sind eine gesicherte Finanzierung, eine aus-
gewogene, langfristig tragfahige Bewohnergruppe und vor
allem die geeignete Rechtsform von zentraler Bedeutung.
Diese hat einen grofBen Einfluss auf die nachhaltige Sicherung
der Projektziele und regelt den fairen Ausgleich von Gemein-
schafts- und Individualinteressen. Dabei lohnt ein Blick Gber
den Tellerrand, denn auch jenseits von klassischem Wohnei-
gentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) mit
vorangehender Planungs- und Bauphase auf Grundlage einer
GbR, neugegriindeten Projekt-Genossenschaften oder Verei-
nen gibt es weitere Rechtskonstrukte, die sich fir die Umset-
zung gemeinschaftsorientierter Projekte eignen.

Warum eine Kommanditgesellschaft?
Eine besonders vielversprechende ,Alternative” ist die Kom-
manditgesellschaft, kurz KG; entweder ,pur” mit einer na-
tirlichen Person als personlich haftendem Gesellschafter be-
ziehungsweise Komplementar oder in Verbindung mit einer
Komplementar-GmbH in Form der GmbH & Co. KG.

Die KG kennen die meisten Menschen bislang eher
aus dem gewerblichen Bereich. Viele unterstellen daher vor
allem ,wirtschaftliche Interessen” als Motivation bei der
Wahl dieses Rechtsmodells —ist die KG doch eine klassi-
sche Personengesellschaft. Zu Unrecht, denn mithilfe des
Gesellschaftsvertrages, Herzstlck jeder Kommanditge-
sellschaft, lasst sich bei geschickter Gestaltung ganz im
Gegenteil ein Hochstmal an Mitbestimmung sichern, das
weit Uber die Moglichkeiten der WEG hinausgeht. In einer
solchen Wohn-KG lassen sich die unter Umstanden berech-
tigten wirtschaftlichen Interessen des Einzelnen gegenliber
der Gruppe deutlich besser absichern, als dies zum Beispiel
in einer Genossenschaft der Fall ist. Zugleich genief3t das
Eigentum —anders als bei der WEG — aber auch keinen ab-
soluten Vorrang vor den Gemeinschaftsinteressen, sofern
der KG-Vertrag entsprechend gestaltet wird. Vor allem aber

bietet die KG die Flexibilitat, die verfassten Grundlagen des
Zusammenlebens von den Gesellschaftern nach den von
ihnen selbst festgelegten Regeln immer wieder neu an die
tatsachlichen Bedirfnisse anzupassen. Eine KG kann also
auch im laufenden Projektbetrieb bei Bedarf ohne allzu
grofRen Aufwand nachjustiert werden.

Komplementdre und Kommanditisten

Eine KG besteht formal immer aus dem sogenannten Kom-
plementar und den Kommanditisten. Der Komplementar
fuhrt die Geschafte der KG, ist aber auch selbst Gesellschaf-
ter der KG. Um zu verhindern, dass der Komplementar die
Geschafte anders fiihrt, als es die Kommanditisten wollen,
lasst sich einer GmbH & Co. KG-Konstruktion eine Gestal-
tung wahlen, bei der die KG selbst die einzige Gesellschafte-
rin der GmbH ist.



Im Gegensatz zu einer klassischen Baugruppe erwer-
ben Kommanditisten und Komplementar in einer Wohn-KG
kein konkretes Eigentum an einer bestimmten Wohnung,
sondern einen Anteil an der Gesellschaft. Diese ist wiede-
rum alleinige Eigentlimerin des Projekts, also von Grund-
stick und Immobilie.

Der Gesellschaftsanteil eines Kommanditisten oder
Komplementars entspricht im einfachsten Fall dem Gegen-
wert der spater genutzten Wohnung im Projekt, zuzuglich
der anrechenbaren Kosten flir Gemeinschaftsraume und
Einrichtungen. Ein Beispiel: Kostet Wohnung A inklusive
Gemeinschaftsflachenanteil 150.000 Euro, wiirde Komman-
ditist B dann einen Gesellschaftsanteil in derselben Hohe
tbernehmen und erwirbt bei entsprechender Gestaltung
das im Gesellschaftsvertrag? verbriefte Recht, diese Woh-
nung zu nutzen. Eine auch aus der WEG bekannte Teilungs-
erklarung schreibt jedem KG-Anteil gegebenenfalls eine
bestimmte Wohnung zu. Der von B erworbene Gesell-
schaftsanteil kann aber auch hoher oder niedriger sein als
der Gegenwert der Wohnung und es findet nachgelagert
ein entsprechender Ausgleich statt.

Ein Gesellschaftsanteil, gleich welcher Hohe, kann je-
derzeit verkauft, vererbt oder verschenkt werden. Allerdings
lassen sich hier, weitergehend als bei der WEG, zum Schutz
der Gemeinschaft Einschrankungen in der freien Verfugbar-
keit vereinbaren. So konnen die Gesellschafter steuern, wer
neuer Gesellschafter wird. Naheres dazu regelt ebenfalls der
Gesellschaftsvertrag.

Personliche Haftung

Im Hinblick auf personliche Haftungsrisiken ist das KG-Mo-
dell einer Baugruppe auf Basis einer GbR, also einer Gesell-
schaft des burgerlichen Rechts, deutlich Gberlegen, denn in
letzterer haften normalerweise alle Gesellschafter unein-
geschrankt personlich. In einer KG haftet personlich unbe-
grenzt einzig der Komplementar — deshalb tGbernimmt diese
Rolle oft eine GmbH. Kommanditisten haften in juristischer
Hinsicht jeweils nur in der Hohe, die ihrer in das Handels-
register eingetragenen Hafteinlage entspricht. Diese kann
sogar geringer sein als der Gesellschaftsanteil. Eine zwangs-
weise Mithaftung fir in Not geratene Gruppenmitglieder ist
ausgeschlossen — solidarische Unterstiitzung dagegen jeder-
zeit moglich. Auch eine sogenannte Nachschusspflicht gibt
es nicht —auRer der Gesellschaftsvertrag sieht dies explizit
vor. In wirtschaftlicher Hinsicht ist das personliche Haftungs-
risiko also genauso hoch, wie die Summe, die jeder Gesell-
schafter der KG zur Verfuigung stellt.

1_Informationen zum Gesellschaftsvertrag einer KG liefert auch der Beitrag von
Dr. Dr.Jorg Maurer, Seite 8 ff.
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Dies ist nur dann anders, wenn man es vertraglich ver-
einbart. Hier zeigt sich in der Finanzierungspraxis der Ban-
ken wahrend der Bauphase, dass diese oft auf einer gesamt-
schuldnerischen Haftung bzw. zusatzlichen Birgschaften
der einzelnen Kommanditisten bestehen. Damit ist die KG
wahrend der Bauphase im Hinblick auf das personliche Haf-
tungsrisiko des einzelnen Kommanditisten mit einer als GbR
organisierten Baugruppe vergleichbar. Unabhangig von der
Bankenfinanzierung kann die KG in ihrem Gesellschafter-
vertrag zusatzlich regeln — insbesondere wenn ein Baustart
erfolgt, bevor alle Kommanditanteile verauRert wurden —
dass die bereits gewonnenen Kommanditisten eine Mit-
haftung fiir die Kosten der Erstellung der noch nicht Uber
einen KG-Anteil verauRerten Wohnungen tbernehmen. Die-
se Mithaftung orientiert sich i.d.R. prozentual an der Hohe
des eigenen KG-Anteils zum gesamten Kommanditkapital.
D.h,, entspricht mein personlicher KG-Anteil z.B. 10% der



gesamten KG, hafte ich in der Bauphase zusatzlich fir 10%
der Kosten, die fur die Erstellung der noch nicht vergebe-
nen Wohnungen anfallen. Im laufenden Betrieb gilt jedoch
die oben beschriebene Beschrankung der Haftung auf die
Hafteinlage, die der Kommanditist ja bereits wahrend der
Bauphase erbracht hat.

Integration privater Investoren zur Schaffung von Miet-
wohnraum

Die KG erlaubt zudem — ggf. auch nur lbergangsweise — die
Einbeziehung privater Investoren. Diese kdnnen unabhan-
gig von der Nutzung einer Wohnung Gesellschaftsanteile in
beliebiger GroRenordnung erwerben. Die damit finanzierten
Wohnungen kénnen dann entweder von der KG selbst oder
dem Investor vermietet werden. Damit ermoglicht die KG
auch die Integration von Menschen, die nicht — oder noch
nicht — Uber ausreichendes Eigenkapital verfigen, um einen
KG-Anteil zu erwerben, der dem Gegenwert einer Wohnung
entspricht.

Integration von Leben und Arbeiten

Die KG eignet sich als Rechtsform fiir Wohnprojekte auch
dann, wenn gewerbliche Anteile in ein Projekt integriert wer-
den sollen — beispielsweise, wenn jemand in den Raumen ein
Homeoffice einrichten will oder wenn bei einem innerstad-
tischen Projekt im Erdgeschoss der Immobilie Kleingewerbe
untergebracht werden soll. Dies gilt zum Beispiel auch fiir ein
gewerblich betriebenes Bewohnercafé.

Bilanzierungspflicht und Steuern

Naturlich muss eine Projekt-KG als Personengesellschaft —
und mit ihr die potenzielle Komplementar-GmbH —auch
formale Pflichten erftllen. So sind KG beziehungsweise
GmbH zum Beispiel Pflichtmitglied der lokalen Industrie-
und Handelskammer, mussen jahrlich steuerliche Erklarun-
gen abgeben und sind zur Buchhaltung und Erstellung eines
Jahresabschlusses verpflichtet. Der Aufwand und die da-
durch entstehenden Kosten sind allerdings vergleichsweise
tberschaubar und kdnnen oft von Bewohnern des Projekts
selbst Gbernommen oder von jedem Steuerberater erledigt
werden.?

Dennoch sollten Wohnprojekte auf Basis eines KG-
Modells eine gewisse Mindestgrole von circa 12 bis 15
Wohneinheiten aufweisen. ErfahrungsgemaR ist das
allerdings auch insgesamt eine sinnvolle Mindestgrofe
flir gemeinschaftsorientierte Projekte.

2_Zu den steuerlichen Aspekten einer KG lesen Sie auch den Beitrag zur
steuerlichen Situation auf Seite 14 f.

Fordermittel

Da die KG im Wohnimmobilienbereich —anders als bei Ge-
schaftsimmobilien, zum Beispiel bei Hotels — bislang keine
etablierte Rechtsform ist, gibt es hier und da Probleme mit
der Bewilligung von Fordermitteln, da derzeit in manchen
Forderprogrammen KG-Eigentum nicht als gleichwertig mit
WEG-Eigentum angesehen wird. Es ist nur eine Frage der
Zeit, bis eine Erweiterung des Eigentumsbegriffs auch auf
Anteile an einer Wohn-KG stattfinden wird —denn auch Ge-
nossenschaftsanteile gelten beispielsweise als forderfahiges
Wohneigentum, obgleich hier ebenfalls kein Wohneigentum
im eigentlichen Sinne vorliegt.

