Dein Name bei Zoom: S\\\“
Name, ggf. Organisation, Pronomen \

Einladung zum ,,Du” & Kamera einzuschalten

Nutze gerne den Chat!

Teile der Prasentation werden aufgezeichnet.
In Break-Out-Rooms behandeln wir geteilte Inhalte vertraulich.

Bitte keine Bilder oder Screenshots @6
ohne Einverstandnis der anderen.

Prasentationen und andere Materialien werden in Nachgang geteilt



Welche Tragerschaft
passt zu unserer ldee?

Organisations- und Rechtsformen
zum Programm Gemeinsam Gemeinwohl

Dienstag / 20.05.2025/ 16 - 18 Uhr
Referent: Sebastian Kirschner

Das Projekt wird von der DROSOS STIFTUNG unterstitzt. drOSOS (o L o)

stedt

*
verwicklung
Das Programm _Nachhaltig wirken - Forderung gemeiswohlorientierter Untemehmen® Mit der Durchfdhrung der
mit seinen Projekton witd durch das Bundesministeriom fir Wirtichaft und Klimaschuts FordermaBoaheg beauftrage:

und die Eurcplische Usion Ober den Eurcpdischen Sozialfonds Plus (ESF Plus) geférdert.

Gefordert durch:
Q Bundesministerium
far Wirtschaft
und Klimaschutz
Kofinanzen von der
Ewrophischen Union
aufgrund eines Beschlusses
des Deutschen Bundestages

2, IBYKUS




Projektwerk

Sebastian Kirschner

Alte Feuerwaéhe Weimar erkBank
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Euer Name & euer Projekt / Vorhaben

Welche Frage soll heute beantwortet werden?
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Begrul3ung &

EinfUhrung Ubersicht und Einordnung

Aus Sicht der Banken
Bottom-up Strukturen

Rechtsformen mit Beispielen

Exkurs: Erbbaurecht

Fragen und Antworten

Abschluss &
Ressourcen
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Sicherung von
Zielen und Werten
Haftung &
Verantwortung

Kapitalquellen &
Steuerliche Aspekte

Gemeinnutzigkeit

Wachstum:
Ein- und Ausstieg
Entscheidungsstruktur
Innenverhaltnis
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Demokratische Entscheidungsfindung
leichter Ein- und Ausstieg von Mitgliedern
Haftungsbegrenzung

Einfache Grundung

wenig Burokratie im Alltag

Moglichkeit der Gemeinnutzigkeit
dauerhafte Absicherung der Projektziele
Unverkauflichkeit des Grundstucks

. Individuelle Eigentumsbildung

. Andere...

O WL NOUAWN =

—_—
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Grundformen der Eigentumsverhaltnisse

Kollektives : :
Einzeleigentum

Eigentum
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Ubersicht der Rechtsformen

Korperschaften Personengesellschaften
P & Gesamthands-

Juristische Personen mit eignener Zusammenschluss naturlicher und/oder

. : L emeinschaften
Rechtspersonlichkeit juristischer Personen &

Verein Genossenschaft GmbH/
(e.V) (eG) UG

Hybridmodelle und Kombinationen
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Rechtsformen aus Sicht der GLS Gemeinschaftsbank eG

Korperschaften Personengesellschaften
P & Gesamthands-

Juristische Personen mit eignener Zusammenschluss naturlicher und/oder

_ : S emeinschaften
Rechtspersonlichkeit juristischer Personen &

Verein Genossenschaft GmbH
(e.V) (eG)
Abteilung "NWG" Abteilung "private Baufinanzierung"
Blick auf Projektfinanzierung Blick auf Einzelfinanzierung
Prufung der Bonitat der Tragergesellschaft Einzelprufung der Bonitat jedes Mitglieds
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Finanzierung von kollektivem vs. Einzeleigentum

2.000.000 €
1.500.000 €
m Bankdarlehen
1.000.000 € ® Forderdarlehen
W Forderzuschiisse
® Eigenmittel
500.000 €
0€ I I I I I
Verein / WE 1 WE 2 WE 3 WE 4 WES
Geno
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cgenmitcel | remamicel || Fordermite

