Das liebe Geld, das liebere Recht

Unsere rechtliche Struktur

IM

Das Wohnprojekt ,Feldwinkel” wird gemeinsam mit dem Mietshauser Syndikat (MHS) realisiert. Das
MHS ist ein Zusammenschluss unabhdngiger Wohnprojekte und hat in den letzten Jahrzehnten
Deutschlandweit bereits Gber 180 Wohnprojekte umgesetzt. Alle Projekte des MHS sind nach dem
gleichen, bewahrten rechtlichen Konstrukt aufgebaut:

Die Immobilie wird durch eine neu gegriindete GmbH erworben [in unserem Fall die Feldwinkel
GmbH]. Die GmbH hat genau zwei Gesellschafter: 1) den Hausverein [in unserem Fall WIGL e.V.] und
2) die MHS GmbH als Kontrollorganisation. Das Stimmrecht der MHS GmbH ist laut Satzung der
Feldwinkel GmbH beschrankt auf Angelegenheiten wie Hausverkauf, Umwandlung in
Eigentumswohnungen oder &dhnliche Zugriffe auf das Immobilienvermégen. In diesen
Angelegenheiten haben Hausverein und MHS ein gleichberechtigtes Stimmrecht (i.e. Vetorecht). In
allen anderen Angelegenheiten hat der Hausverein das alleinige Stimmrecht.

Die Feldwinkel GmbH vermietet den Wohnraum. Die Bewohner*innen des Hauses organisieren sich
im Hausverein (Eintritt bei Mietbeginn, Austritt bei Auszug). Hier werden alle Entscheidungen der
alltdglichen Projektverwaltung getroffen (Alltag, Umbauten, Projekte). Die Bewohner*innen des
Hauses sind entsprechend gleichzeitig Mieter*innen und Vermieter*innen des Hauses.

Dieses Konstrukt hat aulRerdem zur Folge, dass die Immobilie de facto unverkauflich wird (das MHS
wird gemaR seiner Satzung einem Verkauf nie zustimmen). Dadurch ist das Haus nicht dem Druck des
Immobilienmarktes ausgesetzt, die Mieten sind vom Mietspiegel entkoppelt und dienen nur der
Refinanzierung sowie der Instandhaltung. Eine Gewinnerwirtschaftung durch Mieten ist
ausgeschlossen.
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Die Finanzierung

Die Gesamtkosten des Neubauprojektes belaufen sich auf ca. 2,5 Mio €. Die Feldwinkel GmbH
benotigt Fremdkapital fir die Finanzierung des Neubaus. Hierfiir nimmt die Feldwinkel GmbH einen
Bankkredit auf. Aktuell sind wir in Verhandlung Gber die Kreditkonditionen mit mehreren Banken.

Flr die Kreditvergabe fir den Immobilienerwerb ist eine Eigenkapitalquote von ca. 25% gefordert
(entsprechend ca. 600.000€). Feldwinkel GmbH hat bei Griindung (abgesehen von der rechtlich
vorgeschriebenen Stammeinlage von 25.000€) kein Eigenkapital. Allerdings akzeptieren manche
Banken als Eigenkapital-Ersatz sogenannte Nachrangdarlehen durch private Kreditgeber*innen.

Nachrangdarlehen

Es ist fiir Privatpersonen moglich unser Wohnprojekt finanziell zu unterstitzen. Dies geschieht nicht
etwa durch Spenden, sondern durch private Kredite. Hierflr wird zwischen der Privatperson und der
Feldwinkel GmbH ein Vertrag liber ein Nachrangdarlehen geschlossen. In dem Vertrag werden
folgende frei wahlbare Konditionen festgehalten:

1. Darlehenshéhe (mindestens 500€)
2. Zinssatz (0 —2,5% Jahreszins [frei wahlbar])
3. Auszahlung der Zinsen (jahrlich, oder bei Darlehensriickzahlung)

4. Llaufzeit (feste Laufzeit z.B. 5 Jahre, oder ohne feste Laufzeit mit einer Kiindigungsfrist [frei
wahlbar, mind. 3 Monate]).

Insgesamt wollen wir auf diese Weise 1.000.000 € an privaten Krediten sammeln um bei steigenden
Bankzinsen weiterhin bezahlbare Mieten zu erreichen.

WICHTIG: wir sind keine Bank, die Nachrangdarlehen sind kein zertifiziertes Finanzprodukt, wir haben
keine entsprechende Versicherung. Bei den Nachrangdarlehen handelt es sich um eine Risiko-
Geldanlage. Die Darlehensgeber konnen ihren Anspruch auf Riickzahlung nicht geltend machen,
wenn dies zur Uberschuldung oder Zahlungsunfihigkeit des Darlehensnehmers fiihrt. Bei Insolvenz
der Feldwinkel GmbH wird zun&chst die Schuld bei der Bank beglichen, bevor die Nachrangdarlehen-
Geber*innen bedient werden. Ein kompletter Verlust des geliehenen Geldes ist moglich.

