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GRUSSWORTE

Thomas Dienberg,

Biirgermeister und Beigeordneter
fiir Stadtentwicklung und Bau der
Stadt Leipzig

»,Wohnimmobilien im Einzeleigentum sind eine bewihrte
Tradition in Deutschland und seit der politischen Wende
auch in Leipzig weit verbreitet. 2020 gehorte rund die Hilf-
te der vermieteten Mehrfamilienhiuser Einzeleigentiimern
statt institutionellen Wohnungsmarktakteuren.

Diese Tradition steht vor einem Wendepunkt: Der aktuell
hiufig stattfindende Generationenwechsel fithrt zu Ver-
inderungen der bisher kleinteiligen Eigentiimerschaft.
Oft kénnen oder wollen die Erben und Erbinnen — hiufig
verbunden in komplizierten Erbengemeinschaften — nicht
die familiire Tradition des Hausbesitzes fortsetzen. Fin-
den die Erben keinen gemeinsamen Weg, steht der Verkauf
an. Nicht selten kommt das Haus schlussendlich in das
Portfolio von Immobilienfonds- und Aktiengesellschaften.
Mieterhshungen oder gar Verdringung von Mietern und
Mieterinnen konnen die Folgen sein.

Mit dem NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT unterstiitzt
die Stadt Leipzig einen Weg, dieses fiir Leipzig so wertvolle,
bezahlbare Wohnen im Bestand zu erhalten: Mieterinnen
und Mieter tibernehmen gemeinsam das Haus, in dem
sie selbst wohnen. Sie werden damit zu selbstbestimmten
Eigenttimerinnen und Eigentiimern.

Mit dieser Fachinformation méchten wir bei Hauseigen-
tiimern und Mietergemeinschaften das Interesse fiir eine
solche — zugegebenermafien — mutige Alternative wecken.

Ich wiinsche Thnen ein mutmachendes Lesevergniigen!”

,Man stelle sich vor, jemand klingelt an der

Wohnungstiir und fragt freundlich, ob man sich

das Haus ansehen kénne ... man weifd nicht
genau, worum es geht, hat aber ein ziemlich

ungutes Geftihl. Das passierte nicht nur einmal,

sondern mehrmals, wochenlang. Auf diese Art
erfuhren wir aus der Reichpietschstrafie 13

uns wohl ftiihlen und uns alle gut kennen.”

vom geplanten Verkauf des Hauses, in dem wir

RA René Hobusch,
Prisident Haus & Grund
Landesverband Sachsen

»Mietergemeinschaften als Haus & Grund — Klientel: Ein
Gedanke, der auf den ersten Blick absurd erscheint, doch
auf den zweiten viele Chancen bietet. Denn hiufig denkt
man bei Vermieterinnen sofort an grofle Wohnungsunter-
nehmen, private wie 6ffentliche, oder anonyme Fonds. Da-
bei wohnt die Mehrzahl der Vermieter mitten unter ihren
Mieterinnen. Rund 8o Prozent aller Wohnungen in der
Bundesrepublik gehoren privaten Eigentiimern. Gut die
Hailfte davon ist vermietet. In dieser Situation ist jedoch
Bewegung u.a. durch den Generationswechsel und damit
verbundenen, verzweigten Erbfolgen, die im Bereich der
privaten Eigentiimerinnen stattfinden. Jeder Verkauf von
Privaten an grofle Gesellschaften verschiebt die Gewich-
te auf dem bisher sozial ausgewogenen Wohnungsmarkt.
Statt Diversitit droht Anonymitit, am Ende gar eine Markt-
verengung. Mieter kauft von Vermieterinnen: Ein Gedan-
ke, der die Kleinteiligkeit des Wohnungsmarktes und damit
seine soziale Ausgeglichenheit dauerhaft erhalten kann.”

,Damals wohnten in
unserem Haus Student-

Innen, Wissenschaftler-

Innen, KiinstlerInnen und
Designerlnnen als junge
Familien, Singles und
Wohngemeinschaften.” '

Zwei Vertreterinnen eines
Wohnprojektes sitzen

im Garten und schauen
zuriick auf den Weg hin
zum Kauf des Hauses in
der Gemeinschaft ...

