Kleiner Leitfaden fur
Mietergemeinschaften

Mieter kaufen ihr Haus?
Na klar!

Plotzlich spricht es sich herum: ,,Unser Haus soll
verkauft werden!” Ungewissheit, Angst vor Miet-

erh6hungen oder gar Entmietung machen sich breit...

Nur Mut, warum sich nicht als Mietergemeinschaft
zusammenschlieBen und selbst das Haus kaufen?

Doch bevor das Haus iibernommen werden kann, ist

einiges zu tun und zu beachten. Unser Leitfadenin

sieben Schritten bietet hierzu erste Informationen
und will auf diesem Weg Neugierde wecken.

Miteinander reden

Wenn alle verunsichert sind, dann hilft nur eins: miteinan-
derreden. Manchmal kostet es etwas Uberwindung, doch
eigentlich ist es ganz leicht, bei den Nachbarinnen zu
klingeln. Es ist normal, dass es erstmal nur ein oder zwei
Leute sind, die aktiv das Gesprach im Haus suchen. Am
besten, man verabredet sich auf ein gemeinsames Tref-
fen, bei dem alle reihum berichten: Wer wohnt wie lang
im Haus? Wer hat welchen Stand zum Verkauf? Kénnen
wir uns den Hauskauf wirklich leisten? Ganz klar: wird das
Hausverkauft, werden die Mieten tiber kurz oderlang stei-
gen. Muss man ausziehen, wiirde sich keine vergleichbare
Wohnung zu den Preisen des bisherigen Mietvertrages
in Leipzig finden lassen. Teurer wird es also in jedem Fall.
Kauft man das Haus jedoch als Bewohnerschaft selbst, so
kommen die héheren Mieten direkt dem eigenen Haus-
projekt zugute und flieen nicht an Dritte ab.

Bei diesem ersten Gedankenabgleich stellt sich meist
schnell heraus, ob das Modell ,Mieter kaufen ihr Haus"
fir die Bewohnerinnen des Hauses eine echte Option
darstellt oder die Mehrheit davon finanziell und/oder
organisatorisch liberfordert wére und sich das nicht vor-
stellen kann.

Beratung suchen

Es gibt zu dem Thema bereits viele Erfahrungen in Leip-
zig. Eine der zentralen Anlaufstellen ist dafur das NETZ-
WERK LEIPZIGER FREIHEIT (kurz: NLF) —eine Beratungs-
struktur fur bezahlbares & kooperatives Bauen & Wohnen
in Leipzig. Die Kontaktaufnahme zum Netzwerk ist un-
kompliziert (Anruf oder E-Mail genigt) und lohnt sich.
Durch die umfassende Erfahrung der Partner im Netz-
werk kénnen viele Fehler vermieden und viel Zeit gespart
werden. Die Beratung ist kostenfrei und wird zu 100 %
von der Stadt Leipzig finanziert.

Kontaktaufnahme zum
Eigentumer

Wenn es gut lauft, ist der Eigentiimer fir ein erstes Son-
dierungsgesprach mit den Mieterinnen bereit. Hier-
bei sollte er sich verpflichten, ausschlieRlich mit dieser
Gruppe den Verkaufdes Hauses zu verhandeln. Liegt dies
schriftlich vor, kann auch das umfassende Beratungspro-
gramm des NLF starten.

Wenn das Gesprach mit dem Eigentimer nicht so gut
lauft, kénnen sich die Bewohnerinnen beider Nacheigen-
timerinin jedem Fall auf das Mietrecht und ihre Mietver-
trage berufen und sich zu ihren Rechten informieren.
Hier bietet bspw. der Deutsche Mieterbund — Mieterver-
ein Leipzig e. V. seine Unterstiitzung an. Es ist ratsam,
rechtzeitig eine Mitgliedschaft einzugehen, um das Be-
ratungsangebot vollumfénglich in Anspruch nehmen zu
kénnen.

