Webinar Verband Wohneigentum Vermieten und geteilter Besitz 18.03.2025

Teil 3
Angelika Majchrzak-Rummel: Rechtsanwaltin

alternative
Nutzungsmoglichkeiten
far das EFH

gemeinschaftliches Wohnen mit Hilfe einer eGbR

Veranstaltung vom 18. Marz 2025 %g;gggw

VERBAND WOHNEIGENTUM Bewegungen

unsere Beziehung zum Eigenheim
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Gemeinschaft: welche Rechtskonstruktion?

Blldung einer eGbR
¢ : gemeinsam Wohnraum fiir alle schaffen &
Unterstiitzung im Alltag & Sharing

* A, B, C werden Gesellschafter:innen

+ Eigentimerin A bringt Altimmobilie als Beitrag *
verliert damit ihr Alleineigentum

+ Gesellschafter B zahlt xx € als Beitrag
+ Gesellschafter:in C zahlt xx € als Beitrag

« alle planen / bauen gemeinsam die Immobilie um
* jede:r erhalt seinen eigenen Wohnbereich
* Umlage der laufenden Kosten

Grundannahmen ... fir eine eGbR

+ Bestandsimmobilie in Privateigentum
* eigene Familie hat kein Interesse an der Immobilie
* Interesse am ,WohnenBleiben®

» dauerhaftes Miteinander gewlinscht
(N&he abhéngig von baulichen Verénderungen)

* Investitionsbedarf fur Umbau / Erwelterung / energetlsche
Sanierung / Barrierefreiheit > : erm: |

» Kunftige Mitbewohner:in kdnnten Invest|t10n flnan2|eren
brauchen dafur Absicherung

+ keine weitere Bankfinanzierung notwendig



Abfolge

GbR Vertrag gute eGbR
suffiziente
Planung
durch
E Fachleute
GbR wird gegriindet Eintragung ins

Gesellschafts-
register +
Registervollmacht
alle massen zum
Notar!

= kann Vertrage schlieRen
(Architekt:in, Berater:in)
eigenes Konto

interne Organisation
partizipative Entscheidungen
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Grundbuchanderung

Realisierung

Eigentimerin Ubertragt
Alleineigentum an eGbR

mit Beurkundung des
modifizierten GbR-
Vertrag (Zahlungs- Bau-
Nutzungsverpflichtung)

Infobroschture
zum Download
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€GbR im Fokus trias

::Potenziale der neuen eGbR hitps:ifwww stiftung-
fiir Wohnprojekte i j
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Das Wichtigste in Kdrae

Potenziale der neuen eGbR fiir
Wohnprojekte

Mariette Beyeler

Weiterbauen
Wohneigentum
im Alter

neu nutzen

Age Stiftung (Hg.)
Christoph Merian Verlag

.metamorphouse
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weiterbauen,
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e — Registereintragungen

GRUNDBUCH

im Grundbuch steht nur noch
der Name der eGbR

Ke|ne Ante”e ohne Namen der Gese"schaﬂer

Wechsel der Gesellschafter muss

e nicht mehr beurkundet werden und
— nicht mehr im Grundbuch vollzogen
werden

Gessiachaft burgerichen Rechts

kostenfrei offentlich

I, |
- einsehbar fir jeden Sl

GbR flr die frihe Planungsphase

¢ unkomplizierte Griindung ohne Notar
* keine Stammkapital

* kann sich im Prozess weiter entwickeln >
BeschlUsse oder neuer Gesellschaftsvertrag

+ eigenstandiges Rechtssubjekt (Personengesellschaft)
+ mit eigenem Vermdgen auf eigenem Konto
* genieldt Verbraucherschutzrechte

» muss nur EUR machen, GbR selber ist nicht steuerpflichtig,
aber Bruchteilsbetrachtung fur Gesellschafter

+ als eGbR sind Immobiliengeschafte méglich



Flexible Gestaltung des
Gesellschaftsvertrages

* kann jeden gesetzlich zuldssigen Zweck haben
> Wohnen, Unterstutzung, Pflege ...

* unterschiedliche Beitrage mdglich
Sacheinlage (Wert der Immobilie schatzen), Geld, Dienst- und
Arbeitsleistungen (bewerten)

 (bewerteten) Beitrage entscheiden Uber das Beteiligungsverhaltnis
» Stimmrechte kdnnen davon unabhangig sein

* Eintritt und Ausscheiden (Kiindigung, Tod, Ausschluss) regeln

» Abfindung bei Ausscheiden regeln

,ich mbchte dem Projekt etwas Gutes tun®

» eGDbR bleibt auch nach Tod eines Gesellschafters existent
+ Gesellschaftsanteil ist vererbbar, Ubertragbar

* Fortsetzungsklausel im Gesellschaftsvertrag anpassen:
,Die Gesellschaft wird mit der im Testament* benannten
Vermachtnisnehmerin fortgesetzt, soweit es sich hierbei um eine Stiftung oder
gemeinnutzige Organisation handelt.” Ansonsten wird die Gesellschaft mit den
verbleibenden Gesellschaftern fortgesetzt.

* im Testament ein Vermé&chtnis an konkrete Stiftung / gemeinnitzige Stiftung (mit
Ersatzbegiinstigte) vorsehen, im Vorfeld sollte Abstimmung mit Beglinstigte erfolgen
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Gesellschafts-

anteile
(Beteiligung)

Beitrage / Einlage
(Geld, Immobilie, ...)

Leistung
und
Gegenleistung

e v geben
= 1
________ v Anspruch auf

geteilten Besitz
anteilige Nutzung des
Gesellschaftsvermégens
(Zuweisung von Flachen

Haftung flr Verbindlichkeiten der e GbR

* eGbR ist Vertragspartner
» eGbR hat eigenes Vermdgen (Immobilie, ... Auto)

» Glaubiger klagt gegen eGbR und ein Vollstreckungstitel gegen
eGbR gilt nicht automatisch gegen Gesellschafter

« die tatsachlichen Kosten des Projektes sind nicht fix
* Bauherrnrisiko - fachkundige Beratung minimiert Risiken
* bei Auftragserteilung muss Finanzierung geklart sein

Keine Mustervertrage

Mindestens 2 Gesellschafter

Keine Gewinnorientierung

GbR Kann auch rein ideel sein

Gewerbliche Tatigkeiten gehen nicht

Vermietung geht grundsatzlich

Vorteil gegeniber WEG: keine Abgeschlossenheit notwendig, grofRere Flexibilitat,
keine Grindungskosten / WEG

* GDbR-Anteile kbnnen weitervererbt werden (steuerfrei); aber: Testament erforderlich