Netzwerk Leipziger Freiheit

DERWEG ZUM GEMEINSCHAF TLICH-
SELBSTVERWALTETEN HAUS

Wie es (oft) beginnt

Mieterinnen erfahren auf unterschiedlichen
Wegen davon, dass der Verkauf ,ihres Wohn-
hauses“ bevorsteht. Von diesen Varianten wurde
uns als NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT in
Leipzig berichtet:

- Figentiimer informieren die Mietparteien

- Mieterinnen treffen das Haus auf Immo-
bilienverkaufsplattformen an

« Interessierte Kiufer gehen bereits durch
das Haus und klingeln bei Mieterinnen mit
dem Wunsch einer Wohnungsbesichtigung

- Kiindigungsschreiben in den Briefkisten
der Mieter

Erste Reaktion

Die ersten Reaktionen der Mieter auf diese
Neuigkeit sind Unsicherheit, Zukunftsingste,
Informationsbedarf, Gesprichsbedarf im Haus
und mit Eigentiimerinnen. Z.T. vernetzen sich
daraufhin die Mieter des Hauses und beraten
gemeinsam, welche Handlungsspielriume sie
haben. Dabei kénnen erste Gedanken dazu auf-
kommen, sich als Mietergemeinschaft abzu-
stimmen und gemeinsam auf die neue Situation
zu reagieren. Schnell stellt sich die Frage, wel-
che Erfolgsaussichten ein gemeinsamer Kauf
der Mieterinnen hat:

- Ist das Verhiltnis zum Vermieter gut?

- Ist eine Kooperationsbereitschaft bei den
Eigentiimerinnen zur Verhandlung eines
machbaren Kaufpreises abzusehen oder

- sind ,alle Messen gesungen und ein Ver-
kauf an Dritte unabwendbar?

Wenn es gut lauft ...

... kommen in der Situation Mietparteien auf
den Gedanken, selbst als Kiufer aufzutreten.
Durch die Gespriche zwischen den Mieterinnen
beginnt sich langsam eine Mietergemeinschaft
zu entwickeln. Bei einer solchen Dynamik kann
die Gruppe erste Sondierungsgespriche mit der
Eigentiimerin aufnehmen.

VERKAUF AN DIE MIETERGEMEINSCHAFT

Gute Griinde fiir Eigentiimer und Eigentiimerinnen

. Starke, personliche Bindungen zum Haus und den Menschen,
die darin leben

- Viele Eigentiimerinnen haben ein gutes Verhiltnis zu IThren
Mietern. Sie treffen ihre Mieterinnen hiufig noch am Brief-
kasten, tauschen selbst den Wasserhahn, wenn er tropft, und
bringen zur Geburt neuer Erdenbiirger im Mietshaus eine
Packung Windeln zur Begriiffung vorbei. Lt. einer Umfrage
von Haus & Grund sind gut drei Viertel aller Mieter mit priva-
ten Einzelvermieterinnen iiberdurchschnittlich zufrieden.

- Der Wunsch, dass auch die Mieter langfristig dort wohnen
bleiben kénnen

- In den Fillen eines so guten Verhiltnisses kann es im Inte-
resse der Eigentiimerin sein, dass Bewohner ihr Zuhause in
jedem Fall — auch nach dem Verkauf — behalten konnen. Bei
Verkauf an fremde Dritte besteht die Gefahr, dass der Nach-
eigentiimer die gesetzlichen Méglichkeiten zur Mietpreisstei-
gerung vollumfinglich ausnutzt. Teil dieser Strategie kénnen
Modernisierungen sein, bei denen am Ende Mieten stehen,
die sich die Bestandsmieterschaft nicht leisten kann.

- Das Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen

« Z.T.kommen die Eigentiimerinnen sogar selbst auf die Idee,
dass ihre Mietergemeinschaft das Haus zukiinftig selbst ver-
walten kénnte. Dies hingt auch damit zusammen, dass immer
mehr Stidte in Deutschland diese Form der Mieterprivatisie-
rung unterstiitzen und hierzu aufkliren.

,In Bayern wohnhaft wollten wir uns auch
aus Aufwandsgriinden von unserer Im-
mobilie in Leipzig trennen. Bei unseren
Uberlegungen kamen wir zuerst gar nicht
auf den Gedanken, dass die Mieter Inter-
esse an einem Kauf haben kénnten. Das
haben uns die Mieterinnen und Mieter
selbst vorgeschlagen. Uns tiberzeugte ihr
Ansatz, sich in einer neuen Genossen-
schaft als Mietergemeinschaft zusam-
menzuschliefen und als diese juristische
Person das Haus zu kaufen.”
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Bei ihren Recherchen rund um das Thema
Hauskauf und Sanierung st6ft die Gruppe oft
auf das sog. NETZWERK LEIPZIGER FREI-
HEIT - eine Beratungsstruktur fiir bezahlbares
& kooperatives Bauen & Wohnen in Leipzig. Die
Kontaktaufnahme zum Netzwerk ist unkompli-
ziert und lohnt sich. Durch die umfassende Er-
fahrung der Partner im Netzwerk konnen viele
Fehler vermieden und viel Zeit gespart werden.
Die Beratung ist kostenfrei und wird zu 100%
von der Stadt Leipzig bezahlt.

