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Baugruppen + Baugemeinschaften
Planungsgesellschaft (GbR), Baugesellschaft, WEG-Eigentum

Wohnprojekte /
Hausgemeinschaften / Gemeinschaftliches Wohnen,

a) Mietwohnprojekt (Investor notiQ)

) Wohnprojekt als eigenstandiger Trager
Wohngemeinschaften

a) selbstandige Wohngemeinschaft

) Ambulant betreute Wohngemeinschaft

Siedlungsgemeinschaften / Quartiersprojekte,
Neue Nachbarschaften / Dorfprojekte

a) von Bewohnern selbst organisiert

) mit UnterstUtzung der Kommune, Wohnungswirtschaft, Trdgern

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen + Lebben, Definition
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Definition:

Mietwohnprojekt (wohnprojekte unter dem Dach eines
Investors)

.Darunter ist ein Wohnprojekt zu verstehen, in dem die
Befteiligten Mieter sein mochten und die Verantwortung far den
Bau oder Renovierung eines Hauses und damit auch far dessen
Finanzierung nicht in eigener Tragerschaft Gbernehmen
mochten. Es wird deshalb ein Investor gesucht. Das kann z.B.
eine Genossenschaft sein ..., eine stadtische
Wohnungsbaugesellschaft oder eine vermdgende
Einzelperson.

Die Gruppe schlieBft in dieser Projektform Einzelmietvertrage mit
dem Investor ab, oder sie bildet einen Rechtstrager, der das
gesamte Haus mietetf, um danach an die Einzelparteien
unterzuvermieten. ™

Quelle:

Stiftung trias,
Rechtsformen fur
Wohnprojekte

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen + Lebben, Definition
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Definition:

Wohnprojekt als eigenstandiger Trager

.Das Wohnprojekt wird als Genossenschaft, Verein oder in
sonstiger Rechtsform gegrundet. Das Wohnprojekt erhdilt
dadurch einen eigenstandigen Trager, der als juristische Person
Bauherr und auch Eigentimer wird. Die Mitglieder der Gruppe
sind in den Gremien des Tragers entsprechend vertreten.

Die Schaffung eines eigenstandigen, aber gemeinschaftlichen
Iragers bietet der Gruppe ein HochstmalB an
Gestaltungsfreiheit: Selbstbestimmung, bauliche
Entscheidungen, wirtschaftliche und soziale Gestaltung. Es legt
ihr aber auch die vollstandige Last der Verantwortung auf:
Eigenkapital, Bauherrenrisiko, Finanzierung und das
Management des Hauses nach Einzug. "

Quelle:

Stiftung trias,
Rechtsformen fur
Wohnprojekte

Gemeinschaftsorientiertes Wohnen + Lebben, Definition
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Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Anzahl der Wohnprojekte-Griundungen seit 1970

(nicht erfasst: ,normale™ Baugruppen / Baugemeinschaften)

Zeitraum Anzahl
1970-1979 9
1980-1989 36
1990-1999 161
2000-2010 281
Gesamt: 487

Quelle: Leibnitz-Institut far Ldnderkunde 2011,
Micha Fedrowitz, Nationalatlas fur Wohnprojekte
http://aktuell.nationalatlas.de/Gemeinschaftliches_ Wohnen.9_09-2011.0.html
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Exponentielles Wachstum
der Neugrundungen von
Wohnprojekten

eNur lineare Zunahme der
Eigentumsprojekte (80er Jahre ca.
45%, heute nur noch 23%)

eStarke Zunahme der Mietprojekte
(80er Jahre nur 6%, heute bereits
25%)

e Genossenschaften in 80er Jahren
bei 14%, heute bei 30%

e/UNnehmender Anteil von
Syndikatsprojekten und Rechts-
Mischformen/Kombinationsmodelle
Anteil heute bei Uber 20%

