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Schutz vor Zwangsmafnahmen

(Mynewsdesk) Wenn es um Zwangsmafnahmen geht, steht in den meisten Féllen eine Schuld vornan, in der Regel ein besichertes Darlehen. Mdchte
man sich also vor Zwangsmafnahmen schitzen, ist die Befreiung von Schulden ein sinnvoller Weg. Die GENO Wohnbaugenossenschaft eG aus
Ludwigsburg bietet als Genossenschaft die einzigartige Méglichkeit, ein Eigenheim véllig ohne Schulden zu bauen/erwerben. Aber die Ludwigsburger
kénnen noch mehr.

Das GENO-Konzept Zur Wiederholung: Die GENO eG aus Ludwigsburg ( www.geno.ag ) hat sich vor knapp 12 Jahren die Aufgabe gestellt, ihren
Mitgliedern in ein Eigenheim zu verhelfen, ohne sie den Gefahren eines Darlehens auszusetzen. Dabei sieht sich die GENO eG als Erganzung zum
Ublichen Wohnraumschaffungsmarkt und hat genau fiir das Ziel, Wohnen dauerhaft bezahlbar zu machen, ein einzigartiges Konzept entwickelt, welches
seit Jahren funktioniert und tUber die Jahre immer besser wurde.

Der Interessent, der z. B. ein Eigenheim, sei es ein Haus oder eine Wohnung, erwerben oder neu bauen mdchte, spart mit einem GENO
WohnSparVertrag finanzielle Mittel als Eigenkapital an. Unter Beriicksichtigung von Einkommensgrenzen wird dieser WohnSparVertrag sogar dreifach
staatlich gefordert. Er zieht zur Miete ein und erhalt eine Kaufoption, die er jederzeit ausiiben kann, aber nicht muss. Die Miete wird auf 35 Jahre
festgeschrieben und bleibt die ersten 25 Jahre gleich. Fur den spateren Erwerb wird ebenso der Objektpreis von Anfang an notariell festgeschrieben.
Damit hat das Mitglied im Vergleich zu einem normalen Mietverhdltnis den genauen Uberblick dariiber, welche Kosten wahrend der gesamten Mietdauer
zu zahlen sind. Alle wichtigen Vertragsbedingungen werden notariell beurkundet und teilweise auch im Grundbuch eingetragen. Man ist zwar Mieter,
geniel3t aber die Rechte des Eigentimers (Auflassungsvormerkung in Abt. Il des Grundbuchs).

Fur den Notfall ist Gbrigens ebenfalls gesorgt, denn der Mieter genie3t maximale Flexibilitat. Denn das Mietverhéltnis kann mit einer Frist von drei
Monaten gekiindigt werden. Der Genosse kénnte also jederzeit aussteigen und sich sein Genossenschaftsguthaben aus seinem WohnSparVertrag
auszahlen lassen.

Das Mitglied bestimmt den Standort. Hierbei kann das Mitglied einen Neubau oder auch eine Bestandsimmobilie andienen. Und ob es um ein Haus oder
eine Eigentumswohnung geht, ist ebenfalls nebenséchlich. Das Mitglied bestimmt seine Immobilie selbst und nutzt diese dann so lange es méchte. Das
Mitglied kann die Immobilie jederzeit fur die anfanglich von GENO investierte Summe erwerben. Preissteigerungen sind somit keine Gefahr.

Die Sicherung Leider sind die rechtlichen Auswirkungen von Grundbucheintrégen kein Schulwissen und nur wenige, selbst Immobilienbesitzer
informieren sich ausreichend dariiber. Daher ist es Zeit fir einen kleinen Abriss Gber das Grundbuch.

Eigentumsverhéltnisse von Immobilien werden im Grundbuch der Immobilie festgehalten. Grundlage der Eintragung kénnen Auflassung, Erbfolge oder
Zuschlagsbeschluss im Versteigerungsverfahren sein. Der Begriff Auflassung beschreibt dabei die Einigung zwischen Verkaufer und Kaufer tiber den
Ubergang des Eigentums. Aufgrund der Eintragung der Auflassung kann nachvollzogen werden, wann ein Eigentumswechsel stattgefunden hat.

Informationen tber Eigentumsverhaltnisse findet man in der Abteilung 1 des Grundbuches. Entgegen der allgemeinen Meinung lassen sich aus dem
Eigentum an der Immobilie nur sehr wenige Rechte ableiten. Die meisten Rechte beinhalten Pflichten wie z. B. die Steuer- und Abgabenpflichten, die aus
dem Eigentum folgern. Nichtern betrachtet ist Eigentum eher ein psychologisches Konstrukt, welches dem Eigentumer das Ego pflegt. Vorteile hat er
keine.