Wenn es nicht so gut lauft ...

... kénnen sich die Bewohnerinnen auf das Miet-
recht und ihre Mietvertrige berufen und sich
zu ihren Rechten informieren. Hier bietet bspw.
der Deutsche Mieterbund — Mieterverein Leip-
zig e.V. seine Unterstiitzung an. Es ist ratsam,
rechtzeitig eine Mitgliedschaft einzugehen, um
das Beratungsangebot vollumfinglich in An-
spruch nehmen zu kénnen.

Findungsphase, die Gruppe
entwickelt eine Idee vom gemein-
samen Haus

Wenn es dann (hoffentlich) gut l4uft, steht bei
vielen Mietergemeinschaften (zu) schnell die
Frage im Raum ,Welche Rechtsform sollen wir
wihlen?“. Das Feld der Moglichkeiten ist un-
itbersichtlich. Vor der Rechtsformfrage emp-
fiehlt es sich, gemeinsam und in Ruhe den Aus-
tausch tiber die Ziele der Einzelnen zu suchen.
Dabei kann es helfen, als entstehendes Haus-
projekt schon bestehende Wohnprojekte zu be-
suchen, um ein Gefiihl dafiir zu bekommen
,Wie machen die das?“, ,Wollen wir das auch?.
Das hilft, folgende grundlegende Fragen zu be-
antworten:

Wohnformen und Anspriiche
«  Wohnformen zwischen Nihe/Distanz: Mit
wie vielen Leuten will ich mir meinen All-

tag teilen?, Stets geschlossene Wohnungen
oder das ganze Haus als Riesen-WG?

- Persénliche Perspektiven: von ,Ich bin
nichstes Jahr aus Leipzig weg* bis ,, Ich will
hier alt werden“

+ Nutzung: Welche Bereiche des Hauses
sollen privat/gemeinschaftlich/sffentlich
genutzt werden? Sollen durch eine Um-
gestaltung Riume / Flichen entstehen, die
alle z.B. als (Fahrrad-) Werkstatt, Musizier-
zimmer, Kino, gemeinsame Kiiche nutzen
kénnen?

- Bauliche Anspriiche: Braucht es barrierefreie
Riume oder flexibel nutzbare Zimmer im
Haus?

Okologie & Ausbaustandards: Gibt man sich
mit dem aktuellen Zustand des Hauses
zufrieden oder soll zukiinftig bspw. in Ener-
gieeinsparmafinahmen investiert werden?

Organisationsform

Selbstverwaltung: Wie viel wollen wir
wihrend des Kaufprozesses und bei der
kiinftigen Verwaltung als Bewohner selbst
machen und was wollen wir von externen
Dienstleistern oder einem Projektverbund
(Dachgenossenschaft, Mietshiuser Syndi-
kat) auerhalb des Hauses erledigen lassen?
Entscheidungsfindung zwischen Basis-
demokratie und Expertentum: Welche Kom-
petenzen gibt es in der Gruppe und wie
kénnen diese eingebracht werden? Wer trigt
wofiir Verantwortung?

Konflikt: Was passiert im Konfliktfall? Wie
werden Externe zur Klirung einbezogen?
Gibt es vereinbarte Schlichtungsverfahren
vor einer gerichtlichen Auseinandersetzung?

GUTER RAT

Unterstiitzung vom NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT

Das Leipziger Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung (AWS)
hat mitdem NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT eine Beratungs-
struktur aufgebaut, die Verhandlungen und Verkaufsprozesse
begleitet. Dafiir steht ein Beratungsteam zur Verfiigung, dem
u.a. Juristinnen, Steuerberater und Architektinnen mit umfang-
reicher Sanierungserfahrung angehoren. Diese Beratung kann
von Eigentiimern und Mieterinnen kostenfrei in Anspruch ge-
nommen werden, wenn sie miteinander ins Gesprich kommen.
Das Netzwerk greift dabei auf einen in Jahrzehnten gewachsenen
Erfahrungsschatz zurtiick. In Leipzig gibt es ca. 140 Wohnhiuser,
die von ihren Bewohnern unmittelbar selbst verwaltet werden.
Viele davon sind aus einem guten Verhiltnis von Eigentiimerin-
nen und Mietern hervorgegangen. Die stolze Bilanz: Keines der
56 Wohnprojekte, bei denen das Netzwerk beratend titig war, ging
insolvent. Mit viel Engagement betreiben die Mieter- bzw. Eigentii-
mergemeinschaften wirtschaftlich tragfihig ihr Haus und bilden
ausreichend Riicklagen.