Mangelnde Kenntnis juristischer Zusammenhange
Hemmschuh fur die Umsetzung von KG-Modellen ist der-
zeit noch das mangelnde Wissen potenzieller Interessentin-
nen und Interessenten tber die KG als Rechtsform. Zwar ist
ein Kaufvertrag fir eine Eigentumswohnung nach WEG im
Grunde genauso komplex wie ein KG-Vertrag, jedoch ist das
KG-Modell fiir Wohnprojekte noch nicht so stark verbreitet,
und diese Unkenntnis erzeugt bei vielen noch eine gewisse
Verunsicherung. Diese abzubauen und entsprechendes Wis-
sen Uber die Vorteile der KG zu vermitteln —auch an Banken
oder sonstige in entsprechende Projekte involvierte Partner,
ist Aufgabe dieser Broschiire. Von grof3er Bedeutung ist es in

diesem Zusammenhang, dass die Gestaltung und Formulie-
rung des Gesellschaftsvertrags in engem Zusammenwirken
mit den Initiatoren bzw. kiinftigen Bewohnern eines Wohn-
projektes nur von erfahrenen Fachleuten durchgefihrt wird.
Nur mit entsprechendem Expertenwissen kdnnen kreative
Losungen gefunden, Fallstricke vermieden und so individuel-
le wie praktikable Regelungen entwickelt werden.




_Wohnen mit Freunden

Das Projekt Gaudy 7 in Berlin

Im Freundeskreis hatten wir schon haufig darliber gespro-
chen: Gemeinsam in einem Haus im Herzen der Stadt woh-
nen —damals noch in West-Berlin. Wir, das waren zuerst
flnf Menschen, die sich vor allen Dingen aus einem beruf-
lichen Zusammenhang oder dem Studium kannten. Einige
arbeiteten in der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Umweltschutz zu Zeiten der ersten Berliner rot-griinen
Koalition. Wir hatten alle mehr oder weniger intensive Er-
fahrungen in Wohngemeinschaften gemacht. Wir wollten
individueller, aber nicht isoliert wohnen. Ein Haus, in dem
privates und gemeinschaftliches Wohnen moglich ist, war
das Ziel.

Kriterien fiir die Suche nach dem passenden Haus

Als nach dem Fall der Mauer in Berlin vieles in Bewegung
kam, haben wir begonnen, uns nach einem geeigneten
Objekt umzusehen. Wir suchten ein Haus mit moglichst
viel Leerstand, weil keine angestammten Mieter vertrieben
werden sollten. In zentraler, aber doch ruhiger Lage, damit
die meisten weiterhin auf das Auto verzichten kénnen. Und
mit einem attraktiven Wohnumfeld, das auf kurzen Wegen
Einkauf, Arbeit, Kultur und Gastronomie erschlieft und auch
fr Kinder zumutbar ist. Parallel stellten wir in Gesprachen
mit Freunden fest, dass das Interesse an einem derartigen
Projekt grof3 ist.

Nach einem Jahr der intensiven Suche war ein passen-
des Objekt gefunden. Wir waren mittlerweile zu zwolft,
aber nicht alle von uns wollten sofort nach den Umbau-
malnahmen einziehen. Fur einige war diese Option wichtig,
auch wenn sie zur Zeit aus privaten oder beruflichen Griin-
den an andere Orte gebunden waren.

l
i

Die erste Rechtsform: eine GbR

Die Grundprinzipien fur einen Gesellschaftsvertrag waren
erarbeitet. Die Griindung einer GbR erschien uns als die
passende Form, um den individuellen finanziellen Bedingun-
gen Rechnung zu tragen und auch die steuerlichen Vortei-
le durch die Sonderabschreibungsmoglichkeiten im Ost-
teil Berlins ausnutzen zu kénnen. Wir entschieden uns fur
gemeinschaftliches Eigentum: Das Haus sollte allen Gesell-
schaftern gehoren —die freien Wohnungen wurden an die
Gesellschafter, aber auch an Personen auf3erhalb der GbR,
vermietet. Am 1. Marz 1994 wurde der Kaufvertrag zum Er-
werb des Hauses in der Gaudystrafe 7 in Berlin Prenzlauer
Berg unterschrieben.



Ein damaliges GbR-Mitglied war Architekt, der seinen
Schwerpunkt in der Denkmalpflege hat. Er erarbeitete die
Sanierungs- und Umbauplanung. Neben der Erneuerung
aller Leitungsstrange, dem Einbau von Badern, der Anbrin-
gung von Balkonen fur die Seitenflligelwohnungen und
dem Ausbau von drei Dachgeschosswohnungen galt es
auch, okologische Anspriiche zu verwirklichen. So ent-
stand eine extensive Dachbegriinung, eine moderne, Gas
betriebene Heizungsanlage mit Brennwerttechnik wurde
eingebaut, verwendete Lacke und Farben waren umwelt-
freundlich, und beim Einbau neuer Fenster wurde auf Holz-
rahmen Wert gelegt. Nicht zuletzt ist eine anspruchsvolle
Gestaltung des Hofes entstanden, die auch von zwei GbR-
Mitgliedern geplant worden ist. — Ab Friihjahr 1997 wurden
die ersten fertiggestellten Wohnungen bezogen.

Von der GbR zur GmbH & Co. KG
Als sich der Zeitpunkt des Auslaufens der Zinsbindung unse-
rer Kreditvertrage in 2006 naherte, haben wir verschiedene
Optionen fir die Weiterentwicklung unserer Gesellschaft
diskutiert. Die urspriingliche Uberlegung, die Umwandlung
in Eigentumswohnungen zu vollziehen, wurde verworfen.
Ausschlaggebend dafiir war unter anderem, dass eine Indi-
vidualisierung des Eigentums unseren Vorstellungen von der
gemeinsamen Verantwortung fur dieses Haus zuwiderlauft.
Als Ergebnis fand die identitatswahrende Uberfiihrung
der GbR in eine GmbH & Co. KG statt. Damit kann unserer
Einschatzung nach am besten der inneren Struktur unserer
Gemeinschaft eine aullere Form gegeben werden. In die-
sem Zusammenhang wurden auch unsere bisherigen ver-
traglichen Vereinbarungen iberpriift. Insbesondere haben
wir eine Regelung fur den Erbfall getroffen, die individuelle
Gewinnmaximierungen ausschliet und auch Uber den Tag
hinaus die Grundphilosophie des Hauses sichert.

Aus der KG wird eine Hausgemeinschaft,

die auf Solidaritat setzt

17 Jahre nach dem Bezug der ersten Wohnungen, zahlen 16
Personen (Kommanditisten) zur Eigentlimergemeinschaft.
Die meisten halten einen vollen, einige einen halben der
insgesamt 14 Anteile an Haus und Grund. Von den 16 Gesell-
schaftern wohnen 11 in der Gaudystralle und bilden zusam-
men mit anderen, nicht am Eigentum beteiligten Mietern
eine Hausgemeinschaft, deren Realitat noch besser geworden
ist, als wir uns dies urspriinglich vorgestellt hatten.

So sind gegenseitige Nachbarschaftshilfen von der Lee-
rung des Briefkastens Uiber das Blumengieen wahrend der
Urlaubszeit bis zur Reparaturhilfe ebenso selbstverstand-
lich wie das gemeinsame Kochen, Essen und Feiern. Einzel-
ne Gesellschafter haben Aufgaben wie die Gartenpflege
ubernommen. Alljahrlich wird ein groRes Hoffest gefeiert,
und zweimal im Jahr treffen sich alle Hausbewohner zum
gemeinsamen ,Subbotnik?, um Haus und Garten in Schuss
zu halten. Viel wichtiger aber ist, dass sich in der Hausge-
meinschaft eine Atmosphare und eine Qualitat des Zusam-
menlebens entwickelt hat, die auf Solidaritat setzt und zu-
nehmend im Sinne einer gut funktionierenden GrofSfamilie
auch das Thema Versorgung und Unterstitzung bei Krank-
heit und im Alter umfasst.

Zu den wichtigen und regelmaRigen Kontakten geho-
ren auch die Gesellschafterversammlungen. In den nun 20
Jahren wurden Uber 120 Sitzungen abgehalten. Die grund-
legenden Entscheidungen wurden immer mit breitester
Mehrheit getroffen. Kampfabstimmungen kamen auf3er bei
der Frage der Fassadenfarbe nicht vor.

1_Ein aus dem Russischen stammender Begriff fiir einen unbezahlten
Arbeitseinsatz am Sonnabend

Kontakt_Bert Grigoleit: grigo7@web.de



:: Die Kommanditgesellschaft bei der
Umsetzung eines Immobilienprojekts

Im Profil und im Vergleich

Dr. Dr. Jorg Maurer, Rechtsanwalt in Karlsruhe*
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Die KG im Vergleich zu anderen Rechtsformen

Die Kommanditgesellschaft ist im Wirtschaftsverkehr be-
kannt, wenn es um Handelsunternehmen geht, haufig als
GmbH & Co. KG. Der Gesetzgeber lasst es aber zu, dass
die Tatigkeit einer Kommanditgesellschaft sich darauf be-
schrankt, eigenes Vermogen zu verwalten. Diese Rechts-
form ist mithin auch bei Immobilienprojekten moglich,
wenngleich sie bislang wenig verbreitet ist.

Der rechtlichen Ausgestaltung einer KG sind nahezu
keine Grenzen gesetzt; man kann die Regeln auf das jewei-
lige Immobilienprojekt individuell zuschneiden, ohne durch
zwingende gesetzliche Vorgaben beeintrachtigt zu sein.

SchlieBen sich mehrere Personen zusammen, um ein
Immobilienprojekt umzusetzen, wahlen sie als Zielform
sehr haufig eine WEG, eine Wohnungseigentimergemein-
schaft. Wenn ein Wohnungseigentiimer seine Wohnung
veraufiern will, mochte er einen moglichst hohen Preis
erzielen; das Interesse der Gruppe, also der Eigentimer-
gemeinschaft, ist dabei nachrangig. Ohne besondere und
aufwandige Regelungen, wie Vor- und Ankaufsrechte kann
ein Gemeininteresse der Gruppe in der WEG nicht durch-
gesetzt werden.

Bei einer KG hingegen reichen die Moglichkeiten, Ver-
trage frei zu gestalten, viel weiter. Diese freie Gestaltbarkeit
erfordert allerdings, dass die Mitglieder sich intensiv mit
allen relevanten Fragen beschaftigen. Das heif3t, die Ver-
antwortung der Gesellschafter einer KG fur die rechtlichen
Rahmenbedingungen ihrer eigenen Gesellschaft ist groRer.

In der Bevolkerung geniel3t die Rechtsform der Genos-
senschaft hohes Vertrauen, und zwar zu Recht: Die recht-
lichen Rahmenbedingungen einer Genossenschaft hat der
Gesetzgeber in vielen Bereichen zwingend vorgegeben.
Genossenschaften werden in regelmaldigen Abstanden
gepruft, was zwar zu Kosten und Verwaltungsaufwand
fuhrt, aber das Vertrauen in diese Rechtsform starkt.

*www.bender-harrer.de, .maurer@bender-harrer.de

Die Struktur einer KG

Kennzeichnend fur jede KG ist die Unterscheidung zwischen
dem im AuRenverhaltnis unbeschrankt haftenden Gesell-
schafter (Komplementar) und den nur beschrankt haften-
den Gesellschaftern (Kommanditisten). Sehr haufig tiber-
nimmt die Gesellschafterstellung des Komplementars eine
GmbH; auch diese haftet dann (entgegen dem missver-
standlichen Wortlaut ,Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung®) im AufRenverhaltnis unbeschrankt, mag sie auch we-
nig eigenes Vermogen haben. Man spricht dann von einer
,GmbH & Co. KG“, wobei die Kommanditisten die ,,Co.“ sind.
Die wichtigen Gesellschafter sind die natiirlichen Personen,
die jeweils einen Kommanditanteil iibernehmen.

