KPMG

Law News

Das MoPeG kommt — So sollten GbRs mit Grundstiicken jetzt handeln

Am 1. Januar 2024 tritt das Gesetz zur Modernisierung des Personengesellschaftsrechts (MoPeG) in Kraft.
Dann ist die Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) unter bestimmten Voraussetzungen rechtsfahig. Mit
dem MoPeG wird auch ein Gesellschaftsregister eingefihrt. Das hat vor allem fur Grundstiicks-GbRs
erhebliche Auswirkungen.

Das MoPeG modernisiert das Recht der Personengesellschaften und enthalt eine Vielzahl neuer Regeln fir OHGs,
KGs, GmbH & Co KGs und GhRs. Es bestétigt unter anderem die Rechtsfahigkeit der GbR. Sie kann also selbst
Tragerin von Rechten und Pflichten sein. Voraussetzung ist, dass sie am Rechtsverkehr teilnimmt und nicht als
reine Innengesellschaft agiert.

Neu ist auch die Einfihrung eines Gesellschaftsregisters fir GbRs. Dies hat erhebliche Auswirkungen fur
Gesellschaften, die Eigentimer von Grundstucken sind oder in Zukunft Grundeigentum erwerben wollen
(Grundstiicks-GbRs): Sie missen hierfiir kiinftig in dem neuen Gesellschaftsregister eingetragen sein. Gleiches
gilt, wenn die Gesellschaft birgerlichen Rechts weitere Rechte erwerben oder andern méchte, die im Grundbuch
einzutragen sind.

Um weiterhin flexibel und kurzfristig tber Grundstiicke und im Grundbuch eingetragene Rechte verfligen zu
kénnen, sollten sich Grundstiicks-GbRs rechtzeitig mit der Eintragung in das Gesellschaftsregister befassen. Auch
sollten sie unbedingt priifen, ob der Gesellschaftsvertrag an die neue Rechtslage angepasst werden muss.

Wann die Eintragung der Grundstiicks-GbR in das Gesellschaftsregister notwendig ist

Grundsatzlich wird fur die GbR keine Rechtspflicht zur Eintragung in das Gesellschaftsregister bestehen. Nach §
47 Abs. 2 GBO n.F. werden aber Grundbucheintragungen einer GbR zukinftig nur noch dann vorgenommen,
wenn die GbR im Gesellschaftsregister eingetragen ist. Dies fuhrt mittelbar zu einem Eintragungszwang.

Kinftig missen GbhRs, die neu ins Grundbuch eingetragen werden wollen, etwa im Zuge des Erwerbs eines
Grundstlicks, zuvor im Gesellschaftsregister eingetragen sein. Auch sogenannte Bestandsgesellschaften, die
bereits im Grundbuch als Berechtigte eingetragen sind, kdnnen Veranderungen an ihren im Grundbuch
eingetragenen Rechten erst nach Eintragung in das Gesellschaftsregister beantragen. Das heil3t beispielsweise:
Der Erwerb oder die VeraduRerung eines Grundstlcks, die Loschung einer Grundschuld oder die Bestellung eines
Wegerechts in Form einer Dienstbarkeit setzen die Voreintragung der Grundstiicks-GbR im Gesellschaftsregister
voraus.

Die Registereintragung hat viele Vorteile

Die Registereintragung bringt gerade im Grundsticksverkehr viele Vorteile: Im Grundbuch wird die Gesellschaft
nur noch mit den Registerangaben eingetragen, die einzelnen Gesellschafter werden dort nicht mehr benannt. Bei
einem Gesellschafterwechsel ist damit eine Grundbuchberichtigung nicht mehr nétig. Die Anderungen im
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Gesellschafterbestand werden nur noch im Gesellschaftsregister nachvollzogen.

Bei einem Statuswechsel, zum Beispiel von einer GbR in eine KG, ist leichter nachzuweisen, dass die neu
gegrundete KG mit der vorherigen GbR identisch ist, denn kinftig wird die Verdnderung im Gesellschaftsregister
der Ausgangs-GbR und im Handelsregister der Ziel-KG eingetragen.

Auch fiir den Erwerb grundstiicksbezogener Rechte von Grundstiicks-GbRs ergeben sich Vorteile: Sobald die
Grundsticks-GbR im Gesellschaftsregister registriert und im Grundbuch als registrierte Gesellschaft eingetragen
ist, geniel3t der Erwerber Gutglaubensschutz. Er kann aufgrund der Eintragungen im Register darauf vertrauen,
dass die Gesellschaft existiert und die dort genannten Personen vertretungsberechtigt sind.