« personliche Einlagen « Bankdarlehen « Bundesprogramme
« Genossenschaftsanteile « priv. Kredite « Landesprogramme
« Nachrangdarlehen o Investor:iinnen « Kommune

« Spenden & Sponsoring « Stiftungen

« Beitrage Thematisch oder

« Gewinne Grundungsbezogen

TIPP 27.05.& 03.06. / Finanzierung
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Vergleich von Organisationsstrukturen
Top-Down Bottom-Up

Y

Mitglieder / Beteiligte

N At %

Plenum Arbeitskreise

Abteilungsleiter

\ 4
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Organisationsstruktur Bottom-Up Unternehmen

Entscheidungsfindung

« Konsens- oder Konsentverfahren
o Kreisstrukturen mit Soziokratie

« Kollektive Entscheidungsprozesse
o Subsidiaritatsprinzip

Verantwortungsverteilung
« Geteilte Verantwortung und Haftung
o Geschaftsfuhrung als Koordination
« Rotation von Aufgaben und Rollen maéglich
« Regelungen fur ausgewogene Verteilung von Befugnissen, Haftung

Charakteristika
o Gemeinwohlorientierung statt Gewinnmaximierung
« Zweckgebundenes oder neutralisiertes Kapital
« Selbstorganisation und Peer-Produktion TIPP 13.-15.06. / Bootcamp Weimar:
« Mitwirkung von Beschaftigten und Kooperierenden Die Kraft aus der Gruppe
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Eigenschaften:
o Mindestens 7 Grundungsmitglieder
« Einfache, kostengunstige Grundung, kein Startkapital notig
o Demokratische Struktur (1 Mitglied = 1 Stimme)
« Mitglieder haften nur mit Vereinsvermogen
« Moglichkeit der Gemeinnutzigkeit
o FUrideelle Zwecke (nicht primar wirtschaftlich)

Anwendung:
« Kulturinitiativen, Bildungsprojekte
« Als Trager von Gemeinschaftsraumen
« Begleitend zu anderen Rechtsformen
« als Gesellschafter einer GmbH
« einfacher Mitgliederwechsel
« niedrige finanzielle Einstiegshurde
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Praxisbeispiel Verein
Mietwohnprojekt Gelbe Zora, Weimar

© Gelbe Zora e.V.
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Praxisbeispiel Verein
Mietwohnprojekt Gelbe Zora, Weimar

Mietpartei

Weimarer Wohnstatte GmbH =
Vermieter*in
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Praxisbeispiel Verein
Kulturkollektiv Goetheschule e.V., Lauscha

kulturkollektiv
COETHESCHULE e.V.
LAUSCHA

Kulturkollektiv Goetheschule e.V.
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Eigenschaften:
o Mindestens 3 Grundungsmitglieder
o Demokratische Grundstruktur (1 Mitglied = 1 Stimme)
o Forderung der Mitglieder als Zweck & Solidarische Wirtschaftsform
o Prufungsverband und Buchfuhrungspflichten
« Hoher Grundungs- und Verwaltungsaufwand
« Wohnen: KfW-Programm 134 fur Eigenkapital-Beschaffung
o Kultur/Bildung: kann gemeinnutzig sein

Anwendung:
« Wohnprojekte mit selbstverwalteten Mietwohnungen
« Gemeinsame wirtschaftliche Unternehmungen
« Klassische Form fur gemeinschaftsorientierte Unternehmen
« MoOglich: vererbbares Dauerwohnrecht
« mittlere finanzielle Einstiegshurde
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Praxisbeispiel Genossenschaft
Wohnprojekt Ro/70 eG, Weimar

-

‘~
e —

© Wohnprojekt Ro70 eG
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Praxisbeispiel Genossenschaft
Wohnprojekt Ro70 eG, Weimar

Mietpartei § Mietpartei @ Mietpartei §l Mietpartei l§ Mietpartei

Mietvertrag

Mietvertrag

£

Mietvertrag

Genossenschaft = Eigentiimerin

Vorstand Aufsichtsrat ,
© Wohnprojekt Ro70 eG
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Praxisbeispiel Genossenschaft
Wohnprojekt Ro70 eG, Weimar