Im Handelsregister wird fir jeden Kommanditisten
eine sogenannte Hafteinlage eingetragen. Im AulRenver-
haltnis konnen die Glaubiger die Kommanditisten nur bis
zur Hohe der Hafteinlage in Anspruch nehmen; haben die
Kommanditisten diese Hafteinlage in die KG einbezahlt, ist
ihre Haftung im AuBenverhaltnis erloschen. Wie hoch diese
Hafteinlage ist, ergibt sich aus dem Gesellschaftsvertrag;
gesetzliche Vorgaben gibt es nicht.

Da jedes Immobilienprojekt eine bestimmte Eigen-
kapitalquote benétigt und nur der Rest Uber Fremdkapital
(Bankdarlehen) finanziert wird, bietet es sich an, den von
den Kommanditisten aus eigenen Mitteln beizusteuernden
Betrag als Hafteinlage ins Handelsregister eintragen zu las-
sen; zwingend ist dies aber nicht.

Da der Komplementar ,,nur” die Funktion des Vollhaf-
ters tbernimmt, kann man ihn im Ubrigen von einer Be-
teiligung am Gesellschaftsvermdgen ausschlieen. Diese
Méglichkeit zeigt, dass die relevanten Gesellschafter die
Kommanditisten sind.

Wer Gesellschafter der Komplementar-GmbH ist, ist
gleichgultig. Haufig mochten die Kommanditisten zugleich
Gesellschafter der Komplementar-GmbH sein. Dies hat aber
den Nachteil, dass bei der Ubertragung zusatzliche Notar-
kosten anfallen. Es ist deshalb vorzuziehen, dass eine natur-
liche Person Alleingesellschafter der Komplementar-GmbH
ist oder sogar die Kommanditgesellschaft selbst (sog.
,Einheitsgesellschaft®).

In jeder KG fuhrt der Komplementar die Geschafte; ist
der Komplementar eine GmbH, hat diese einen Geschafts-
fuhrer zu bestimmen, der dann im Namen der GmbH die
Geschafte der KG flhrt.

Wichtigstes Organ der KG ist die Gesellschafterversamme-
lung. Hier kann man der Komplementar-GmbH kein Stimm-



recht einrdumen, so dass allein die Kommanditisten die
Belange ihrer KG bestimmen.

Welche Stimmrechte die einzelnen Kommanditisten
haben, kann frei vereinbart werden. Der Maf3stab kann bei-
spielsweise die Hohe der Einlage sein. Man kann aber auch
jedem Kommanditisten den gleichen Stimmenanteil ein-
raumen.

Auch eine differenzierte Stimmengewichtung bei ver-
schiedenen Abstimmungsgegenstanden ist moglich: Geht
es etwa um Fragen des Zusammenlebens oder der inneren
Organisation der KG, stehen jedem Kommanditisten gleich
viele Stimmen zu; geht es hingegen um finanzielle Fragen,
bei denen die Kommanditisten unterschiedliche Beitrage
geleistet haben, zahlt die Betragshohe.

Zudem koénnen unterschiedliche Mehrheitserfordernis-
se festgeschrieben werden, etwa, dass fur Gesellschafter-
beschlisse nicht die einfache Mehrheit genlgt, sondern
eine Mehrheit von beispielsweise 60 Prozent.

Die einzelnen Kommanditanteile konnen unterschied-
lich ausgestaltet sein. Im einfachsten Fall ist mit jedem
Kommanditanteil die Nutzung einer bestimmten Wohnung
verbunden; der Kommanditist lebt dann in dieser Wohnung
wie der Eigentlimer einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft, obwohl die Wohnung nicht ihm gehort, sondern der
KG. Will der Kommanditist ,seine” Wohnung nicht selbst
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Die Rechtsbeziehungen
einer KG veranschaulicht
das Schaubild rechts:

nutzen, kann er sie vermieten. Er vermietet also eine Woh-
nung, die nicht ihm gehort, sondern der KG. Dies hat aber
den Vortelil, dass er gegebenenfalls Eigenbedarf geltend
machen kann, wenn er die Wohnung spater selbst nutzen
will. Wiirde die KG hingegen den Mietvertrag abschliel3en,
ware eine Kuindigung wegen Eigenbedarfs nicht moglich.
Die Kommanditanteile konnen sich an der Grée und
damit an den Kosten der Wohnung orientieren. Sie kdnnen
aber auch unabhangig davon festgelegt werden. Letzteres
bietet sich an, wenn es Kommanditisten gibt, die das Projekt
zwar fordern, nicht aber selbst eine Wohnung nutzen wollen.

Die Struktur eines Immobilienprojekts mit einer KG

Hierbei handelt es sich um ein Immobilienprojekt der KG,

nicht der Kommanditisten als naturliche Personen. Dies hat

folgende Konsequenzen:

a__Inder Bauerrichtungsphase muss die KG zunachst das
Grundstiick kaufen und dann durch Bauhandwerker
bebauen lassen. Die daflr erforderlichen Vertrage, also
Kauf- und Werkvertrage, schlieSt sie selbst. Das notige
Kapital erhalt die KG durch Einlagen ihrer Kommandi-
tisten; diese Einlagen sind unterteilt, erstens in die im
Handelsregister eingetragene Hafteinlage und zwei-
tens in eine weitere Einlage, die aber im Handelsregis-
ter nicht erscheint. Die Summe dieser Einlagen ergibt
das Eigenkapital, das der KG zur Verfligung steht. Hat
sie noch weiteren Kapitalbedarf, muss sie Darlehen auf-
nehmen, bei einer Bank und/oder privaten Darlehens-
gebern.
Mochte die KG kein Darlehen aufnehmen, muss sie sich
ausschlieBlich tber Eigenkapital finanzieren, also durch
die Einlagen ihrer Kommanditisten. Haben die Komman-
ditisten selbst keine ausreichenden Mittel, missen sie
diese in individueller Verantwortung einzeln finanzieren
oder ihre gesamte Einlageverpflichtung im Laufe der
Jahre an die KG bezahlen etwa wie ein erhohter Miet-
zins; fur die die dann in der Bauphase noch nicht zur
Verfugung stehenden Mitteln muss die KG ein Darlehen



Komplementar

Hafteinlage
Weitere Einlage

Kommanditist 1

Kommanditist 2

Hafteinlage

Kauf des

Grundstlcks
Verkaufer

Evt.
Mietvertrag

Weitere Einlage

Kommanditist 3

Evt. Darlehen Kommanditist 4

zur Finanzierung
der Einlage

aufnehmen, bei dem nach der Praxis die Kreditinstitute
allerdings auf einer individuellen Absicherung durch
Biirgschaften bestehen, sodass wahrend der Bauerrich-
tungsphase die Haftungsbeschrankung der KG im Er-
gebnis noch nicht zum Tragen kommt. Beide Modelle
sind moglich.

b _Die Wohnungen kdnnen aufgrund der im Gesellschafts-
vertrag eingeraumten Nutzungsbefugnis oder aufgrund
eines Mietvertrages mit der KG vermietet werden.

Rechtsnachfolge in einen Kommanditanteil
Verkauft ein Kommanditist seine Beteiligung, verkauft er
nicht eine Eigentumswohnung —denn diese gehort der KG —,
sondern seinen Kommanditanteil. Er besitzt damit ein Wirt-
schaftsgut, das am Markt nicht dieselbe Fungibilitat (Han-
delbarkeit) aufweist wie eine Eigentumswohnung. Die Zahl
der moglichen Interessenten ist kleiner, weil einem Kaufer
das Verstandnis fir diese Konstruktion vermittelt werden
muss. Fir die verbleibenden Kommanditisten wird dies ei-
nen Vorteil darstellen, weil es nur Kaufinteressenten geben
wird, die die Inhalte und die Konstruktion des Projektes
nachvollziehen kénnen. Sie stehen gegebenenfalls auch in
der Verpflichtung, sich an der Kaufersuche zu beteiligen.
Ob der Kommanditanteil frei zu verkaufen ist oder nur
zu bestimmten Bedingungen, insbesondere zu einem be-
stimmten Preis, konnen die Gesellschafter im Vertrag regeln
und so vermeiden, dass monetare Interessen eine zu hohe
Bedeutung erlangen.

Werkvertrag
Bauhandwerker

Evt.
Darlehensvertrag

Gegenstand der VerauRerung ist in jedem Fall der
Kommanditanteil, nicht das Grundstiick oder eine ,,Betei-
ligung am Grundstiick“ Deshalb bedarf die VeraulRerung
des Kommanditanteils auch keiner notariellen Protokol-
lierung und [6st auch keine Grunderwerbsteuer aus. Hier
ergibt sich also ein echter Kostenvorteil.

Nichts anderes gilt bei der Vererbung: Typischerwei-
se teilen Erben nicht dasselbe Interesse wie der Erblasser,
wollen sich also von dem Kommanditanteil trennen. Auch
flr diesen Fall konnen die VerauRerungsbedingungen im
Gesellschaftsvertrag skizziert werden.

Insgesamt lassen sich in der Rechtsform der KG viele,
insbesondere auch ideelle Ziele sehr gut regeln. Gerade flr
Gruppen, die ihrem eigenen Immobilienprojekt nicht das
Ziel beimessen, wirtschaftlich auf Gewinnmaximierung
ausgelegt zu sein, ist die KG eine geeignete Rechtsform.
Die hohe Flexibilitat der gesetzlichen Moglichkeit macht es
zwar unabdingbar, dass die Kommanditisten sich im Vorfeld
sehr intensiv mit ihrem Immobilienprojekt beschaftigen
und die verschiedenen Alternativen genau durchdenken.
Dieser Einsatz kann sich aber sehr lohnen!



_»Am Lappach Wohnen«

Die i3-community in Enzklosterle im Schwarzwald

Vom Hotel zum gemeinschaftlichen Wohnen

Die Geschichte der heutigen i3-Community ,Am Lappach
Wohnen" in Enzklosterle reicht bis ins Jahr 2005 zurlick.
Ausgel6st durch eine Fernsehsendung zum Thema Gemein-
schaftlich Wohnen beschaftigte sich die Eigentiimerin eines
Ferienhotels in der Nahe von Freudenstadt im Schwarzwald
mit diesen neuen Ansdtzen zu zukunftsorientierten Wohn-
und Lebenskonzepten. Sie stand vor dem konkreten Problem,
dass das von ihr geerbte Haus sich mittelfristig nicht langer
rechnete. Vor die Alternative gestellt, entweder massiv in
den Hotelbetrieb zu investieren oder nach einer ganz neuen
Nutzung fir ihre Immobilie zu suchen, kam ihr die Idee, ihr
Hotel in ein gemeinschaftsorientiertes Wohnprojekt zu ver-
wandeln.

