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Herzlich Willkommen!

RECHTSFORMEN & FINANZIERUNGSMODELLE

Überblick

Referent: Rolf Lückmann, LKM-GmbH, Bochum
19.11.11

2. Th2. Th2. Th2. Thüüüüringer Wohnprojektetageringer Wohnprojektetageringer Wohnprojektetageringer Wohnprojektetage

Workshop
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LKM- Gesellschaft für Beratung und Vermittlung 
von Finanzdienstleistungen und Immobilien mbH

• gegr. 1990

• in Bochum

• Geschäftsführer
- Rolf Lückmann
- Dirk Schemberg

• 12 Mitarbeiter

• IHK-registriert
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WohnReWir, WIR I Tremonia, Eigentum, 
Dortmund - Kreuzviertel

Wohnprojekte mit LKM-Betreuung
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Wir-auf-Tremonia, WaT, Eigentum
Dortmund - Kreuzviertel

Wohnprojekte mit LKM-Betreuung
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Aktuelle Projekte:

Casa Nostra, Schwerte
Qbus, Düsseldorf
Malerstrasse, Wuppertal
Prinz-Friedrich-Karl-Strasse, Dortmund

Wohnprojekte mit LKM-Betreuung
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Rechtsformen & Finanzierungsmodelle 
in den Wohnprojektphasen

• Suchphase

• Verbindlichkeitsphase

• Gründungsphase

• Planungsphase

• Bauphase

• Einzug
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Rechts- und Finanzierungsfragen 
in der Suchphase

• Kerngruppe

• Grundstück/Haus

• Kosten für Versammlungsort

• Kosten für Fachberatung – Architekt,
Rechtsberatung, Finanzberatung

• Rechtsformdiskussion

• Die Hut-Methode
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Rechts- und Finanzierungsfragen 
in der Verbindlichkeitsphase

• Rechtsformumsetzung

• Kontoeröffnung

• Mitgliedsbeitrag

• Kostenbeiträge für Fachleute

• Beantragung erster Fördermittel für 
Beratungskosten

• Finanzwächter
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Rechtsformen in der
Verbindlichkeitsphase

• Interessengemeinschaft = GbR

• Verein

• Planungsgesellschaft

• Baugemeinschaft in Gründung

• Genossenschaft in Gründung
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Finanzierungsfragen in der
Gründungsphase

• Rechtsformentscheidung und Gründung
- Wohnungseigentum - WEG
- Gesellschaft bürgerlichen Rechts – GbR
- GmbH (u.a. Syndikat-Modell)
- GmbH & Co. KG
- Verein – e.V. – eventuell gemeinnützig
- Genossenschaft
- Erbbaurecht

• Kosten der Gründung
• Eigenkapital/Fördermittel
• Fehlende Bewohner/Störfälle
• Sicherung des Grundstücks/Hauses
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Rechtsformen in Gründungsphase
Wohnungseigentümergemeinschaft

• WEG – GbR-Vertrag

• Eigentum – Gemeinschaft - SE - TE

• Teilungserklärung

• Haftung

• Mitwirkung – Anteile oder pro WE

• Dauerhaftigkeit - Vorkaufsrecht

• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen in Gründungsphase
GbR

• GbR-Vertrag - Gesellschafter

• Eigentum – Gemeinschaft/Gesellschafter

• Haftung – gesamtschuldnerisch/quotal

• Mitwirkung – je 1 Stimme oder Anteile

• Dauerhaftigkeit - vertraglich

• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen in Gründungsphase
GmbH

• GmbH-Vertrag - Gesellschafter

• Eigentum – GmbH/Gesellschafter

• Haftung – beschränkt

• Mitwirkung – pro Anteilshöhe

• Dauerhaftigkeit – vertraglich/
Syndikat

• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen in Gründungsphase
GmbH & Co. KG

• GmbH-Vertrag plus KG-Vertrag

• Eigentum – ind. an KG als Kommanditist

• Haftung – beschränkt

• Mitwirkung – reduziert, rechtlich keine

• Dauerhaftigkeit – vertraglich

• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen in Gründungsphase
Verein

• Satzung, e.V.

• Eigentum - Verein

• Gemeinnützigkeit ja/nein

• Haftung – nur Vereinsvermögen

• Mitwirkung – je 1 Stimme

• Dauerhaftigkeit – Satzung,
Nichtbewohner

• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen in Gründungsphase
Genossenschaft

• Satzung, Prüfverband

• Eigentum – Genossenschaft/Genosse

• Haftung – keine persönliche Haftung

• Mitwirkung – je 1 Stimme

• Dauerhaftigkeit nach Satzung

• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen in Gründungsphase
Erbbaurecht

• Erbbaurechtsvertrag
• Eigentum – zeitlich beschränkt – 99 Jahre
• Haftung - voll
• Mitwirkung – auch durch 

Erbbaurechtsgeber
• Dauerhaftigkeit

– durch Erbbaurechtsgeber
• Ausstieg/Erbschaft
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Rechtsformen und Finanzierung
Grundsatzfragen

• Bewohnerwille – Risikoeinschätzung
• Anzahl der Bewohner
• Finanzkraft der Bewohner

- Alter
- Finanzwächter

• „das schwächste Glied in der Kette“
• Investorenmodelle
• Steuern – Finanzierungskosten nach Steuern!
• Komplexität - Kompetenz
• Vorurteile

• Keine Baukostenvorteile durch

Wahl der Rechtsform
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Finanzierungsplanung - Kosten

• Grundstückskosten

• Baukosten

• Baunebenkosten

• Sonstige Nebenkosten

• Bauzeitzinsen

• Sicherheitspolster
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Finanzierungsplanung - Kapital

• Eigenkapital

• Eigenleistung

• Förderzuschüsse

• Pseudo-Eigenkapital

• Investorenmodell



21

Finanzierungsplanung - Darlehen

• Finanzierungsmodell Gruppe/Bewohner

• Bankdarlehen

• Förderdarlehen Gebäude
- KfW
- BaFa

• Förderdarlehen Bewohner
- WfA
- Wohnriester

• Bürgschaften
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LKM-Gesellschaft für Beratung und 
Vermittlung von Finanzdienstleistungen und 

Immobilien mbH

Königsallee 6-8

44789 Bochum

0234/33850

www.LKM-Bochum.de
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Danke!

Für Ihre Aufmerksamkeit!



24

ei