In Abteilung 2 werden Lasten und Beschréankungen des Grundstlcks vermerkt, mit Ausnahme des Grundpfandrechts, die in Abteilung 3 eingetragen
werden. Unter Lasten fallen Umstande wie Reallasten, Vorkaufsrechte, NieBbrauch oder das Erbbaurecht. Beschrankungen umfassen beispielsweise
Zwangsversteigerungs- oder Insolvenzvermerke. Lasten kdnnen sein: Grunddienstbarkeit, Dauerwohn- und Dauernutzungsrecht, Reallast, NieRbrauch,
Vorkaufsrechte, Auflassungsvormerkung, Erbbaurecht. Zu den Beschrankungen zahlt man: Nacherbenvermerk, Testamentsvollstrecker-Vermerk,
Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungsvermerk, Insolvenzvermerk, Sanierungs- und Umlegungsvermerk, Verwaltungs- und
Benutzungsregelungen bei Miteigentum. Diese Rechte stehen allesamt Uber den Rechten des Eigentimers und engen den Eigentimer weit in seinem
Handlungsspielraum ein.

In Abteilung 3 des Grundbuches werden Grundpfandrechte eingetragen. Darunter fallen beispielsweise auch die Grundschulden, die entstehen, wenn
das Objekt als Sicherheit fur Darlehensverpflichtungen dienen soll. Neben der Grundschuld notiert die Abteilung 3 auch alles zur Hypothek und
Rentenschuld einschlief3lich der sich auf diese Rechte beziehenden Vormerkungen, Widerspriiche und Veranderungen. Die Abteilung 3 sichert z. B.
einem Kreditinstitut die jederzeitige ZwangsmaRnahme als Glaubiger. Das Kreditinstitut besitzt, so lange es mit einer Grundschuld im Grundbuch
eingetragen ist, so gut wie alle Rechte. Ohne die Zustimmung des Glaubigers geht somit nichts mehr. Der Eigentumer darf sein Objekt ohne zu fragen
nicht verédufRern oder andere Rechte (z.B. Wohnrecht oder andere Beschréankungen) vergeben.

Freundliche Grundbuchpolitik beim GENO-Konzept Beim GENO-Konzept wird die Genossenschaft Eigentlimer (Abt. I) und der betroffene ?Genosse?
bekommt eine Auflassungsvormerkung in Abteilung Il zu seinen Gunsten ein- getragen. Eine Auflassungsvormerkung wird bei Verkauf eines Objektes
zugunsten des Kaufers eingetragen und sichert seinen Anspruch bis zum Vollzug der Auflassung (notarielle Bedingungen wie beispielsweise Zahlung
des Kaufpreises usw.). Das Besondere bei diesem Optionskaufmodell: Die Kaufpreisfélligkeit ist erst in 25 Jahren, nach Verlangerung sogar in 35 Jahren!

Geregelt werden die Verhdltnisse Uber einen notariellen Optionskaufvertrag. Dieser sichert dem Optionar das Recht, ab dem 25. Monat, téglich uber
einen Zeitraum von 25/35 Jahren, die Auflassung zu vollziehen. Daran l&sst sich Uber diesen gesamten Zeitraum nichts &ndern. Die einzige Person, die
an diesem rechtlichen Konstrukt etwas &ndern, es sogar beenden kann, ist der Optionér selbst. Damit ist ein Maximum an Sicherheit fiir den Optionar
gewabhrleistet und er wird von den Nachteilen, die das Eigentum mit sich bringt, verschont.

Der Mietzins wird fur die gesamte Dauer ebenfalls notariell im Optionskaufvertrag festgelegt. Auch hier wird der Optionar maximal gesichert, denn er
bekommt Kostentransparenz fiir mehrere Jahrzehnte. Dieser Mietzins ist unabénderlich und das Vertragsverhéltnis ist fur die Gegenpartei des Optionars
unkiindbar.

Im Ubrigen kénnten auch Probleme der Genossenschaft, sollten diese mal eintreten, dem Optiondar nichts anhaben. Im schlimmsten Fall wirde aus einer
Genossenschaft eine Verwaltungs-Genossenschaft. Denn weder eine Verwertung der Immobilien selbst, noch ein Zugriff auf die Mietverhéltnisse ware
einem Insolvenzverwalter aufgrund der notariell beurkundeten Vertragswerke moglich. Damit kdnnten er und alle Glaubiger nur zusehen, ob die
Vertragsverhaltnisse erfullt wirden und musste in diesem Fall alle Vertrage vertragsgerecht fortfihren. Diese Sicherheit bietet nur eine Genossenschaft
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verbunden mit dem von der GENO eG entwickelten Optionskaufvertrag.

Der Optionar ist fein raus Der quasi ?Eigentiimer? ist auf dem Papier lediglich Mieter. Er genief3t als Mieter eine iber 25/35 Jahre festgeschriebene
Miete. Er kann, die Option zu dem von Anfang an festgeschriebenen Preis (Investitionssumme der Genossenschaft) ausiiben und das Objekt kauflich
erwerben (bzw. den Kauf vollziehen durch Kaufpreiszahlung), ist jedoch dazu keineswegs verpflichtet. Dem Optionare drohen zu keinem Zeitpunkt
ZwangsmaBnahmen. Der ?Mieter? kann jederzeit mit dreimonatiger Kuindigungsfrist ausziehen und den Vertrag beenden. In dem Fall wirde er sogar
sein bisher angespartes Genossenschaftsguthaben wieder mithehmen.