Gemeinsam mit der BauWohnberatung Karlsruhe ent-
wickelten sie ein Umnutzungs- und Marketingkonzept fur
ein ,5-Sterne Wohnen am Lappach® Vier Jahre spater, im
Frihjahr 2009, entschied sie sich schlieBlich, das Projekt mit
etwas verandertem Fokus anzugehen. Das Hotel bot mit
grolRziigigen offentlichen Flachen ideale Voraussetzungen
flir Gemeinschaftsraume, die sich eine Projektgruppe in die-
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ser GroRe bei einem Neubau kaum hatte leisten konnen.

So entstanden Plane flr insgesamt 16 Wohnungen und zwei
Gasteappartements in attraktiver Lage, am Rande eines zum
Anwesen gehorenden, parkahnlichen, rund 5000 Quadrat-
meter groflen Grundstiicks mit altem Baumbestand und
dem nahe am Grundstlck vorbeiflieRenden Lappach.

Als beliebtes Ferien- und Naherholungsziel bietet Enz-
klosterle eine fur die GroRe des Ortes mit circa 1200 Ein-
wohnern eine ausgezeichnete Infrastruktur und ist auch gut
an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen —
eine Bus-Haltestelle liegt nur wenige Meter vom Haus ent-
fernt. Ideale Voraussetzungen also fiir Menschen, die zwar
einen neuen Wohnstandort auBerhalb der Stadt mitten in
der Natur suchen, aber trotzdem nicht ,,am Ende der Welt*“
leben wollen.

Finanzierungsmodell KG mit hoher Gestaltungsfreiheit
Vor die Frage gestellt, wie das Projekt finanziert werden
sollte und welche Rechtsform am besten geeignet sei,
ergab sich schnell das Modell der KG, also einer Kommandit-
gesellschaft. Die KG erschien aufgrund ihrer enormen Ge-
staltungsfreiheit als bedenkenswerte Alternative zu Ge-
nossenschaft und WEG/Baugruppe, denn hier lassen sich
sowohl gemeinschaftliche als auch soziale Anliegen optimal
verwirklichen. Die Verbindung von gewerblichen Elemen-
ten und Wohnen ist problemlos moglich. Die Bilanzpflicht
der KG oder einer GmbH & Co. KG sollte fur einen versier-
ten Steuerberater kein Problem darstellen. Sollte sich im
Projektalltag Anderungsbedarf ergeben, lasst sich der Ge-
sellschaftsvertrag der KG problemlos an die veranderten
Bedurfnisse anpassen.

Die Rolle des Komplementars innerhalb der KG Uber-
nahm in diesem Falle aber nicht eine GmbH, sondern die
Hoteleigentimerin selbst. Ihren eigenen KG-Anteil konnte
sie anschlielend als Sacheinlage in Form des Bestandsge-
baudes und des Grundstticks in das Gesellschaftsvermogen
der KG einbringen.



Private und gewerbliche Nutzung sollten moglich sein

Da die Eigentiimerin das Projekt selbst nicht vollstandig
finanzieren konnte, war sie auf externe Investoren — die
spateren Nutzer —angewiesen. Im Zentrum des Ansatzes
stand die Idee einer lebendigen Gemeinschaft; das Gebaude
sollte nicht einfach aufgeteilt und als Eigentumsprojekt nach
dem Wohnungseigentumsgesetz, WEG, in Einzelwohnungen
aufgeteilt werden. Gleichzeitig wollte sich die Eigentlimerin
die Option offen lassen, Gastezimmer oder Appartements zu
vermieten —insbesondere fiir den Fall, dass nicht alle Woh-
nungen vermarktet wirden. Somit war auch das Thema ei-
ner teilweise gewerblichen Nutzung bei der Wahl der Rechts-
form zu berlcksichtigen.

Die heutigen Bewohnerinnen und Bewohner beteilig-
ten sich im Gegenwert ihrer kiinftigen Wohnung als Gesell-
schafter an der KG und I6sten damit die Einlage der Hotel-
besitzerin Stuck fur Stiick wieder ab. Sie statteten die KG so
mit den notwendigen Finanzmitteln aus, um mit dem Um-
bau beginnen zu kdnnen. Anders als bei einem Wohnungs-
kauf nach WEG verflgen die heutigen Kommanditisten
aber nicht tber das Eigentum an einer bestimmten Woh-
nung, sondern besitzen einen Gesellschaftsanteil, der dem
Gegenwert der von ihnen genutzten Wohnung entspricht
—ein kleiner, aber entscheidender Unterschied. Denn hier
liegt ein deutlicher Vorteil gegenliber einer Baugruppe:
Auch ohne dass alle Wohnungen bereits ,verkauft” waren,
konnte mit dem Umbau begonnen werden. Das Risiko der
Kommanditisten war, anders als bei Baugruppenmitglie-
dern, auf ihren eigenen Gesellschaftsanteil beschrankt.

Allerdings dauerte es auch in Enzklosterle bis Mitte
2012 — also fast drei Jahre — bis fUr die finanzierende Bank
die ,kritische Masse” an Interessentinnen und Interessen-
ten, in diesem Fall rund 75 Prozent, erreicht waren und die
Baumalnahmen starten konnten. Im Herbst 2013 konnte
die umfassende Sanierung dann aber erfolgreich abge-
schlossen werden. Das Gebaude wurde vollstandig ent-
kernt, alle Versorgungsleitungen erneuert, die einzelnen
Hotelzimmer zu unterschiedlichen barrierefreien Woh-
nungsgrundrissen kombiniert. Die Fassade wurde neu
gestaltet und zur Gartenseite mit vorgestellten Balkonen
erganzt. Energetisch und in Bezug auf den Schallschutz
wurde das Hotel aus den 7oer Jahren auf den neuesten
Stand gebracht. Dabei kamen ausschlie3lich gesundheitlich
unbedenkliche Baustoffe zur Verwendung. Im Oktober 2013
konnten die Bewohnerinnen und Bewohner einziehen.

Ein Modell mit Beispielcharakter

Schon vor Fertigstellung des Projekts war die Initiatorin ein
gefragter Gast bei Funk und Fernsehen und konnte einem
breiten Publikum von ihren Erfahrungen berichten. Und noch
vor Umbaubeginn wurde das Projekt im August 2012 beim
Landeswettbewerb: ,So wollen wir Wohnen! Generationen-
gerecht — Integriert — Nachhaltig” fur seinen innovativen An-
satz, zu dem auch die KG-Konstruktion gehort, mit einem
Sonderpreis ausgezeichnet. In der Laudatio heifit es: ,Das ge-
meinschaftliche Wohnprojekt griindet auf privater Initiative
und ist ein gutes Beispiel daflr, wie biirgerschaftliches Enga-
gement helfen kann, die Zukunftsfahigkeit einer Kommune
zu sichern. Das Konzept der Umnutzung eines leerstehenden
Hotelgebaudes zeigt eine Uberzeugende und auf andere Ge-
meinden Ubertragbare Moglichkeit auf, dem Strukturwandel
in der Tourismusregion Schwarzwald zu begegnen. Das neu
entwickelte Kommandit-Gesellschafts-Modell einer Bauher-
ren- und Betreibergesellschaft entwirft hierfir ein maR-
geschneidertes Finanzierungsmodell, das insbesondere fur
kleine Projekte einen flexiblen Realisierungsrahmen bildet
und auf vergleichbare Projektansatze anpassbar und tber-
tragbar ist. Am Lappach wohnen lberzeugt darliber hinaus
mit einem durchdachten Nutzungs- und Energiekonzept und
der Integration der kiinftigen Bewohner in den Ort — wesent-
liche Bausteine fiir das Gelingen des Projekts.” Einen weiteren
Preis gab es beim bundesweiten Wettbewerb ,Menschen
und Erfolge — Zu Hause in landlichen Raumen* 2013.

Kontakt_Regine Erhard: www.am-lappach-wohnen.de
Berta Heyl: www.bauwohnberatung-karlsruhe.de
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:: Steuerliche Aspekte
bei der Umsetzung eines KG-Projektes

Regel und Sonderfall

Rolf Novy-Huy

Grunderwerbsteuer

Beim Erwerb eines Grundstuicks oder Gebaudes muss die
KG, wie jede andere juristische oder naturliche Person auch,
Grunderwerbsteuer bezahlen. Die Hohe der Grunderwerb-
steuer richtet sich nach der Landesgesetzgebung.

Die Grunderwerbsteuer wird auf den Kaufpreis der
Immobilie berechnet und ist von friiher zwei Prozent auf
inzwischen bis zu 6,5 Prozent gestiegen. Deshalb ist es wirt-
schaftlich durchaus interessant, dass es sich bei der ,Weiter-
gabe einer Wohnung” nicht um einen Immobilienverkauf
handelt, so wie dies bei einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft der Fall ist. Denn hier verkauft man vielmehr
seinen Gesellschaftsanteil inklusive des Rechts, eine be-
stimmte Wohnung zu nutzen. Somit kénnen schnell einige
Tausend Euro an Grunderwerbsteuer eingespart werden.
Gegebenenfalls erleichtert diese Rechtslage es auch, Woh-
nungen einfacher zu ,tauschen®, wenn sich die Familienver-
haltnisse verandern und man sich zum Beispiel verkleinern
mochte.

Ein Sonderfall liegt vor, wenn der ehemalige Grund-
stlicks- und/oder Immobilieneigentimer bei der Grund-
stlcksUbertragung an eine KG selbst als Griindungsgesell-
schafter beziehungsweise Komplementar in der KG aktiv
wird und zumindest funf Prozent der KG-Anteile in Besitz
behalt —zum Beispiel in Form einer Wohnung im Projekt.
Dann fallt zundchst keine Grunderwerbssteuer an. Diese
wird gestundet und ist erst zu einem spateren Zeitpunkt
zu entrichten. Das bedeutet einen klaren Finanzierungs-
vorteil, denn die Grunderwerbsteuer wird nicht bereits bei
Grindung der KG fallig.
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Gewerbesteuer

Es ist grundsatzlich darauf zu achten, dass die KG nicht als
Wirtschaftsbetrieb betrachtet und damit gewerbesteuer-
pflichtig wird. Dies ist dann nicht der Fall, wenn es sich um
eine reine Vermogensverwaltung handelt. Um dies zu errei-
chen, muss, neben der Kapitalgesellschaft (GmbH), entwe-
der eine naturliche Person als personlich haftender Gesell-
schafter in die Gesellschaft eintreten oder aber mindestens
einer der beschrankt haftenden Kommanditisten zur Ge-
schaftsfihrung befugt sein. Die erste Alternative bedeutet
immer die Vollhaftung einer natirlichen Person; deshalb
wird man vorzugsweise die zweite Alternative wahlen und
einen der Kommanditisten mit der Geschaftsfihrungsbe-
fugnis betrauen.

Dariber hinaus ist darauf zu achten, dass die GmbH
& Co. KG selbst ausschlieBliche Einklinfte aus einer vermo-
gensverwaltenden Tatigkeit erzielt. Eine gewerbliche Tatig-
keit ware beispielsweise schon gegeben, wenn die KG ein
Blockheizkraftwerk oder eine Photovoltaikanlage betreibt
und eine Einspeisevergutung erhalt.

Demgegentuber sind die Tatigkeiten der einzelnen
Gesellschafter, das heifst der Kommanditisten, ohne Be-
deutung fur die Einklinftequalifikation der vermogens-
verwaltenden GmbH & Co. KG. Selbst dann, wenn einzelne
Gesellschafter gewerblich tatig sind, besteht keine Gefahr,
dass auch die KG gewerblich eingeordnet wird.