Quelle: Leibnitz-Institut far LGnderkunde 2011,
Micha Fedrowitz, Nationalatlas fur Wohnprojekte
http://aktuell.nationalatias.de/Gemeinschaftliches_Wohnen.9_09-2011.0.html
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Starke Konzentration auf
urbane Zentren und
Verdichtungsraume

eHamburg, Berlin, Hannover
*NRW Ruhrgebiet
eRhein-Main, Rhein-Neckar

e|m Suden MUnchen, im
Sudwesten Freiburg, Tubingen

eSehr wenige Projekte im
lGndlichen Raum

Quelle: Leibnitz-Institut far LGnderkunde 2011,
Micha Fedrowitz, Nationalatlas fur Wohnprojekte
http://aktuell.nationalatias.de/Gemeinschaftliches_Wohnen.9_09-2011.0.html
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Grundsatzlich gilt:

-Es gibt keine ,gute™ oder ,schlechte™ Rechtsformen, wohl aber fur
die individuelle Situation mehr oder weniger geeignete

- Zuerst sollte die Gruppe die zu verfolgenden Ziele und den
Projektfranmen abstecken, danach die Rechtsform wahlen

Zu klarende Fragen vorab:

- Welche gemeinschaftlichen Ziele werden verfolgt?
- Wie sollen Entscheidungen gefdllt werden?
- Wie soll die Haftung untereinander und nach auBen geregelt sein?

- Soll die Trdgerschaft sellbbst Ubernommen werden oder braucht man einen Investor?

Hinweise zur Klarung der Rechtsform
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Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte

Rechtsformen fur die Planungsphase:

Ziel.

- Sicherung der Vertragsfahigkeit und Verbindlichkeit gegenuber Dritten

- Ubernahme von anstehenden Kosten fir Planungs- und Beratungsleistungen

- Regelungen bei Austritt bzw. der Auflésung der Projektgruppe

Hierzu haben sich als vorldufige Rechtsformen vor der Redlisierungsphase bewdhrt:

e Gemeinnutziger Verein (e.V.)

o (Gesellschaft burgerl. Rechts (GbR)

Hinweise zur Klarung der Rechtsform
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Rechtsformen fur die Redlisierungsphase:

e Verein (e.V.) e GmbH

z.B. Mietshdusersyndikat —

e (Genossenschaft (e.G.) GmbH

o Kommanditgesellschaft

o (Gesellschaft burgerl. (GmbH & Co KG)
Rechts (GPR) z.B. i3-Community

e Eigentumswohnungen e Erbbaurechte
(WEG) z.B. stiffung trias

e Mietermodelle e Kombinationsmodelle

Klassische Rechtsformen fur Wohnprojekte + Sonderformen und Kombinationsmodelle
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ratung

Entstehung / Initiative:

eBauherren-Initiative

e Architekten-Initiative
: eKommunale Initiative

Keine formale Hirden,
Planungs- WEG- Kein Mindestkapital

geie lischatt, Gemeinschaft Volle persénliche Haftung
spater Bau- oder fiir Gemeinschafts- und

gesellschaft Einzeleigentum privates Sondereigentum

Gesellschafter

Gesellschaftervertrag halt
Ziele der GbR fest, regelt

eGesellschafterversammiung eKlassische Beteiligung an Gewinn und
regelt alle Projektbelange Bankenfinanzierung Verlust

i.d.R. Einstimmigkeit erforderl.

eProjektentwicklung und WEG vorrangig
Projektbegleitung durch ,Schutzmodell® fiir privates
Architekt oder mit Eigentum, gemeinschaftl.
zusatzlichem professionellem Orientierung z.B. {iber
Dienstleister Teilungserkldrung

absicherbar

Klassische Rechtsformen fur Wohnprojekte

Die Baugemeinschaft (GbR), spater Eigentimergemeinschaft (WEG)
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Neue Tragermodelle
im genossenschaftlichen Wohnungsbau

Altgenossenschaft eG
Genossenschaft fur
gutes und sicheres Wbhnen

i —

i

Delegiertenversammiung

Haus- und Baugemeinschaften
Neue Tragermodelle im genassenschaft-
lichen Wehnungsbau, Seite 18