' Unsere Organisationsstruktur -
11 Uberbll(:k | Interne Strukturen der Cencssenschaft

zum bestmoglichen Etreichen unserer Ziele und unter
grofemaglicher Teilhabe aller Maglieder
{Organisation nach innen)

Generalversammlung (GV) Runder Tisch
@ Jie Mtgliede woordinkert de

® witit den Aufsichtsrat Arbeitsgruppen (AGs)

© Deardeiten konkete

Aufgabenbereiche

o Bereiten gameinschaftiiche

Aufsichtsrat (AR) Emscheldungen vee
o machen Vorschiige an den

® Destefit und komtrotiiest Oen

Vorstand Vorstand und die MY

Mitglieder- Hausgemein-

Vorstand (VS

® moderieren

2 © Wohnprojekt Ro70 eG

wen Drganisasionstandtuch, 11 Unsere Organiationsitruktur in Ubertdich

She versammlung (MV) schaften
v M © bietet eine Plattform ® gestalten das
| fur die Mesrungs- und nachbarschaftliche
Willensbildung Zusammenieben
der Genossenschaft
|
| =
Organe der Gencssenschaft nach Satzung | Unterstiitzende
o der Grundlage des Gernossenschaftsrechts | Teams
{Organisaticn nath aufien) | © adminstrieren
; © stellen Komaks her
|
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Praxisbeispiel Genossenschaft + gemeinnutziger Verein
Schaferei Arensnest

© Schaferei Arensnest eG, Lebendiger Lernort Arensnest eV
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Praxisbeispiel Genossenschaft + gemeinnutziger Verein
Schaferei Arensnest

Lebendiger Lernort Arensnest eV

Schaferei Arensnest eG

Status: nicht gemeinnutzig, Eigentumer Status: gemeinnutzig (Bildung, Erziehung, ...)
Mitglieder: Vereinsmitglieder

« Bewohner:innen des Hofes, « Hofbewohner:innen (teilweise)

« investierende Mitglieder ohne Stimmrecht o Externe Mitglieder
Wirtschaftliche Aktivitaten: Padagogische Aktivitaten

« Vermietung von Wohnraum, « Bildungsangebote fur Schulklassen

o Landwirtschaftliche Nutzung o Workshops zu Nachhaltigkeit
Finanzierungsbausteine: Finanzierungsbausteine:

« Pflichtanteile, investierende Anteile « Spenden

« Bankdarlehen o Teilnahmegebuhren

o FOrdermittel o FOrdermittel
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Praxisbeispiel Genossenschaft
KulturQuartier Schauspielhaus eG, Erfurt
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© KulturQuartier Schauspielhaus eG
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Praxisbeispiel Genossenschaft
KulturQuartier Schauspielhaus eG, Erfurt

Wie wird das alles
aktuell organisiert?
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Eigenschaften:
« Haftungsbegrenzung auf Stammkapital
« Stammkapital 25.000 €, bei Grindung min. 12.500 €
« Doppelte Buchfuhrung
o Geschaftsfuhrung haftet personlich bei Pflichtverletzung
« Gesellschafter entscheiden nach Kapitalanteilen
« Grol3e Gestaltungsfreiheit
o Gemeinnutzigkeit moglich (gGmbH)

Anwendung:
o Wirtschaftsbetriebe inkl. Immobilienverwaltung
o wenige Mitglieder mit wenig Fluktuation
« Bei Bedarf an klaren Strukturen und Haftungsbegrenzung
« In Kombination mit Verein im Mietshauser Syndikat
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Eigenschaften:
« Sonderform der GmbH mit geringerem Startkapital (ab 1€)
« Pflicht zur Rucklagenbildung (25% des Jahresuberschusses)
« Notarielle Grundung erforderlich
« Sacheinlagen bei Grundung ausgeschlossen
« Haftungsbeschrankung auf Gesellschaftsvermaogen
« Auch als gemeinnutzige UG (gUG) moglich
« Ubergang in GmbH (wenn 25.000€ Stammbkapital erreicht)