Korperschaftssteuer und Einkommensteuer

Die KG selbst zahlt keine Steuern, vielmehr wird das Be-
triebsergebnis auf die Kommanditisten ,aufgeteilt” und
fliel3t mit ihrem jeweiligen Anteil in deren personliche Ein-
kommensteuererklarung ein. Sie erhalten also eine Gewinn-
oder Verlustzuweisung.

Durch die Zinsbelastung und Abschreibung ergibt sich
in der Regel zu Beginn eines Hausprojektes kein Uberschuss.
Mit zunehmender Entschuldung ist aber mit einem Gewinn-
ausweis zu rechnen, der nach dem personlichen Steuersatz
angesetzt werden muss.

Nach vollstandiger Entschuldung der Kommanditge-
sellschaft kann auf die Zahlung von Entgelten durch die
Kommanditisten verzichtet werden. Somit entsteht bei der
KG ein nahezu ausgeglichenes Jahresergebnis. Die Kom-
manditisten waren als Eigennutzer wie private Wohnungs-
eigentimer gestellt. Vermieten sie die ihnen zugewiesene
Wohnung, so erzielen sie Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung.

Die GmbH selbst ist korperschaftssteuerpflichtig.

Da sie aber lediglich Einnahmen und Ausgaben aus ihrer
Geschaftsfuhrungstatigkeit zu verbuchen hat, spielt die
steuerliche Belastung hier so gut wie keine Rolle.

Externen Rat einholen

Beim Aufbau eines Wohnprojektes in der Form einer GmbH
& Co. KG ist es auf jeden Fall ratsam, sich durch einen Steu-
erfachmann oder -fachfrau beraten zu lassen. Er oder sie
wird auf die notwendigen Gestaltungsmerkmale achten
und den Kommanditisten aktuelle Information uber die
steuerlichen Auswirkungen geben konnen.

Wir danken Matthias Rastatter (Karlsruhe) fir die fachliche Unterstiitzung
bei diesem Artikel.

15



~Technologie und Okologie Betriebe

Ebertsheim

Wohn- und Arbeitsprojekt auf dem Gelande einer alten Papierfabrik

16 _

Bei der Griindung der Technologie und Okologie Betriebe
Ebertsheim 1985 gab es unterschiedliche Griinde fir die
Wahl der GmbH & Co. KG als Gesellschaftsform:

Zunachst gehorte das circa funf Hektar groe Gelande
mit Fabrik- und Wohngebauden zu einer Papierfabrik, die
zwei Jahre zuvor in Konkurs gegangen war. Die Fabrik war
damals mitten im Betrieb stillgelegt worden. Dies lief8 uns
befirrchten, dass sich Altlasten im Gelande befinden, fir de-
ren Entsorgung wir als Nachbesitzer voll haftbar gewesen
waren.

Zudem schien uns die GmbH & Co. KG am besten
geeignet, um unsere personliche Haftung auf die Mindest-
einlage in der GmbH zu beschranken.

AufSerdem erlaubte uns die KG, externe Geldgeber als
Beteiligte der Projektgesellschaft zu gewinnen und sie tber
ihre Gesellschafterstellung am Eigentum zu beteiligen. Um
den Betrag fiurr den Erwerb des Gelandes aufzubringen, hat-
ten wir befreundete Geldgeber gefunden, die bereit waren,
uns zu unterstitzen, ohne selbst einziehen zu wollen.

Hinzu kam, dass die Genossenschaft Mitte der 8oer
Jahre fiir derartige Wohn- und Arbeitsprojekte noch nicht
so etabliert war und die Genossenschaftsaufsicht wenig
Verstandnis fur und Kenntnis von solchen Alternativprojek-
ten hatte.

Die Anteile von Drittmittelgebern sind inzwischen zu-
rickgezahlt, und unsere Beflirchtungen bezlglich unwag-
barer Altlasten haben sich zum Gluck nicht bestatigt.

Die Hindernisse der KG

Im Projektalltag mit der GmbH & Co. KG stief3en wir aber
auch auf einige Schwierigkeiten: So ist die KG im Kern eine
Gesellschaft, von der beispielsweise das Finanzamt erwar-
tet, dass sie Gewinne erwirtschaftet. Wenn jedoch Gewin-
ne von vornherein nicht die Absicht der Betreiber sind, kann
dies zu Problemen fuhren. AuRerdem mussen GmbH und
Co. KG jahrlich zwei Bilanzen erstellen, eine fir die Kom-



manditgesellschaft und eine fir die GmbH — obwohl die
GmbH keinerlei eigene Geschafte tatigt.

Da wir unser Projekt von Anfang an als demokrati-
sches, selbstverwaltetes Projekt betrachtet haben, gibt es
zwei unterschiedlich funktionierende Verwaltungsgremien.
Bei beiden hat das Prinzip der Selbstverwaltung stets ober-
ste Prioritat. Bei der GmbH & Co. KG wird die Geschaftsfih-
rung von der GmbH als Komplementarin der KG gestellt.
Die GmbH ist dabei aber eine formal eigenstandige Gesell-
schaft. Ihr Mitbestimmungsrecht Uiben die Kommanditisten
durch Gesellschafterversammlungen aus, die in der Regel
einmal jahrlich stattfinden. Fir uns bedeutet demokratische
Selbstverwaltung allerdings vor allem auch die Moglichkeit,
jederzeit Funktionen neu zu besetzen. Dies kann im Streit-
fall durch die juristisch kodierte, faktische Vorrangstellung
der GmbH als Komplementar zu Schwierigkeiten fuhren.
Diese Erfahrung haben wir leidvoll gemacht. Die Leitungs-
funktion der GmbH, einmal personell bestimmt, ist durch
die Kommanditgesellschaft nur schwer infrage zu stellen
oder neu zu besetzen.

Moglicherweise waren diese Schwierigkeiten durch eine
Anpassung des Gesellschaftsvertrags zu beheben, aber es
bleibt Fakt, dass eine Personengesellschaft anders funktio-
niert als eine demokratische Non-Profit-Selbstverwaltung.

Um diesem so nah wie moglich zu kommen, haben wir
in den Gesellschaftsvertragen bereits festgelegt, dass alle
Kommanditisten unabhangig von ihrer Einlagenhohe je eine
Stimme haben. Im Normalfall wird das Stimmgewicht in ei-
ner Kapitalgesellschaft durch die Einlagenhche bestimmt.

Zudem funktioniert unsere Selbstverwaltung unabhan-
gig von der GmbH & Co. KG vor allem liber ein monatliches
Plenum, in dem alle Entscheidungen abgestimmt werden.
Der gewahlte Vorstand, der diese leitet, besteht aus den
Gesellschaftern der GmbH. Abwahl und Neuwahl des Vor-
standes, die aus unserer Sicht jederzeit moglich sein muss,
wird allerdings auch hier durch das GmbH-Recht blockiert.

Nutzung der Gebaude und Flachen

Wir alle sind als Kommanditisten der GmbH & Co. KG im
Verhaltnis unserer Beteiligungshohe Besitzer von Grund
und Gebauden, aber nur mittelbar tiber unsere Beteiligung
an der Gesellschaft. Wir mieten und pachten von der Gesell-
schaft Grund und Gebaudeteile, andere Teile des Gelandes
nutzen wir gemeinschaftlich ohne gesondertes Miet- oder
Pachtverhaltnis. Unsere Miet- und Pachtzahlungen decken
die Verwaltungskosten und notwendige Entwicklungs- und
Erhaltungskosten, die Nebenkosten decken die gemeinsame
Energieversorgung etc.

Betriebe, die auf dem Gelande praktizieren, werden
auf individuelle Rechnung geflihrt und sind rechtlich nur
uber Miet-und Pachtvertrage mit der Gesellschaft ver-
bunden.

Bei der Nutzung von bestehenden Gebadudeteilen ist
diese Regelung weitgehend problemlos. Da wir aber auch
aus- und neu bauen, jeweils auf individuelle Rechnung
des Nutzers, ist es notwendig, dieses neue und individu-
ell entstandene Eigentum zu sichern. Wir regeln dies liber
unbefristete Pachtvertrage, die vererbbar und veraul3erbar
sind. Bei VeraufRerungen muss der VerauRerer einen Kaufer
finden, der von der Gesellschafterversammlung als neuer
Kommanditist gebilligt wird. Der Kaufpreis fiir das Pachtob-
jekt mit allen Ein- und Neubauten wird individuell ausge-
handelt, der Preis fur die Kommanditisteneinlage betragt
mindestens 10 000 Euro.

Der Erfolg des Projektes, unabhangig von der Rechtsform
Unabhangig von unseren Erfahrungen mit der KG als Rechts-
form hat sich unsere Form des Zusammenlebens nun Uber
fast 30 Jahre gehalten. Dazu beigetragen hat, dass wir uns
uber alle Differenzen hinweg ein Lebensumfeld geschaffen
haben, das keiner alleine hatte realisieren konnen. Dartber
hinaus haben wir den Vorteil, tiber gentigend Raum zu ver-
fligen, dass man sich, wenn nétig, auch aus dem Weg gehen
kann.

Es sind zwei Faktoren, die uns zwar immer wieder Ner-
ven gekostet, sich aber dennoch auf Dauer als angenehm
und effektiv erwiesen haben: Unsere Haltung, Verbindlich-
keit nicht als sturen Selbstzweck durchzusetzen und unser
Vertrauen darin, dass gemeinschaftliches Engagement nicht
zu jeder Zeit abverlangt werden kann, sondern sich im Zeit-
verlauf weitgehend in Menge und Intensitat je nach indivi-
duellen Moglichkeiten ausgleicht.

Ohne Kommune-Experimente und bei uneingeschrank-
ter Aufrechterhaltung der individuellen Verantwortlichkeit
fur die eigene Okonomie und Lebensfiihrung konnten wir
die Erfahrung machen, dass die Gemeinschaft allen niitzt.

Insbesondere die Kinder, die in solcher Gemeinschaft
leben oder aufgewachsen sind, haben einen unschatzbaren
Gewinn an sozialer Kompetenz und anhaltenden Bindun-
gen. Aus dieser Erfahrung heraus bemihen wir uns, als in-
zwischen Drei-Generationen-Projekt, den natirlichen Weg
der Alterung durch Zuzug jungerer Familien mit Kindern
auszugleichen. Es bleibt der Wunsch, dass es uns gelingen
moge, ihnen genug Raum, Gestaltungs- und Entfaltungs-
moglichkeiten zu geben, unsere guten Erfahrungen als
ganz eigene fortsetzen zu kénnen.



:: Die Finanzierung

einer GmbH & Co.

Werkzeuge und Mittel

Rolf Novy-Huy

Finanzierung iiber die KG-Einlagen

Die Finanzierung einer GmbH & Co. KG richtet sich nach den
Interessen der an dem Projekt Beteiligten. Sie kann unter-
schiedlich gestaltet werden: Betrachtet man das Vorhaben
als Kapitalanlage, ware es folgerichtig, die KG-Anteile aus
Guthaben der Kommanditisten zu finanzieren. Die Gesell-
schaft hatte demzufolge keine Fremddarlehen, sondern
wirde sich zu 100 Prozent aus Gesellschaftereinlagen
finanzieren.