50

Kleingenossenschaft eG
Genossenschaft fur gemainschaftiiches
Wohnen und Bauen

% wilhit

i o
rifft ale wasentlichen Entscheidungen,
die der Vorstand, Einzelne oder Arbeilsgruppen

ausfihren
Verwaitung/
Bucnhaltung
! !
Das vl ich
jetzt machen

Wohnreform eG
G aft far liches
Wohnen und Bauen

Gomansems Berdurgmid. 1 jenien

Deleglerte von
Hau: einschaften
und unversorgten Mitgliederm

glisderve v rL
Haus- Haus-
gemein- | | gemein-
schaft 1 | | schaft 2

.‘__

Vertraga dber BelegurgBowitschating

Dachgenossenschaft eG
haft fur gemeir ftliches

Wohnen und Bauen

Bau mKarsruhe
Wohn
»
£ ]
el Quelle:
gutes und sicheres WWohnen
Hausgemeinschaftsmodell .
Dokumentation

-m

7. Wohnprojektetag

; : mit Werkbundtag
B e Munchen 2006
= Euwcrluwnmmlune

gemein- i
schaft 2

eSatzung regelt Mitsprache
eHandelnde Organe:
Vorstand+Aufsichtsrat

¢ 1Stimme pro Mitglied in
der Generalversammliung
eJdhrliche kostenpflichtige
Priifung durch Bundes-
genossenschaftsverband
eNeugriindung aufwdndig,
Projektkooperation mit

Altgenossenschaft méglich

e Mitglieder haften nur mit
Geschdftsanteil, die
Genossenschaft mit ihrem
Gesamtivermogen
eGewinnausschiittung nach
Generalversammliung
eRilicklagen als
Verlustausgleich

51

Klassische Rechtsformen fur Wohnprojekte

Die Genossenschaft (e.G.)
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Erbbaurechtnehmer /\ Erbbaurechtgeber

Haus- . .
eigentiimer Erbbaurecht- Grundstucksei-
(ngohner- Modeli gentumer

Stiftung trias (Stiffung trias)
gruppe)
e Mitbestimmungsrecht eKlassische eSicherung vor
analog zur gewdhlten Bankenfinanzierung Bodenspekulation
Rechtsform eKlein- und Direktkredite eEntscheidungsbefugt in
aus Umfeld der kiinftigen allen Grundstiicksfragen
Bewohner o Stiftungskapital (aus

o Stiften und Schenken

Stiftungen + Schenkungen)
+ Erbpachtzins

Neue Generation flexibler Projektformate

Stiftung trias
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Gesellschafter

Hausverein

eSelbstverwaltung
eGeschdftsfiuhrung

e Abstimmung nach Képfen
oVetorecht bei Hausverkauf,
Satzungsdnderungen und
Ergebnisverwendung

e Abgaben an Syndikat

TN

Hausbesitz-
GmbH

projektbezogen
50% HV : 50% MS

eKlassische
Bankenfinanzierung

¢Klein- und Direktkredite aus
Umfeld der kiinftigen
Bewohner
eGesellschafterversammliung
entscheidet GUber
Grundsatzfragen

Gesellschafterin

MIETSHAUSER

SYNDIKAT
GmbH

oVetorecht bei Hausverkauf,
Satzungsdnderungen und
Ergebnisverwendung
eFinanziert GmbH-Beteiligung
uber Mitgliederbeitrdge +
Spenden,

Einnahmen aus Hausvereinen
(Solidarfonds)

Neue Generation flexibler Projektformate

MietshGuser Syndikat / Hausbesitz-GmbH



BauWohnberatung Karlsruhe Ludwig-Marum-Str. 38 76185 Karlsruhe  0721-59727.18 kontakt@bedandroses.de
Alexander Grunenwald Mannheim, 21. Januar 2012