Die neue Registerldsung fir die GbR fuhrt somit insbesondere im Hinblick auf die Grundstiicks-GbR zu merklichen
Erleichterungen im Wirtschafts- und Rechtsverkehr sowie zu mehr Rechtssicherheit. Dies ist aus Sicht der
Immobilienwirtschaft zu begriiRen, auch wenn die Anmeldung ein wenig aufwéandiger ist.

So funktioniert die Anmeldung zur Eintragung in das neue Gesellschaftsregister

Die Anmeldung einer Grundstiicks-GbR zur Eintragung in das Gesellschaftsregister muss durch alle
Gesellschafter:innen elektronisch in notariell beglaubigter Form erfolgen. Die Anmeldung muss folgende Angaben
enthalten:

o zur Gesellschaft: Name, Sitz sowie Anschrift in einem Mitgliedstaat der Européischen Union,

¢ zu jedem Gesellschafter bei natlirlichen Personen: Name, Vorname, Geburtsdatum und Wohnort,

¢ zu jedem Gesellschafter bei juristischen Personen oder rechtsfahigen Personengesellschaften: Firma oder
Name, Rechtsform, Sitz und, soweit gesetzlich vorgesehen, zustandiges Register und Registernummer,

e Angabe der Vertretungsbefugnis der Gesellschafter:.innen sowie

¢ Versicherung, dass die Gesellschaft nicht bereits im Handels- oder im Partnerschaftsregister eingetragen ist.

Die eingetragene GbR fuhrt den Namenszusatz ,eGbR".

Ubergangsvorschriften fiir Vorgange bis Ende 2023

Wichtig ist, dass das alte Recht fir solche Vorgange anwendbar bleibt, fir die vor dem 1. Januar 2024 ein
Grundbucheintragungsantrag gestellt und die entsprechende Einigung oder Bewilligung erklart wurde. Ab dem
Jahreswechsel sind Anmeldungen an das Gesellschaftsregister bei den Amtsgerichten moglich.

Prifung und Anpassung des Gesellschaftsvertrags

Vor Beantragung der Eintragung sollte unbedingt geprift werden, inwieweit der Gesellschaftsvertrag an die neue
Rechtslage anzupassen ist.

Die GbR erfahrt durch das MoPeG eine grundlegende Reform. Es ist daher nicht unwahrscheinlich, dass der
vorhandene Gesellschaftsvertrag Regelungen enthélt, die nunmehr fir die Gesellschaft und deren
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Gesellschafter:innen unpassend sind oder sogar unwirksam werden. Daher sollte fiir die jeweilige Gesellschaft
unter Bericksichtigung ihrer Gesellschafterstruktur, ihres Zwecks und ihres Tatigkeitsspektrums individuell
festgestellt und bewertet werden, wo Anpassungen des Gesellschaftsvertrages notwendig und sinnvoll sind.
Wichtige Regelungen, die bei einer Grundstiicks-GbR einer sorgfaltigen Ausgestaltung beduirfen, sind aus unserer
Sicht insbesondere:

Ubertragbarkeit von Gesellschaftsanteilen

Zustimmungserfordernisse bei Anderungen des Gesellschaftsvertrags
Geschaftsfiihrung und Notgeschéaftsfilhrung

Vertretungsbefugnisse

Eintritt neuer Gesellschafter:innen, Ausscheiden von Gesellschafter:innen

So sollten GbRs jetzt handeln

Um rechtlich handlungsfahig zu bleiben, sollten sich die Gesellschafter:innen einer Grundstiicks-GbR rechtzeitig
mit der Eintragung der Gesellschaft in das Gesellschaftsregister befassen. Abzuwarten, bis eine Eintragung im
Grundbuch ansteht, ist nicht ratsam, da hierdurch dringliche Grundsticksgeschéfte verzégert werden kdnnten.

Vor Eintragung sollte der Gesellschaftsvertrag gepriift und nétigenfalls auf die neue Rechtslage angepasst werden.
Hierzu hat KPMG Law eine standardisierte Prufroutine entwickelt, das ,KPMG Law MoPeG-Prifzentrum®.

Besonderes Augenmerk sollte auf Grundstiickstransaktionen am Ende des Jahres 2023 gelegt werden, an denen
GbRs beteiligt sind. Hier wird man die einzelnen Vollzugsschritte, zum Beispiel die Stellung der Grundbuchantrage,
genau zeitlich eintakten missen, um Verzégerungen beim Vollzug des Grundstiicksgeschéfts zu vermeiden.
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