Geht man jedoch davon aus, dass es sich bei den Betei-
ligten um weniger wohlhabende Personen handelt, die nur
ihre Ublichen 25-30 Prozent Eigenkapital aufbringen konnen,
bendtigen sie eine individuelle Finanzierung ihres KG-An-
teils. Das ist zum einen eine Frage der Bonitat, zum anderen
eine der Besicherung.

Da die GmbH & Co. KG die Eigentlimerin des Gebau-
des ist, bietet sich als Besicherung gegentiber der finanzie-
renden Bank der KG-Anteil an. Bislang ist dem Autor jedoch
noch kein Projekt bekannt, in dem dieser Weg beschritten
worden ware.

Deutlich einfacher ist es fur die Banken, wenn das Ob-
jekt in Wohnungseigentum aufgeteilt wird. Die vertrags-
gemald zur Nutzung zugewiesenen Wohnungen bleiben
dann zwar auch im Eigentum der Kommanditgesellschaft,
kénnen aber jeweils individuell von den Banken belastet
werden. Um den Abruf von Darlehensmitteln und die Ver-
waltung der Sicherheiten zu erleichtern sowie die Anzahl
der Beteiligten/Gesprachspartner zu reduzieren, ist es sehr
empfehlenswert, alle Einzelfinanzierungen tber eine Bank
laufen zu lassen. Im besten Fall lassen sich dadurch auch
Konditionszugestandnisse erreichen.
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Der jeweilige Gesellschafter muss im Fall der Auf-
teilung in Wohnungseigentum fur die Nutzungsuberlassung
der Wohnung ein Entgelt zahlen, aus dem neben den
Bewirtschaftungskosten auch Zins und Tilgung getra-
gen werden. Dieses Entgelt stellt die Einnahme der KG dar.
Zins und Tilgung sowie die Bewirtschaftungskosten und
eine Instandhaltungsriicklage sind die Kosten der KG, das
Betriebsergebnis ist der Saldo aus Einnahmen und Aus-
gaben.

Die Finanzierung iiber die GmbH & Co. KG

»aus einer Hand“

Selbstverstandlich ist es auch moglich, die GmbH & Co. KG
als Kreditnehmer zu nutzen. Die KG-Anteile decken dann
nur das Eigenkapital in Gblicher Hohe ab, wahrend das
Fremdkapital Gber Bankmittel oder Programmekredite der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau etc. finanziert wird. Die Be-
dienung der Darlehen ist tber Entgelte der Gesellschafter
sicherzustellen. Die Besicherung kann auf das Gesamtobjekt
erfolgen.

Finanzierung iiber Dritte

Ein Vorteil wird von Beftirwortern der KG darin gesehen,
dass Kapitalgeber, die nicht der Bewohnergruppe angehoren,
Anteile zeichnen um dazu beizutragen, das notwendige
Eigenkapital aufzubringen. Die Gruppe muss dann ent-
scheiden, ob diese unterschiedlichen Formen der KG-Betei-
ligung, also als Kommanditist und Bewohner oder als reiner
Anteilseigner ohne Nutzung einer Wohnung, im Projekt im
Hinblick auf die Mitbestimmungsrechte unterschiedlich
gewichtet werden sollen. Eine Mdglichkeit ist zum Beispiel,
alle Beschlisse, die das Gemeinschaftsleben betreffen, auf
die Bewohnerschaft zu beschranken und bei wirtschaftli-
chen oder das Gebaude betreffende Fragen ausschlief3lich
die Anteilseigner zu beteiligen.



Finanzierung auf Erbbaurechtsbasis

Sowohl bei einer Gesamtfinanzierung als auch bei Einzelfi-
nanzierungen erscheint ein Erbbaurecht kein Hindernis. Die
Bereitschaft der finanzierenden Bank sollte aber vorher ab-
geklart werden, weil einzelnen Banken das Instrument nicht
ausreichend vertraut ist, was immer wieder zu Problemen

flihrt. Abschlage bei der Sicherheitenbewertung sind blich.

Andererseits entfallt nattrlich auch der Finanzierungsanteil
des Grundstucks.

Das Erbbaurecht uber die Stiftung trias zu finanzieren
hat sicherlich dann einen Reiz fir die Projektbeteiligten,

wenn sie sich Uber ihr Gebaude hinaus engagieren mochten.

Zusatzlich tbernimmt die Stiftung eine Sicherung der ideel-
len Inhalte — unabhangig von Gesellschafterbeschlissen —
und steht als neutrale Dritte zur Verfiigung.

Zu einer solchen Umsetzung sind Zustiftungen und/
oder sehr glinstige Darlehen an die Stiftung trias notwen-
dig. Nach Bedienung von eigenen Darlehen kann sich die
Stiftung im Rahmen ihrer Gemeinnutzigkeit fur tberge-
ordnete Ziele engagieren, dies gilt auch fur gemeinnutzige
Einrichtungen im Projekt.

Finanzierung ist Expertensache

Insgesamt ist festzuhalten, dass die KG mit den Ublichen
Werkzeugen finanziert werden kann. Es empfiehlt sich aber
auf jeden Fall, den gewiinschten Finanzierungsweg mit
,dem Banker seines Vertrauens® griindlich zu besprechen,
um vor Uberraschungen sicher zu sein.




_Die Am Urban Grundstiicks
GmbH & Co. KG in Berlin-Kreuzberg

Die Alternative zur Bauherren-GbR

Unser Ziel war es, fir die Bewohner aus dem Graefe-Kiez

in Berlin Kreuzberg bezahlbare Eigentumswohnungen zu
bauen und dabei das denkmalgeschtitzte, wunderschone
Ensemble des ehemaligen ,,Am Urban Krankenhauses® zu
sanieren. Wir wollten ein Gelande, das sich 6ffnet zum
Kiez. Wir wollten ein Gelande, in dem jeder fiir sich wohnen
kann, das aber viel Raum fur Kinder und zum Zusammen-
kommen bietet.

Trotz vieler Auseinandersetzungen und erheblicher
Baukostenerhohungen haben wir unser Ziel erreicht und
genief3en jeden Tag den Lebensraum, den wir uns dort ge-
schaffen haben. Heute wohnen fast 400 Menschen, davon
tber 100 Kinder, als Nachbarn und Freunde in dem Projekt.
Ganz uberwiegend wohnen die Menschen dort, die sich
schon in den Jahren der Entstehung als Interessenten dem
Projekt angeschlossen hatten. Es hat bislang nur sehr weni-
ge Wechsel gegeben.
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Besondere Projektanforderungen

Bei unserem Baugruppenprojekt waren von Anfang an drei

Aspekte entscheidend:

> Zeitdruck,

> die ungeheure GroRe des Projekts, zu der Zeit das
grofite Baugruppen-Projekt in Deutschland und

> das Auseinanderfallen von Grundstiickserwerbs-
gesellschaft und Baugesellschaft.

Das Grundstuick ist circa 23 000 Quadratmeter grof. Die
Idee zum Erwerb des Grundstiicks entstand gleichzeitig mit
dem Beginn des Ausschreibungsverfahrens flr das Grund-
stiick Anfang 2008. Der Kaufvertrag wurde bereits im
November 2008 geschlossen, und so wurden aus einem
130 Jahre alten Krankenhaus 140 Wohneinheiten.

Das Projekt wurde im Wesentlichen von zwei Archi-
tekturbiiros, Biro Graetz Architekten und Klaus Meibohm,
initiiert und entwickelt. Parallel wurden die ersten Kauf-
angebote und Verhandlungen zunachst tber eine Projekt-
GbR abgegeben. Zu diesem Zeitpunkt gab es nur flr einen
kleinen Teil der kiinftigen Flachen Interessenten, wogegen
flir den Uberwiegenden Teil noch Interessenten gefunden
werden mussten.

Bei Kaufvertragsabschluss waren immerhin 5o Prozent
der Flachen belegt, jedoch konnten und wollten wir die
personliche Haftung flr einen so hohen Kaufpreis nicht
ubernehmen.

Hinzu kam die Anforderung, dass die Gesellschafter das
grol3e Grundstlick gemeinsam erwerben und zunachst die
Gemeinschaftsflachen mit Spielplatz und Medien wie Fern-
warmeanschluss gemeinsam bauen wollten. Danach sollte
das Gesamtgrundstiick so schnell wie moglich in einzelne
Grundstlcke pro Haus geteilt werden. Die Sanierung der
einzelnen Hauser sollten nur die jeweiligen Gesellschafter
eines Hauses verantworten. Dadurch ergab sich eine wei-
tere Komplikation, denn die Grundstiicksgesellschaft auf
der einen Seite und die Planungs- beziehungsweise Bauge-



meinschaft auf der anderen waren sowohl hinsichtlich der
Personen als auch des Gegenstands unterschiedlich.

So entstanden zwei Ebenen: Die der Grundstuicks-
gesellschaft und die der insgesamt 17 Planungs- und Bau-
gemeinschaften, die jeweils die Sanierung eines Hauses
mit vier bis 20 Einheiten verantwortete.

Die GmbH & Co. KG als Gesellschaft zum Grundstiickserwerb
Bei diesen Vorgaben aus ProjektgroRe, zeitlichem Druck
und Komplexitat kam fir den Erwerb des Grundstticks die
GbR als Rechtsform nicht in Betracht. Wir benctigten eine
Rechtsform, die aus grunderwerbsteuerlichen Griinden eine
Personengesellschaft sein musste und die uns gleichzeitig
eine zuverlassige Haftungsbeschrankung gewahrte. Des-
halb entschieden wir uns fir die GmbH & Co. KG, mit der
wir das Grundstiick erwarben.

Die Planung und Bebauung organisierte anschliefend
jedes Haus fiir sich tber eine Planungs- und Bau-GbR. Die
GmbH & Co. KG war die Ubergeordnete Ebene, auf der alle
Gesellschafter zusammenkamen und die gemeinsamen
Rahmenbedingungen fir das Projekt festlegten.

Erst nach dem Grundstiickserwerb im November 2008

entschieden wir uber die Grundstiicksteilung. Es entstan-
den zwolf Hausgrundstuicke und ein Wegegrundstiick mit
Spielplatz und Medien. Die KG blieb auch nach der Uber-
eignung der Hausgrundstuicke an die Gesellschafter beste-
hen, denn sie ist Eigentumerin des Wegegrundstiicks und
verantwortet den gesamten Bau der AulSenanlagen und der
Medienanschlusse. Das Wege- und Spielplatzgrundstiick
mit allen zentralen Medienanschliissen halt die Gesamt-
anlage zusammen.

Zurzeit diskutieren wir, ob die KG zur Verwaltung des
Wege- und Spielplatzgrundstiicks dauerhaft bestehen blei-
ben soll oder ob sich dafiir eine andere Rechtsform besser
eignet.