Individuell planen, Gemeinsam bauen, Urban wohnen Baud ...
Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte Wohry

ratung

/\ Gesellschafterin

Gesellschafter

. : I3-Projekt-
Kommanditisten i3-Projekt KG GmbH
(GmbH&Co0.KG) (Komplementér)
eGesellschafter- eKlassische eHaftung beschrankt auf
versammlung regelt alle Bankenfinanzierung Komplementdr der Projekt-
Projektbelange o Stille Beteilugungen moglich KG, i.d.R. eine GmbH
¢KG-Anteile sind i.d.R. an eKlein- und Direktkredite aus eGeschdftsfihrung
bestimmte Wohneinheiten / Umfeld der klnftigen Bewohner der Projekt-KG GUber GmbH
Gewerbeeinh. gekoppelt eEinfache Geschdaftsfiihrung eKapitaleinlage (25.000 €)
eHaftung nur fir KG-Einlage durch laufende Bilanzierung uber Kommanditisten
e Abstimmung nach ¢Ggf. Steuervorteile aktivierbar
Gesellsch.-Anteilen / Képfen (Grunderwerbsst., MwSt.)

Neue Generation flexibler Projektformate

iI3-Community - die GmbH & Co. KG
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Wohnprojekte benotigen unabhdangig von der Rechtsform
i.d.R. professionelle Unterstutzung sowohl in der Planungs-
als auch in der Readlisierungsphase

Ublicherweise stehen bereits in der Planungsphase Expertenleistungen in
folgenden Fachbereichen an:

-Architektur
(Grundstucksfrage, Entwurfskonzept, zu erwartende Baukosten ...)

-Rechtsform und Verirage
(Ziele, Haftung, Tradgerschaft, Gesellschaftervertrag, Options-, Kaufvertrag ...)

-Finanzierung
(Uberprufung Finanzierungsstarke, Bonitatsprafungen, Bankengesprdche, ggf.
Investorensuche, Fordermittel, Kontenfhrung ...)

-Moderation
(Beratung, Interessentenfindung, Projektvision, Zielabklarung, Vorgehensweise,
Gemeinschaftsbildung, Projektsteuerung, ggf. Konfliktmediation ...)

Hinweise zur professionellen Begleitung
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Das I3-Community© -Modell

ein flexibler, individuell anpassbarer und Ubertragboarer
Ansatz fur Wohnprojekte mit der Zielsetzung

der Beforderung und Absicherung nachhaltiger,
selbstbestimmter Wohn- und Lebensformen

fur eine erweiterte Zielgruppe

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
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e Verein (e.V.) >Bewohner o GmbH >Komplementar

e Genossenschaft (e.G.)
o Kommanditgesellschaft

(GmbH & Co KG)
iI3-Community

e (Gesellschaft burgerl. Rechits
(GbR) >alt. Bewohner

e Eigentumswohnungen (WEG) e Erbbaurechte

e Mietermodelle > KG

e Kombinationsmodelle

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
Rechtsformen im Kombinationsmodell einer ,i3-Community©™
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Eigene Haustiir,
gemeinsames Dach.

Eigene Wohnung,

igene Ziele,
emeis er-
irklichen.
Eigener Kopf, . - Elgen_e Kiiche, R gemeinsames Leben.
gemeinsam Eigene Fab g 8 Eigene Freizeit, /
gemeinsam nutzen. gemeinsam gestalten. .
¥

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
i3-Community©: Leben und Wohnen far jedes Alter
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JR—

Gemeinschaftsorientiert Leben - Individuell Wohnen

Differenzierte i3-Projektprofile an unterschiedlichen Standorten
Komfort und Kosten in gutem Verhdltnis

Gemeinsame Nutzung kostspieliger Infrastruktur

Jeder bringt sich ein - Alle profitieren vom Talenfte-Tausch

Mischung der Bewohner nach Biografie, Alter u. wirtsch. Moglichkeiten
Okologische Bauweise und Energieeffizienz

Hohe Flexibilitat bei der Finanzierung der Wohnungen

Mischung von Wohnen + kulturellen AktivitGten + Berufsarbeit

O W 00 N O O b O DN

—]

Langfristige Sicherung der Projektidee und der Inhalte

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft
10 Punkte, die das i3-Community© Wohnmodell ausmachen
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iI3-Community© Enzklosterle: 15 Wohneinheiten + Wellness-Bereich,
energetisch saniert — optisch und funkfional aufgewertet
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Rechtsformen gemeinschqftlich Wongroiekte _ '