Findungsphase

Nun ist der Zeitpunkt, an dem die Gruppe eine Idee vom
gemeinsamen Haus entwickelt. Hierbei steht bei vielen
Mietergemeinschaften (zu) schnell die Frage im Raum
.Welche Rechtsform sollen wir wahlen?". Das Feld der
Méglichkeiten ist untibersichtlich. Vor der Rechtsform-
frage empfiehlt es sich, gemeinsam und in Ruhe den
Austausch Uber die Ziele der einzelnen zu suchen. Da-
bei kann es helfen, als entstehendes Hausprojekt schon
bestehende Wohnprojekte zu besuchen, um ein Gefihl
dafir zu bekommen ,Wie machen die das?”, ,Wollen wir
das auch?”. Das hilft, folgende grundlegende Fragen in
der Gruppe auszudiskutieren:

Finanzielle Méglichkeiten

und Mitbestimmung

« Welche finanzielle Schmerzgrenze hat jeder?

« Wer kann wie viel Geld einbringen? Wer hat ein Umfeld,
das Geld als Darlehen einbringen kann?

« Wiekannein Zugangauch flir Menschen mit wenig Geld
gewahrleistet werden?

» Was bekommt der Einzelne beim Austritt zurlick und
wann?

« Entscheidet die Gemeinschaft iiber Nachmieterinnen
oder kann der Einzelne seine Wohnung meistbietend
weiterverkaufen?

« Wie viel wollen wir wahrend des Kaufprozesses und bei
der kiinftigen Verwaltung als Bewohner selbst machen
und was wollen wir von externen Dienstleistern oder
einem Projektverbund (Dachgenossenschaft, Miets-
hauser Syndikat) auRerhalb des Hauses erledigen las-
sen?



Zustand und bauliche Zukunft des Hauses
Architekturbiros sollten bei diesem Punkt die Haupt-

ansprechpartnerinnen sein, um eine erste Einschatzung
vom Sanierungsaufwand zu bekommen, aber auch um zu
prifen, ob sich die Wohnwiinsche hier umsetzen lassen.
Gerade Hauser, die flur den Laien ,.eigentlich bezugsfer-
tig” wirken, weil sie etwa in den 1990er Jahren schon mal
saniert wurden, weisen oft verborgene Bauméangel wie
fehlende Brandschutzabschottung zwischen den Etagen
auf. Nicht zuletzt fordern Banken fir die Finanzierung in
der Regel eine Sanierungskostenschatzung eines Archi-
tekturburos ein, welche eine langfristige Sanierungsper-
spektive abbildet.

Bei der Beurteilung der baulichen Zukunft des Hauses
sollte man sichfragen, ob man sich mit dem aktuellen Zu-
stand des Hauses zufrieden gibt oder zukiinftig bspw. in
Energieeinsparmafinahmen investiert werden soll?

Organisationsmodell
Und jetzt erst, wenn die Fragen gut beantwortet sind,

sollte sich die Gruppe auf ein Organisationsmodell ver-
stiandigen

« Variante 1: Gemeinschaftseigentum = alle, die in ei-
nem Haus wohnen, sind Teil der Hausgemeinschaft,
etwa als Mitglied eines zu griindenden Vereins oder
einer Genossenschaft. Der Gemeinschaft als Ganzes
gehort das Haus. Alle haben fir sich einen Miet- oder
Nutzungsvertrag mit der Gemeinschaft, die wie folgt
gebildet werden kann:

« Verein als Gesellschafter einer GmbH
+ Neue Genossenschaft

« Teil einer bestehenden Genossenschaft,
wie der SoWo LeipzigeG

» Mietshuser Syndikat

- Variante 2: Baugruppenmodell = Beim Baugruppen-
modell steht das individuelle Eigentum im Vorder-
grund. Jede Partei (Familie oder Einzelperson) erwirbt
hier ihre Wohnung selbst, als Teil- oder Miteigentum
am Haus. Jede Partei kimmert sich selbst um ihren
Anteil an der Finanzierung.

So unterschiedlich die Perspektiven der Mieterinnen in
der Findungsphase sind: es gilt, sich nicht gegeneinan-
der ausspielen zu lassen. Gerade, wenn einzelne im Haus
auch bereit sind, gegen eine Abfindung auszuziehen, ist
es wichtig, hiertiber im Austausch zu sein, um Enttéu-
schungen zu vermeiden.