Kontakt_ Lotte Herwig
Gesellschafterin der Am Urban Grundstlicks GmbH & Co. KG
Rechtsanwaltin in Berlin
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:: GmbH & Co KG versus GbR

Die GmbH & Co. KG als Grundstiickserwerbsgesellschaft im Vergleich zur GbR

Dr. Lotte Herwig, Rechtsanwaltin in Berlin*

Die GmbH & Co. KG kann fur Baugruppen, die das Ziel
haben, Wohnungseigentum zu bilden, eine ernsthafte
Alternative zur klassischen Grundstlicks-GbR sein. Diese
Gesellschaftsform hat verschiedene Vorteile, aber auch
einige relevante Nachteile gegentiber der GbR:

Haftungsbeschrankung fiir Baugruppenmitglieder als
Kommanditisten

Der grofite und entscheidende Vorteil gegentber der GbR
ist, dass die Haftung der Baugruppenmitglieder beschrankt
wird, wenn samtliche Gesellschafter als Kommanditisten im
Handelsregister eingetragen werden. Durch die wenigen ge-
setzlichen Vorgaben zur KG in den Paragrafen 105 ff. und 161
ff. Handelsgesetzbuch (HGB) haben die Gesellschafter eine
sehr groRe Gestaltungsfreiheit, ahnlich wie bei der GbR.

In der Praxis ist dieser Vorteil in seiner Wirkung jedoch
beschrankt. Insbesondere dann, wenn die Gesellschafter
bereits relevante Einlagen fiir Planung, Projektentwick-
lung und Bau geleistet haben, ist das Interesse sehr grof,
das Projekt auch zu Ende zu fuhren, da der Abbruch in den
meisten Fallen der sehr viel groRere Schaden ware. Grofiere
Haftungsfalle sind in aller Regel Uber Versicherungen abge-
deckt. Die Haftungsbeschrankung ist daher in erster Linie
dann ein Vorteil, wenn die Gesellschaft das Grundsttick
ganz oder teilweise dauerhaft behalten soll, eher weniger,
wenn das eigentliche Ziel die Eigentumsaufteilung an die
Gesellschafter ist.

Ein Haftungsnachteil besteht aullerdem fir die Ge-
schaftsfihrer, die als Geschaftsfihrer einer Handelsgesell-
schaft weitergehende Pflichten beachten missen. Beach-
ten sie diese nicht, folgen daraus, anders als bei einer GbR,
ggf. gravierende Sanktionen.
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Griindungsaufwand und Gesellschafterwechsel

Die GmbH & Co. KG ist in der Griindung recht aufwendig.
So mussen nicht nur zwei Gesellschaftsvertrage entwor-
fen und abgestimmt werden, sondern es muss auch das
Stammbkapital der GmbH zumindest zu 50% aufgebracht
werden, die GmbH muss notariell beurkundet werden und
die KG beim Handelsregister notariell angemeldet werden.
Steht eine Neuaufnahme oder Wechsel eines Gesellschaf-
ters an, muss die Geschaftsfiihrung bei der GmbH & Co. KG
jede Anderung notariell beim Handelsregister anmelden.

Gerade in der Anfangsphase eines Projekts, in der es haufig
noch unsicher ist, ob das Grundstiick tiberhaupt erworben
werden kann, sind das klare Nachteile gegenuber der GbR,
die in der Regel bis zum Grundstlickserwerb keine Form-
anforderungen beachten muss.




Die zweite Grunderwerbsteuer bei der Ubertragung von
Miteigentumsanteilen

Die GmbH & Co. KG bietet gegentiber der GmbH einen
grunderwerbsteuerrechtlichen Vorteil, den sonst nur die
GbR oder die offene Handelsgesellschaft, OHG, als Rechts-
form gewahrt: Um das Ziel einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zu erreichen, missen friiher oder spater —
spatestens bei der Auseinandersetzung der Gesellschaft

— Miteigentumsanteile von der Gesellschaft an die Gesell-
schafter Ubertragen werden. Dies ist grundsatzlich ein
Vorgang, der noch einmal Grunderwerbsteuer auslost. Bei
einer Ubertragung im Wege der Auseinandersetzung einer
Personengesellschaft, sind diejenigen, die bereits bei Kauf-
vertragsabschluss Gesellschafter waren, in aller Regel von
dieser ,zweiten” Grunderwerbsteuer befreit. Da die GmbH
& Co. KG —wie die GbR oder die OHG — eine Personengesell-
schaft ist, fallt fir alle bei Kaufvertrag beigetretenen Gesell-
schafter in der Regel keine zweite Grunderwerbsteuer an.
Dies ist der entscheidende Vorteil gegenuber einer GmbH,
auch wenn diese eine zuverlassigere Haftungsbeschran-
kung bietet als die GmbH & Co. KG.

Buchhalterische Anforderungen nach Handelsgesetzbuch
Die hoheren handels- und steuerrechtlichen Anforderungen
an Buchhaltung und Jahresabschluss sind zugleich Nach-
teil und Vorteil einer GmbH & Co. KG gegenuber einer GbR.
Zum einen ist damit sowohl zeitlich als auch finanziell ein
hoherer Aufwand fir Steuerberatung, Umsatzsteuererkla-
rung, Jahresabschluss und Buchhaltung verbunden. Zum
anderen zwingt diese Rechtsform die Baugruppe schon
relativ friih zu einer sauberen Buchhaltung und im Idealfall
zu einer besseren Kostenubersicht.

Dies lasst sich aber durch eine gute Kostenverfolgung
und Buchhaltung sicherlich genauso gut bei einer GbR in
den Griff bekommen.

Ein weiterer praktischer Vorteil der GmbH & Co. KG
ist die Eintragung der Geschaftsfuhrer der Komplementar-
GmbH im Handelsregister. Wenn die Gesellschafter der
Baugemeinschaft und der Grundstiicksgesellschaft iden-
tisch sind, bietet dies den Vorteil, dass gegentiber Amtern,
Grundbuchamt und Versorgern die Vertretungsbefugnis
durch einfachen Handelsregisterauszug nachgewiesen
werden kann. Es wird keine aufwendige und womaoglich
angreifbare notarielle Vollmacht jedes einzelnen Gesell-
schafters benétigt. Gerade bei groBen Baugruppen mit
komplexeren Bauvorhaben kann dies die Organisation
vereinfachen.

*herwig@jakobyrechtsanwaelte.de
www.jakobyrechtsanwaelte.de

Risiko der Prospekthaftung

Die GmbH & Co. KG als Erwerbsgesellschaft zu verwenden,
birgt aber auch ein gewisses Risiko: Die Gesellschaft konn-
te als Publikumsgesellschaft angesehen werden, die fir ihr
,Produkt® einen Prospekt benotigt. Dieser Prospekt ist sehr
aufwendig. Es sind daran eine Vielzahl von Haftungsfolgen
geknlpft. Dieses Risiko besteht vor allem dann, wenn die KG
nicht nur den Zweck hat, das Grundsttick zu erwerben, son-
dern auch —womoglich schon bei Griindung - die Wohnun-
gen zu bauen. Dieses Risiko besteht bei der Grundstuicks-
GDbR zu keiner Zeit. Wahlt die Baugruppe die GmbH & Co.
KG als Rechtsform fir ihre Erwerbsgesellschaft, sollte sie
auf ein sorgfaltiges Vertragskonzept und die entsprechen-
de Vertragsgestaltung achten, um dieses Risiko moglichst
auszuschlieRen.

Die GmbH & Co. KG als Verwalterin von Gemeinschafts-
flichen und zentralen Versorgungsanlagen

In der Regel wird eine GmbH & Co. KG, die zum Grund-
stiickserwerb gegriindet wurde, mit der Ubertragung der
Miteigentumsanteile an die einzelnen Gesellschafter auf-
gelost. Gerade bei grolRen Projekten kann es aber dazu
kommen, dass eine Grundstucksteilung in verschiedene
Gebaudegrundstuicke erforderlich wird. Diese werden dann
beispielsweise durch ein Wegegrundstiick zusammenge-
halten. Oder sie haben, aufgrund der zum Teil hohen Kosten
der Versorger fur Hausanschllsse, nur einen gemeinsamen
Hausanschluss, der bei der KG bleibt und alle Grundstticke
darlber versorgt. In diesen Fallen konnte die GmbH & Co.
KG auch auf Dauer beibehalten werden, wenn der Gesell-
schaftszweck dies vorsieht oder der Zweck entsprechend
geandert wird.

Ob und inwieweit fur die einzelnen Baugruppen die
GmbH & Co. KG dauerhaft als Verwalterin von Teilberei-
chen sinnvoll ist, hangt sehr vom Umfang der Verwaltungs-
aufgaben und von den besonderen Anforderungen der Bau-
gruppe ab.

Fazit

Gerade bei groReren und komplexeren Baugruppenvor-
haben kann die GmbH & Co. KG wegen ihrer Haftungs-
beschrankung eine echte Alternative zur Grundstticks-GbR
sein. Es gilt immer, die Vorteile und Nachteile gegenUber
einer GbR genau abzuwagen und die hoheren Anforderun-
gen an eine Handelsgesellschaft aus dem HGB dauerhaft zu
beachten. AulRerdem muss bei der Vertragsgestaltung da-
rauf geachtet werden, dass keine Prospektpflicht entsteht.
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BauWohnberatung Karlsruhe (BWK)

Projektentwicklung fiir innovative, 6kologisch
und sozial nachhaltige Wohnprojekte

Griindung und Auftraggeber

Die BauWohnberatung Karlsruhe (BWK) wurde 1997 als Aus-
grindung des Deutschen Werkbunds e.V. ins Leben gerufen.
Heute agiert sie als professioneller Projektentwickler, Consul-
tant und Moderator fur innovative, energetisch und sozial
nachhaltige Wohn- und Quartiersprojekte, mit einem speziel-
len Schwerpunkt im Bereich des gemeinschaftlichen Woh-
nens. Zu den Auftraggebern der BWK zahlen Unternehmen
aus der Wohnungswirtschaft und dem Dienstleistungsge-
werbe, Sozialtrager und zunehmend auch Kommunen. Zudem
unterstitzt und berat sie auch private Initiativgruppen, die ihr
gemeinsames Wunschprojekt realisieren wollen und bringt
diese gegebenenfalls mit geeigneten Partnern zusammen.

Die BWK agiert zu diesem Zweck in einem interdiszip-
lindren Verbund, dem Partner aus dem Sozial- und Kultur-
bereich, ausgewiesene Experten fur Rechts- und Betriebs-
formen, Finanzierung und Fordermittelakquise sowie
Architekten und Energieberater angehoren. Darlber hinaus
ist die BWK eine von derzeit drei Regionalstellen des bundes-
weiten Forums fiir Gemeinschaftliches Wohnen (FGW e.V.)
in Baden-Wirttemberg. Hier veranstaltet sie regelmaRig
regionale und Uberregionale Tagungen, Kongresse, Work-
shops und Expertenrunden zum Thema zukunftsorientierter
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Wohnformen. Zu ihrem Aufgabenspektrum gehoren aufler-
dem die Bearbeitung von Verbund- und Einzelforschungs-
auftragen sowie die Veroffentlichung von Fachbeitragen zu
unterschiedlichen Bau- und Wohnformen.