A LAaPPAcu wouenw

individuell und doch familiar

iI3-Community© Enzklosterle: 15 Wohneinheiten + Wellness-Bereich,
energetisch saniert — optisch und funkfional aufgewertet
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Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte L

ratung

Gemeinschaftlich Wohnen am Erlenbach:
Modell einer i3-KG unter dem Dach der kommunalen i3-GmlH
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Gemeinschaftlich Wohnen am Erlenbach:
Modell einer i3-KG unter dem Dach der kommunalen i3-GmlH
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M Cemeinsam
il \Wohnen im
Klosterhof

iI3-Community© Kirchheim am Ries: ,Gemeinsam Wohnen im Klosterhof™
Umnutzung denkmalgeschutzter enem. Klosterbrauerei
ca. 20 Wohneinheiten + Gemeinschaftsbereiche
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Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekte Wohn
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NN N \/_ﬁ{l‘\ e

Kommunale Inifiative )
Stadt Wiesloch: B-Plan Neubaugebiet AuBere Helde
B-Plan-Anderung: 1,2 ha far Nachbarschaftsorientiertes Wohnen, Wohnhofe
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v

Kommunale Initiative

i3-Community Wiesloch, ,Wohnhof Afrium™
Glasgedeckte Halle als thermischer Puffer und Allzweckraum fur die Gemeinschaft
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Kommunale Initiative
iI3-Community Wiesloch, ,\Wohnhof Atrium™
Notartermin — 1. Spatenstich — Baubeginn! — die Burgermeisterin feiert mit
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=3
3 Beratung

u

arisruhe

g

i3-Projekt GmbH
Komplementar (Vollhafter)

i3-Projekt KG i3-Projekt KG i3-Projekt KG i3-Projekt KG
Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3 (Beispiel 4)

-Kommanditisten= -Investor halt -Investor - etc.....
Selbstnutzer, (zundchst) alle KG- -Kommanditist=

-stiller Kommandit. Anteile Selbstnutzer,
Vermietung Uber KG Bewohnerinnen sind -stiller Kommmandit.

oder direkt alle Mieter bei KG,

(Eigenbedarf) gof. Mietkauf (KG-A)
Investor, z.B. Bautrdger, K1 Investor K2 K3 Kommanditisten

WohnunsbouesellsohofT

M3 M4 M1 M2 M3 M4 M1 M2 .
Mieter

Die i3-Community© als Kommanditgesellschaft

Rechts- und Strukturmodell einer GmMbH&Co.KG
Varianten der Gesellschafter- und Bewohnerstruktur
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Individuell planen, Gemeinsam bauen, Urban wohnen Baud .o
wohn

Rechtsformen gemeinschaftlicher Wohnprojekie

Die (mobile) 13 -A kademie

1 i

i-. Y
\

- Al

Tagesseminar fur den Verein WohnWege e.V. Bad DUrkheim
Finanzierung und Rechtsform far Gem. Wohnen im Fronhof ||

am 22.01.2011 in Ungstein
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l 3 Gemeinschaftsorientiert

Leben & Wohnen
als & grimerrarald anzemeldet
{ dbmelden] Skip ¥

Kategorien Suche Einstellungen Frofil

-
.’? |3_Cmm|'[y * Neue Diskussion

Alle Diskussionen

i | Dwichiig] euigkeiten vam Projekt Enzkldsterlel
Sth

erstelltwvon a.grinemwald Kategorie Enzkldsterls 9 Kommentare leteter Kommentar

won - a.qrinenuald 0 Heu

Pl Wichiig] i3-Community Rheinzabern: Gemeinschaftlich Waohnen
19th | am Erlenbach

erstelltwon a.grinermwald Kategorie Rheinzabem 1 Kommentare letzter

Kommentarvon a.grinemwald 0 Heu
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erstelltwvon COR  Kategorie Enzhldstere 3 Kommentare leteter Kommentar

won COR O Meu

www.i3-community.de
Internetportal zur Interessentenfindung,
Kommunikationsplattform aller Mitglieder
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Vielen Dank

flir lhre
Aufmerksamkeit !

www.i3-community.de ] 3