Anwendung:
« Image oft weniger serios als bei GmbH
« FUr Start-ups mit geringem Kapitalbedarf
o FUrjunge Social Enterprises
« Bei Wunsch nach Haftungsbeschrankung ohne hohes Startkapital
o Bei perspektivischem Wachstum in Richtung GmbH
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Prinzip:
o GmbH mit zwei Gesellschaftern:
e 51% Hausverein (Bewohner*innen)
o 49% Mietshauser Syndikat GmbH
« Vetorecht des Syndikat-Verbunds bei Immobilienverkauf
o Eigenverantwortliche Selbstverwaltung durch den Verein
« Solidartransfer zwischen Projekten

Anwendung:
« Dauerhafte Sicherung bezahlbaren Wohnraums
« Bei Wunsch nach Kollektiveigentum mit demokratischer Struktur
« FUr Gruppen, die Spekulation ausschliel3en wollen
« niedrigste finanzielle Einstiegshirde
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Praxisbeispiel Mietshauser Syndikat
Quartiersprojekt Alte Feuerwache Weimar

Atelierturm Saal mit Nebenraumen

Wohnen Neubau Cafe

Laden & Werkstatten

Wohnen Neubau

Wohnen Altbau

© Alte Feuerwache Weimar e.V.
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Praxisbeispiel Mietshauser Syndikat
Quartiersprojekt Alte Feuerwache Weimar

MIETER
« Familien
- Singles
« Senioren

MIETER

+ Gewerbe
« Café

« Buro

« Laden

MIETER

« Vereine

« Intiativen
« Stiftungen
. etc.

¥ MITGLIED

Alte Feuerwache Weimar e.V.
HAUS-VEREIN

¥ MITGLIED

« Pro jektentwicklung

« Koordination

« Selbstverwaltung

¥ MITGLIED

Y HAUPTGESELLSCHAFTER

A NI 72 AN

MIETSHAUSER SYNDIKAT
« Bindeglied aller 142 Hausprojekte
« uber 200 Mitglieder
« grofBes Beraternetzwerk

¥ VEREINSMITGLIED

¥ EINZIGER GESELLSCHAFTER

MIETSHAUSER SYNDIKAT GMBH
« Vetorecht bei Verkaufs- und
Umwidmungsabsichten

¥ NEBENGESELLSCHAFTER

Alte Feuerwache Weimar Projekt GmbH
HAUS-GMBH

« Eigentumerin der Immobilien
« Abwicklung der BaumaBnahmen
« schlieBt Vertrage

O
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Praxisbeispiel GmbH + gemeinnutziger Kulturverein
WerkBank Weimar + Losungslabor e.V.

© Losungslabor e.V., https://werkbank-weimar.de/
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https://werkbank-weimar.de/

Praxisbeispiel GmbH + gemeinnutziger Kulturverein
WerkBank Weimar + Losungslabor e.V.

Mitbestimmung

Mitglieder:
Selbststandige
Agenturen LosungslaboreV.

Vereine Selbstverwaltung
Firmen Selbstorganisation
Lebenshilfe
NABU

Hauser fur Alle GmbH
Eigentumerin
Betreiberin

Vermietung Gesellschafter

Bodenstiftung als

externe Wachterin
Veto bei Verkauf
Mitgesellschafter
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Eigenschaften:
« Mindestens 2 Personen
« Einfache, kostengunstige Grundung, kein Startkapital notig
o Grol3e Gestaltungsfreiheit (Stimmrecht, Eigenmittel, Ein- und Ausstieg)
« personliche Haftung der Gesellschafter mit Privatvermaogen
« Eintragung ins Gesellschaftsregister seit 1.1.24 ndétig
« Bank pruft Bonitat jedes Gesellschafters einzeln

Anwendung:
« Bauplanungs- und Bauherren-GbR
« Kooperationsform in Mietprojekten
o FUr Dauernutzung bei kleineren Gruppen geeignet
« hohe finanzielle Einstiegshtrde
« nicht fUr gemeinnutzige Projekte
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Eigenschaften:

Individuelles Eigentum an Wohnungen

Gemeinsames Eigentum an gemeinschaftlichen Teilen

Stimmrecht nach Miteigentumsanteilen, aber frei wahlbar

Freie Veraul3erbarkeit der Wohnungen (Option: Verein mit Ankaufsrecht)
Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung regeln Zusammenleben
Bank finanziert jede Wohneinheit einzeln, priv. Bonitat vorausgesetzt

Anwendung:
« Baugruppen mit Wunsch nach Einzeleigentum
« BeiInteresse an individueller Finanzierung
« Gut fur Altersvorsorge durch Eigentumsbildung
« hochste finanzielle Einstiegshtrde
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Praxisbeispiel WEG
Zeigelhof Weimar

_..ffa

Z,(?p(?uu)m,

© WEG Ziegelhof, Hoppe Arcitur, Alexander von Knorre
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Praxisbeispiel WEG
Allmende Wulfsdorf @ oim
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Praxisbeispiel WEG
Allende Wulfsdorf

Eigentimerversammlung

Wohn- Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
partei partei partei partei partei

§
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Ankaufsrecht

kaufsrecht
Ankaufsrecht
Ankaufsrecht

Hausverein



Eigenschaften:

Kombination aus Personengesellschaft (KG) und Kapitalgesellschaft (GmbH)
Haftungsbeschrankung der Kommanditisten

GmbH als vollhaftende Komplementarin

Komplexe Struktur & hoher Verwaltungsaufwand, aber flexibel gestaltbar
Steuerliche Vorteile moglich, aber keine Gemeinnutzigkeit

Anwendung:
o Grol3ere wirtschaftliche Unternehmungen
o Bei Wunsch nach differenzierter Beteiligung (Invest, Mitbestimmung)
« FUr gemischte Gruppen aus aktiven und investierenden Mitgliedern
o beste Kombination von Geldanlage + Kollektivem Eigentum
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Exkurs: Erbbaurecht & Stiftung trias

Erbbaurecht:
o Trennung von Grundstuck und Gebaude
« Langfristiges Nutzungsrecht (meist 99 Jahre)
o Projektziele konnen im Erbbaurechtsvertrag verankert werden
« ansonsten alle Freiheiten eines Eigentumers
« Erbbauzins statt Kaufpreis
o Gebaude kann beliehen werden (geringerer Beleihungswert)

Stiftung Trias:
« Kauft Grundstlcke und vergibt sie in Erbbaurecht
« Sichert gemeinwohlorientierte Nutzung
o Verhindert Spekulation mit Grund und Boden
« Partner fur verschiedene Rechtsformen
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Exkurs: Erbbaurecht & Stiftung trias

eG:
Mitglieder

w fordern &
leeé\’ﬂ‘e" Erbbaurechtsnehmer
g\ge““’m ' Wohnprojekt
- —
Erbbauzins
o

7
S
,s;'v
\

Eigentum/
mitt:e barer Besitz Erbbaurechtsgeberin *‘& R
Grund und Boden (___—-/ Stiftung trias &
fordert

Aligemeinheit
bzgl. Stiftungsthemen

aus: Das Erbbaurecht :: Extrakt - ein anderer Umgang mit Grund und Boden
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Von der Vision zur Tragerschaft

Projektidee &

Rechtsform(en) .
Ziele kldren uswihlen Grundungs-

| versammlung
o |

Rahmenbedingungen .y oy

analysieren Vertrage/Satzungen Eintragung

| ausarbeiten
A | |
iz o

[ 80008800000 L ................................... (N E000006000600 J ................................. P SRR P 60000000 >
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Zusammenfassung Entscheidungskriterien

1. Zweck (wirtschaftlich/ideell)
2. Anzahl der Beteiligten
3. Gewunschte Entscheidungsstrukturen
4. finanzielle Einstiegshurde, Kapitalausstattung
5. Haftungsfragen
6. Langfristige Absicherung der Ziele
a. (Un-)Verkauflichkeit
b. Soziale Wertanlage vs. Kapitalanlage
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Ubersicht der Rechtsformen: Eure Fragen?