Keine Insolvenz, keine Pfandung, kein Verlust der Wohnung Der Optionér ist Mieter mit allen, einem Mieter zur Verfugung stehenden Méglichkeiten.
Selbst Wohngeld zu beantragen, wére in Zeiten schwéachelnder Einnahmen eine Méglichkeit. Der Gestaltungsspielraum innerhalb der Genossenschaft
bietet viele Mdglichkeiten, die Rechte des Optionars zu schitzen. Und dieser betrifft jedes Genossenschaftsmitglied, denn Genossenschaften unterliegen
einem Gleichbehandlungsprinzip bei ihren Mitgliedern.

Eigenheim auf Dauer sichern Sie kénnen sich als Eigentumer (auch mit einem Eintrag eines Kreditinstituts in Abteilung Il des Grundbuches) ein fiir alle
Mal lhre Immobilie vor ZwangsmaRnahmen sichern. Wie geht das?

Sie zeichnen einen oder besser zwei GENO WohnSparVertrage ggf. mit der Mindestsumme von 10.000 Euro, auf sich und Ihren Lebenspartner. Mit
Zuteilungsreife verkaufen Sie Ihre Immobilie an die GENO eG nicht zum realen Verkehrswert, sondern weit unterhalb, maximal zu dem Wert, den Ihr
GENO WohnSparVertrag ermoglicht. Beispielsweise fiir 100.000 Euro, obwohl der Verkehrswert der Immobilie bei z. B. 300.000 Euro lage. Zu beachten
ist, dass der Verkaufspreis mindestens die Summe betragen muss, mit der ggf. ein Kreditinstitut eingetragen ist (oder Sie mussten das Kreditinstitut
anderweitig ausldsen). Auf den ersten Blick erscheint das Geschaft wirtschaftlich nicht sinnvoll zu sein. Doch der Schein triigt. Sie verkaufen lhre
Immobilie zwar weit unter Preis, fiir 100.000 Euro, missen dann aber auch nur einen Mietzins fiir diese 100.000 Euro bezahlen und erhalten eine
Auflassungsvormerkung in Abteilung Il des Grundbuches zu lhren Gunsten eingetragen.

Sie erhalten somit die unwiderruflich gesicherte Mdglichkeit, diese, Ihre Immobilie jederzeit fur die besagten 100.000 Euro tber den Vollzug der
Auflassungsvormerkung zuriick erwerben zu konnen. Somit ist der Verkaufspreis vollig egal, denn die Immobilie wechselt lediglich auf dem Papier den
Eigentumer, nicht aber in Wahrheit, da sich diese nun weiterhin in Ihrer rechtlichen Gewalt befindet.

Dadurch ist Ihre Immobilie zukunftig vor Zugriff Dritter geschitzt. So sichern Sie sich bzw. Ihre Immobilie alle Zeit gegen sdmtliche Zwangsmalinahmen.
Denn was lhnen auf dem Papier nicht mehr gehort (Sie sind ?nur? Mieter), kann Ihnen auch niemand wegnehmen.

Die Wirtschaftlichkeit Der wirtschaftliche Nebeneffekt: Sie schaffen durch den Verkauf Ihrer Immobilie an die Genossenschaft Kapital, mit dem Sie
arbeiten konnen. Was sprache dagegen, weitere WohnSparVertrage zu schlief3en, weitere Immobilien als Optionér zu realisieren und diese zu vermieten
oder als Zweitwohnsitz selbst zu nutzen? Das GENO-Konzept erdffnet tolle Mdglichkeiten. Vielleicht ware es fiir den einen oder anderen Kauf- oder
Bauinteressenten Zeit, sich ein wenig intensiver damit zu beschaftigen. SchlieBlich wird bei GENO WohnSparVertragen kein Geld investiert, sondern
lediglich fur den Optionar verwaltet. Selbst nach Realisierung bleibt es sein Geld mit 3 Monaten Kiindigungsfrist. Verstanden?
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Egal, was Sie suchen, wenn es mit Gestaltung und Medien zu tun hat, sind
Sie hier an der richtigen Adresse. Gestaltung hat hier eine andere
Dimension. Denn Sie kdnnen hier neben grafischen Arbeiten im Bereich
Gestaltung auch redaktionelle Hilfe erhalten. Das Erstellen oder
Ausarbeiten von Texten nach Ihren Vorgaben fur lhre Druckstiicke oder
Webseiten ist ebenso mdglich wie das Verteilen lhrer News durch
Newslettersysteme, an Webportale im Netz oder an Journalisten.A

Mein Ansatz begriindet sich in der Einfachheit. Einfache Formen, die
funktionieren ziehe ich jederzeit kitschigem Schnickschnack vor. Der

Leser mochte nicht abgelenkt sondern gelenkt werden. Er mochte
interessiert werden und ohne lange herumzusuchen das Wesentliche finden.
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