Die Refinanzierung

Die Aufgenommenen Kredite (Bankkredit und Nachrangdarlehen) missen verzinst und getilgt
werden. Der Feldwinkel GmbH entstehen entsprechend Kosten. Das Geld zur Deckung dieser
laufenden Kosten wird Uiber die Mieten erwirtschaftet. Zins und Tilgung des Bankkredits wird
monatlich an die Bank tiberwiesen.

Die Nachrangdarlehen werden nicht monatlich getilgt, sondern zu einem definierten Zeitpunkt als
komplette Darlehensriickzahlung (plus Zinsen) erstattet. Um zum Rickzahlungszeitpunkt die
entsprechende Geldsumme zur Verfigung zu haben hat die Feldwinkel GmbH mehrere
Moglichkeiten:

1. Ein gekindigtes/abgelaufenes Nachrangdarlehen durch ein neues ersetzen
2. Ein gekiindigtes/abgelaufenes Nachrangdarlehen durch einen Bankkredit ersetzen

3. Rickzahlung aus einer hierfiir aufgebauten Riicklage. Diese Riicklage wird durch einen Anteil
der monatlichen Mieten aufgebaut, sowie durch Nachrangdarlehen selbst. Ziel ist es zu



jedem Zeitpunkt mind. 10% der durch Nachrangdarlehen aufgenommenen Kreditsumme als
Ricklage frei zu haben.

Was fiir Geld wir suchen

Ein Nachrangdarlehen fiir die Feldwinkel GmbH verspricht weder eine groBe Rendite, noch eine
finanzielle Sicherheit. Wir modchten von niemandem Geld, wenn es ,, wirtschaften” soll/muss, oder
jemand es eigentlich selber brauchst. Wir sind auf der Suche nach dem Geld, das gerade zu viel auf
einem Konto herumliegt, das nicht als Puffer bendétigt wird, und mit dem in nachster Zeit nicht viel
geplant ist.

Wer tatsdchlich solches Geld auf dem Konto hat und Lust hat, dass dieses Geld fiir ein nachhaltiges,
nicht-profitorientiertes, solidarisches, selbstverwaltetes Wohnprojekt arbeitet (und dabei
moglicherweise ein paar Zinsen mehr generiert als auf einem Girokonto), kann uns jederzeit sehr
gerne kontaktieren.

Wer profitiert

Durch dein Nachrangdarlehen verdient niemand Geld. Es dient allein der Finanzierung des
Wohnprojektes , Feldwinkel“. Die durch dein Nachrangdarlehen finanzierte Immobilie gehort der
Feldwinkel GmbH. Die Feldwinkel GmbH vermietet die Immobilie, sie arbeitet laut Satzung
kostendeckend, ein personlicher Profit ist ausgeschlossen. Durch die rechtliche Struktur ist sowohl
eine Verkauf, als auch eine Zweckentfremdung oder eine ,feindliche Ubernahme* nicht méglich. Die
Immobilie wird somit flir immer selbstverwalteter Mietraum sein.

Es profitieren:
1. Die Mietenden (sicherer, selbstverwalteter, glinstiger Wohnraum)

2. Die Nachbarschaft (halboffentlicher Raum fiir kulturelle Veranstaltungen, Werkstatt,
Mobilitatskonzept)

3. Die Gesellschaft (Mietpreisbremse selbstgemacht, alternative Wohnform mit flexiblem
Wohnraum, effektive Wohnraumnutzung)

4. Die Umwelt (Modellprojekt mit Bauen aus nachhaltigen Rohstoffen)

geplanter Tilgungszeitraum: 35 Jahre

Summe Hauskauf und Sanierung

Bankkredit
Kredit 1.900.000€

Eigenkapital :

(Nachrangdarlehen) Miete (kostendeckend)

600.000€
Solidarbeitrag
Mietshiusersyndikat

RUCkIagen Zins und Tilgung J
Bankkredit

Zins und Tilgung

Nachrangdarlehen Zins 2%**
(Ziel: 10% der Nachrangdarlehen) Tilgung 2%**

private Darlehen

Zins 0-1,5%*

Kredit

Privatperson

Privatperson

Zins und Tilgung
Nachrangdarlehen

Tilgung:

a) festgelegter Zeitpunkt*
b) Kiindigungsfrist 3-6 Monate* Instandhaltung, 15% der Kaltmiete 0 Insltandh:/IItung, o
. 4— 'erwaltung, Mietaust
Verwaltung, Mietausfall g

*variabel wahlbar; **ermdglicht Zwischenfinanzierung durch Bankkredit