Korperschaften Personengesellschaften
P & Gesamthands-

Juristische Personen mit eignener Zusammenschluss naturlicher und/oder

. : L emeinschaften
Rechtspersonlichkeit juristischer Personen &

Verein Genossenschaft GmbH/
(e.V) (eG) UG

Hybridmodelle und Kombinationen, z.B. Mietshauser Syndikat, eG + eV
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Zentrale Erkenntnisse

Professionelle
Beratung ist wichtig!

Die Wahl hangt ab von ﬁ,
Startet mit einer klaren, euren Zielen, Werten und
geteilten Vision. ﬁ’ praktischen Bedurfnissen
Es gibt keine »perfekte« Rechtsformen kdonnen
Rechtsform - jede hat kombiniert werden

Vor- und Nachteile

¥ ¥

Organisations- und Rechtsformen zum Programm Gemeinsam Gemeinwohl / Dienstag / 20.05.2025



Weiterfuhrende Wissensquellen

& Wissen
Informationen
Netzwerke

WIN fur Gemeinschaftliches Wohnen

https://win.fgw-ev.de/lernbereich/wohnprojekte-realisieren/rechtsformen/
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https://win.fgw-ev.de/lernbereich/wohnprojekte-realisieren/rechtsformen/

Weiterfuhrende Literatur

Ein Wohnprojekt starten ... Rechtsformen fiir Die Genossenschaft als Der Verein als Rechtsform
Entwicklung Freiraum geben Wohnprojekte Rechtsform fiir Wohnprojekte fir Wohnprojekte
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https://www.stiftung-trias.de/wissen/publikationen/
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Weiterfuhrende Literatur

Formen fur Wohnprojekte
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https://www.tuebingen.de/Dateien/broschuere_formen_wohnprojekte.pdf
https://www.send-ev.de/wp-content/uploads/2021/10/Rechtsformen-fuer-Social-Enterprises.pdf
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Das erwartet Euch!

26.03.2025 23.04.2025

Auftakt Baven: Best Practice: Was
Immobilien neu heiBt Immovielien?
denken

N >
03.04.2025 29.04.2025 06.05.2025 13.05.2025 20.05.2025
. , Gemeinsam Visionen als Phasen der Vom Input zu Organisations-
Themenschwerpunkt Essen zielfUhrende Unternehmens- Impact und Rechtsformen
Soziokultur und Kraftquellen grindung
Kreativwirtschaft
31.03.2025 10.04.2025
Auftakt Kultur: Best Practice:
Soziokultur Soziokultur und
und Kreativ- Kreativwirtschaft

wirtschaft
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03.06.2025
Kollektive
Finanzierung von
Bauprojekten

14.08.2025
Marketing fiur
kollektive
Hausprojekte

13.-15.06.2025
Bootcamp:

Die Kraft

aus der Gruppe

27.05.2025

Kultur und Kreativ-
wirtschaft: Geld for
Gutes

19.08.2025

Bildet Banden -
Vorteile von
Dachgesellschaften

24.06.2025
Marketing fir
Kulturprojekte

26.08.2025 02.09.2025
Wilde Allianzen - Digitale Tools
Stakeholder und fir Gruppen
Partnerschaften
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[26.-28.09.2025
Bootcamp



Gibt es Fragen zum Programm?

Das folgt von unserer Seite: Nachklapp E-Mail in dieser Woche

lhr konnt aktiv werden:
« folgt uns auf Social Media (Instagram, Linked In)
« Weitersagen erlaubt - teilt es gerne in Euren Netzwerke
« fur weitere Veranstaltungen anmelden

Einladung zur Vernetzung:
« Padlet

Organisations- und Rechtsformen zum Programm Gemeinsam Gemeinwohl / Dienstag / 20.05.2025



Bitte fullt den

F ee d b OC k & Feedback-Bogen aus!
Abschluss

"Es kommt nicht auf die Form an,
sondern auf den Geist, der sie erfiillt."

Friedrich Wilhelm Raiffeisen, Grundervater
der Genossenschaftsbewegung
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