Klarung Finanzierung

Der Bankkreditvertrag muss zum Kauftermin zumindest
ausgehandelt und in seinen Konditionen fixiert sein. Da-
firist es notwendig, mit den Eckdaten zum Haus und der
Projektbeschreibung frihzeitig den Kontakt zu Banken
und/oder anderen Finanzierungspartnernwie Stiftungen
zu suchen. In der Regel ist schon zum Kauf die Finanzie-
rung des Kaufpreises nétig, selbst wenn ein Partner, wie
eine Stiftung oder eine Dachgenossenschaft den Kauf-
vertrag abschlieRt. Im Detail unterscheidet sich das Vor-
gehen mit der Bank je nach Rechtsform:

« Mietergemeinschaften mit gemeinschaftlichem Ei-
gentum verhandeln einen Kreditvertrag fiir das gan-
ze Haus. Keine Mieterin muss personlich einen Kredit
aufnehmen. Parallel muss das Eigenkapital gesammelt
werden, das oft auch in Form von Direktdarlehen von
Unterstitzern eingebracht wird.

» Beim Baugruppenmodell verhandelt jede zukiinftige
Wohneigentimerin selbst mit einem Finanzierungs-
partner einen Kreditvertrag und muss entsprechend
kreditwirdig sein.

Finale Verhandlungsphase und
Grindung der Rechtsform

An diesem Punkt ist das Konzept bzw. die Idee vom ge-
meinsamen Haus ,rund” und beide Verhandlungspartei-
eneinigensichfinal aufden Kaufpreis bzw. das Modell, wie
die Mietergemeinschaft das Haus selbstverantwortlich
verwaltet. Als gute Basis der Verstandigung auf einen fur
beide Seiten fairen Preis haben Gruppe und Konzeptbe-
raterin des NETZWERKS LEIPZIGER FREIHEIT gemein-
sam errechnet, was das Haus maximal kosten darf, damit
sich am Ende jede Mietpartei weiterhin leisten kann, im
Haus zu wohnen.

Wenn Wohnungseigentum (als WEG) gebildet werden
soll, kaufen in der Regel zunachst alle gemeinsam das
Haus. Danach wird in der Teilungserkldrung festgelegt,
was Sonder- und was Gemeinschaftseigentum werden
soll. Eine Gemeinschaftsordnung enthélt Grundregeln
fiir die Nutzung insbesondere der Gemeinschaftsrdume
und sollte auch die Projektziele widerspiegeln.

Kauf bzw. Eigentumsiibertragung

Als letzter Schritt, bevor die Mieterinnen — idealerweise
gemeinsam mit dem Voreigentimer —ihr groftes Grin-
dungsfest feiern kdnnen, ist mit notarieller Unterstut-
zung der Kaufvertrag aufzusetzen und zu beurkunden.
Auf die sich anschlieRende Eintragung der Mieterge-
meinschaft als neue Eigentiimerin im Grundbuch kann
dann die Ubergabe des Hauses endlich folgen.

Geschafft!

LITERATURTIPP

Den ausfiihrlichen Leitfaden und weitere Infor-
mationen rund um das Thema Altbausanierung und
Férderung gibt es unter www.netzwerk-leipziger-
freiheit.de/wissen/das-wohnprojekt-1x1/

GUTER RAT

Die Stadt Leipzig hat mit dem NETZWERK LEIPZIGER
FREIHEIT (kurz: NLF) eine Beratungsstruktur aufge-
baut, die Verhandlungen und Verkaufsprozesse beglei-
tet. Dafir steht ein Beratungsteam zur Verfligung, dem
u. a. Juristinnen, Steuerberater und Architektinnen

mit umfangreicher Sanierungserfahrung angehéren.
Diese Beratung kann von Eigentiimern und Mieterinnen
kostenfreiin Anspruch genommen werden. Das NLF
greift dabei auf einen in Jahrzehnten gewachsenen Er-
fahrungsschatz zurtick.

Sprechen Sie uns an:

NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT -
Initiative fiir kooperatives und bezahlbares Wohnen

E-Mail: info@netzwerk-leipziger-freiheit.de

Tel.: 0341 97 49 399
(Telefonische Sprechzeiten Mo-Do, 13 -17 Uhr)

Mehr erfahren Sie Gber das Netzwerk unter
www.netzwerk-leipziger-freiheit.de
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