Das BWK-Label i3-Community

Die BWK hat in den vergangenen 16 Jahren Projekte in unter-
schiedlichen Rechts- und Organisationsformen realisiert. Mit
dem Projektformat der i3-Community hat die BWK ein eige-
nes Label fur gemeinschaftliches Bauen und Wohnen entwi-
ckelt, in das mehrere Jahrzehnte Projekterfahrung eingeflos-
sen sind. So unterschiedlich und individuell die unter dem
Dach von i3 verwirklichten Einzelprojekte im Detail auch
sind, gelten fur alle im Kern die folgenden zehn Punkte:

1. Gemeinschaftsorientiert leben — individuell wohnen
nach dem Motto: eigene Hausttir, gemeinsames Dach;

2. Differenzierte i3-Projektprofile fiir unterschiedliche
Standorte und Bed(irfnisse;

3. Komfort und Kosten in optimalem Verhdltnis;

4. Gemeinsame Nutzung kostspieliger Infrastruktur, denn

zusammen kann man sich mehr leisten als alleine;

Jeder bringt sich seinen Mdglichkeiten entsprechend

ein — alle profitieren vom Talente-Tausch;

6. Langfristig tragfdhige Mischung der Bewohner nach
Biografie, Alter und wirtschaftlichen Méglichkeiten;

7. Weitgehend kologische Bauweise u. hohe Energieeffizienz;

8. Grofse Flexibilitdt bei der Finanzierung der Wohnungen
durch bedarfsgerechte Einbindung privater Kapitalgeber;

9. Bedarfsgerechte Integration von Wohnen + kulturellen
Aktivitaten + Berufsarbeit;

10. Langfristige Sicherung der Projektidee und der Inhalte
durch tragfdhige Gemeinschaftsvereinbarungen.

i

Zur langfristigen Sicherung dieser Anliegen und um einen
Ausgleich zwischen individuellen und Gruppeninteressen
zu schaffen, bietet sich aus Sicht der BWK insbesondere
die Rechtsform der KG — gegebenenfalls in Verbindung mit
einer GmbH —an. Wir empfehlen diesen Ansatz oft, da er
gegenuber der Wohnungseigentimergemeinschaft, WEG,
aber auch gegenuber der Genossenschaft, einige entschei-
dende Vorteile mit sich bringt.

Ob eine KG als Rechtsform fiir ein Projekt grundsatz-
lich geeignet ist, kann aber nur eine individuelle Analyse der
Rahmenbedingungen und der Wiinsche aller beteiligten
Projektpartner ergeben. Denn die Rechtsform muss sich an
den Inhalten des Projekts orientieren, nicht umgekehrt.

Weitere Infos zu unserer Arbeit und aktuellen Projekten:
www.bauwohnberatung-karlsruhe.de



Die Stiftung trias

Gemeinnutzige Stiftung fir Boden,
Okologie und Wohnen

Boden
Grund und Boden betrachten wir im Sinne des mittelalter-
lichen Begriffs der ,Allmende”. Er ist Gemeingut, Mensch-
heitsgut und soll nicht dem Einzelnen zur Erzielung von
Gewinnen dienen. Deshalb wenden wir uns gegen die
Spekulation mit Grund und Boden. Gleichzeitig sind wir
der Meinung, dass unsere Gesellschaft mit dem uns an-
vertrauten Gut nicht gerade pfleglich umgeht. Auch in
Deutschland wird Boden durch eine scheinbar unaufhalt-
same Inanspruchnahme von Boden fir Verkehr, Wohnen
und Industrie ,verwistet“. Wir wenden uns gegen die
weitere Versiegelung von natirlichen Flachen.

Die Forderung des Naturschutzes und eine gezielte
Vermdgensanlage in Grundstiicke sind die Instrumente,
die wir daflr zur Verflgung haben.

[Aus unserer Satzung:] Boden soll nicht als Ware behandelt
werden. Die Grundlage alles ,,Lebendigen”ist die Erde. Der
Boden als ein Lebensbestandteil fiir Mensch, Tier und der ge-
samten Umwelt. Der Boden ist lebensnotwendig, wie Sonne,
Regen und Luft. Die Stiftung will Instrument sein ftir Men-
schen, die diese Haltung in praktisches Handeln umsetzen
wollen.

Wohnen

Gemeinschaftliches, selbstorganisiertes Wohnen ist unser
Thema. Menschen, die selbst initiativ werden, ob im Mehr-
generationenprojekt, Wohnen im Alter, Wohnen mit Kin-
dern, Wohnen und Kunst oder Wohnen mit gesundheit-
licher Beeintrachtigung — wir versuchen Hilfestellung zu
geben. Das konnen wir Uiber unsere Bildungsaktivitaten, die
Jugend- und Altenhilfe und — so nennt man es steuerlich —
die Mildtatigkeit.

[Aus unserer Satzung:] Unsere Gesellschaft dndert sich rapide.
Ftir die in weiten Bereichen zerfallenden familicr-verwandt-
schaftlichen Beziehungsnetze mussen neue Formen des Zu-
sammenlebens und gegenseitiger Hilfe gefunden und erprobt
werden. Menschen, die solche experimentellen Projekte zur
Entwicklung gesellschaftlicher Alternativen beginnen, will die
Stiftung helfen.

Okologie

Okologie im Stiftungssinne sind biologisch unbedenkliche
Baustoffe, energiesparendes Bauen, aber auch die gemein-
schaftliche Nutzung von Ressourcen. Im Bereich ,Boden”
reicht das von einer Verhinderung weiterer Versiegelung,
dem Flachenrecycling bis zur Entsiegelung von Boden. Des-
halb liegen uns auch Themen wie Stadtentwicklung und
Brachen-Nutzung am Herzen. In einem Land, das zwischen
einer hochindustrialisierten Nutzung und gleichzeitig um-
walzenden demografischen Veranderungen steht, gibt es
hier noch viel zu tun.

Im Ideal verbinden wir diese Zielsetzungen mit Aktivi-
taten in der Jugendarbeit oder der Volkerverstandigung —
zum Beispiel im internationalen Jugendaustausch. Weitere
Informationen finden Sie in unserer Stiftungsbroschiire und
unter www.stiftung-trias.de
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Uberblick iiber Rechtsformen in Relation zur Kommanditgesellschaft

sowie deren typische Charakteristika.

Zweck

Eigentum

Realisierung von
Wertsteigerungen

Griindungsauf-
wand und gesetz-
liche Kontrollen

Haftung

Mitgestaltung/
Mitwirkung

Dauerhaftigkeit
gemeinschafts-
orientierter Ziele

Finanzierung

Kapital-
ausstattung

26 _

Wohnungseigentum
(WEG)

wirtschaftlich

Individuelles Eigentum
und gemeinschaftliches
Eigentum

individuelle Realisierung
von Wertsteigerungen

Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung

volle personliche
Haftung fir Sondereigen-
tum, anteilig fir gemein-
schaftliches Eigentum

Fir das gemeinschafltiche
Eigentum grds. Mehr-
heitsentscheidungen

Vor- und Ankaufsrechte,
Zustimmungserforder-
nisse bei Verkauf und
Vermietung, schwierig
umsetzbar, da der Schutz
des Eigentumsgedankens
bei der WEG Vorrang hat

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

Genossenschaft (eG)

Forderung der
Mitglieder

Eigentum der
Genossenschaft

Realisierung von Wert-
steigerungen je nach
Satzungsgestaltung

Satzung, wirtschaftliches
Konzept, Prifung durch
genossenschaftlichen
Prufungsverband,
Priifungskosten

beschrankt auf das
Vermogen der Genos-
senschaft; grds. keine
personliche Haftung der
Mitglieder

pro Mitglied eine Stimme

entsprechend der
Satzungsgestaltung

Die demokratische Grund-
struktur der Genossen-
schaft wird als Schutz
gesehen. Bei Auflosung
der Genossenschaft wiir-
de das Vermogen auf die
Genossen verteilt werden.

u. U. nicht nur durch
Einlagen der direkten Nut-
zerlnnen, ggf. auch durch
Geschaftsanteile von inve-
stierenden Mitgliedern

GmbH
(u.a. Syndikat-Modell)

wirtschaftlich

Eigentum der GmbH

individuelle Realisierung
von Wertsteigerungen, je
nach Vertragsgestaltung

Gesellschaftervertrag

beschrankt auf das
Gesellschaftsvermogen,
grds. keine personliche
Haftung der Gesellschaf-
ter

Stimmrecht nach Hohe
der Gesellschafteranteile,
grds. Mehrheitsentschei-
dungen

entsprechend der Gestal-
tung des Gesellschafter-
vertrages —

Im Syndikat-Modell ist
die Mietshauser-Syndikat
GmbH als Gesellschafter
der jeweiligen Projekt
GmbH der Garant dafir,
dass die Immobilie

nicht verdulRert oder in
Wohnungseigentum um-
gewandelt wird.

Mindestens EUR 25.000

fir die GmbH-Griindung.
Daneben 25-30 % Eigen-

mittel.

GmbH & Co. KG

wirtschaftlich

Individuelles Eigentum
am KG-Anteil

individuelle Realisierung
von Wertsteigerungen, je
nach Vertragsgestaltung

GmbH-Vertrag plus KG-
Vertrag

beschrankt auf das Ge-
sellschaftsvermaogen, grds.
keine personliche Haftung
der Kommanditisten,
GmbH als Komplemen-
tarin haftet voll

Kommanditisten grds. von
der Geschaftsfiihrung und
Vertretung ausgeschlossen

entsprechend der Gestal-
tung des Gesellschafter-
vertrages

Mindestens EUR 25000
fuir die GmbH

Quelle: Stiftung trias, Hattingen



.: Broschiiren

Den Anspruch, ,eine praktische Stiftung“ zu sein sowie den Initiativen Hand-
werkszeug zur Verfiigung zu stellen, hat die Stiftung trias in den letzten Jahren
durch die Herausgabe einer Reihe von Broschiiren, insbesondere zu Fragen der
Rechtsformen, umgesetzt.

Bestellungen sind uber www.stiftung-trias.de/publikationen moglich. Rechtsformen flir
Wohnprojekte

frias

Die Finanzierung zivil- Die Genossenschaft Die GbR als Rechtsform Ein Wohnprojekt starten ...
gesellschaftlicher Projekte als Rechtsform fiir Wohnprojekte fiir Wohnprojekte und Entwicklung Freiraum geben
Unerlaubtes Bankgeschdft? Baugemeinschaften

hias trias

Raus aus der Nische -
rein in den Markt! H

e

Das Erbbaurecht Nachbarschaften sind Zukunftsfahige
ein anderer Umgang mit Grund und Boden »Machbar«schaften Wohnformen und Pflege

trias trias

Spenden fiir Projekte —
Schenken schafft Freirdume

Der Verein als Rechtsform Testament und ) g Grundziige
fiir Wohnprojekte Erbschaft trias eines modernen Bodenrechts
Zusammen-
arbeit mit
‘ Wtrias fﬂ . trias WOhnpmJekten : Wtrias V
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Stiftung trias
Gemeinnutzige Stiftung
fiir Boden, Okologie und Wohnen

Martin-Luther Str.1

45525 Hattingen (Ruhr)
Telefon +49 2324 9022213
Fax +49 232459 6705
info@stiftung-trias.de
www.stiftung-trias.de
www.wohnprojekte-portal.de

BIC GENODEM1GLS
IBAN DE29 4306 0967 0103 2696 00
GLS-Gemeinschaftsbank

(Bei mehr als 200 Euro bitte die Adresse
auf der Uberweisung fiir die Spenden-
quittung vermerken.)

Ansprechpartner Stiftung trias:
Rolf Novy-Huy

BauWohnberatung Karlsruhe
Ludwig-Marum-Strale 38
76185 Karlsruhe

Telefon +49 7215972718

Fax +49 7215972770
kontakt@bedandroses.de

www.bedandroses.de

Ansprechpartner BauWohnberatung:
Dr.Thomas Hauer