Sowohl Mieterinnen und Eigentiimer, die sich fiir das Modell Mie-
terinnen kaufen von Vermieter interessieren, sind mit ihren Fra-
gen bei uns gut aufgehoben:

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 — 177 Uhr)

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

Netzwerk Leipziger Freiheit

,Es war uns sehr wichtig, dass alle mitmachen
kénnen, die hier wohnen bleiben méchten.

Deshalb sind wir dann Richtung Gemeinschafts-
eigentum und Genossenschaft gegangen. Die Grin-
dung einer Genossenschaft ist mit ein bisschen
Burokratie verbunden, aber wir haben an der

Stelle zum Gliick eine sehr gute Beratung vom tun.
NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT erhalten.”

Recht und Finanzen

- FEigenkapital: Wer kann wie viel Geld ein-
bringen? Wer hat ein Umfeld, das Geld als
Darlehen einbringen kann? Soll Mitbe-
stimmung von der Hohe des eingebrachten
Geldes abhingen?

« Zugang: Wie kann ein Zugang auch fiir
Menschen mit wenig Geld gewihrleistet
werden?

- Austritt: Was bekommt der Einzelne beim
Austritt zuriick? Und wann? Entscheidet die
Gemeinschaft tiber Nachmieterinnen oder
kann der Einzelne seine Wohnung meist-
bietend weiterverkaufen?

Zustand und bauliche Zukunft des Hauses

Architekturbiiros sollten bei diesem Punkt die
Hauptansprechpartnerinnen sein, um eine ers-
te Einschitzung vom Sanierungsaufwand zu
bekommen, aber auch um zu priifen, ob sich
die Wohnwiinsche hier umsetzen lassen. Lisst
sich das Haus entsprechend der Vorstellungen
der Gruppe umbauen? Auch wenn keine um-
fangreiche Sanierung geplant ist, sollte das von
einem Fachbiiro besichtigt werden, um z. B. die
Mietergemeinschaft auf verborgene Mingel auf-
merksam machen zu kénnen. Gerade Hiuser,
die fiir den Laien ,eigentlich bezugsfertig“ wir-
ken, weil sie etwa in den 199oer Jahren schon
mal saniert wurden, weisen oft verborgene Bau-
mingel wie fehlende Brandschutzabschottung

,Auch wenn man
jetzt mehr Aufwand
hat, hat man es bei
der Genossenschaft
mit einer Form von
Sicherheitsnetz zu

“

zwischen den Etagen auf. Nicht zuletzt fordern
Banken fiir die Finanzierung in der Regel eine
Sanierungskostenschitzung eines Architektur-
biiros ein, welche eine langfristige Sanierungs-
perspektive abbildet.

Und jetzt erst, wenn die vorange-

gangenen Fragen gut beantwortet sind ...
das Organisationsmodell

Variante 1:

«  Gemeinschaftseigentum = alle, die in einem

Haus wohnen, sind Teil der Hausgemein-

schaft, etwa als Mitglied eines zu griinden-

den Vereins oder einer Genossenschaft. Der

Gemeinschaft als Ganzes gehort das Haus.

Alle haben fiir sich einen Miet- oder Nut-

zungsvertrag mit der Gemeinschaft, die wie

folgt gebildet werden kann:

« Verein als Gesellschafter einer GmbH

- Neue Genossenschaft

. Teil einer bestehenden Genossenschaft,
wie der SoWo Leipzig eG

- Mietshiuser Syndikat

Variante 2:

Baugruppenmodell = Beim Baugruppenmodell
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 kiitmmert
sich selbst um ihren Anteil an der Finanzierung.

DIE SOWO LEIPZIG EG - SOLIDARISCHE WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

Leipzigs derzeit einzige Dachgenossenschaft fiir Mietergemeinschaften

Die SoWo Leipzig eG arbeitet nicht gewinnorientiert,
stellt die Bediirfnisse der Mieterinnen in den Vorder-
grund und setzt auf Selbstverwaltung und Solidaritit.
Im Moment gehéren zur SoWo eG 8 Hausprojekte (Stand
Juli 2023), die solidarisch und selbstverwaltet organisiert

sind.

Der Schwerpunkt der SoWo liegt darauf, bezahlbaren
Wohnraum zu sichern. Das heifdt: die Hiuser sind in der
Regel schon bewohnt, wenn sie von der SoWo gekauft
werden. Wohnungen sind hier selten frei. Auflerdem

ist der SoWo wichtig, dass die Hiuser in dieser Dachge-

Deswegen werden freie Wohnungen in der Regel zu-
nichst von der Hausgemeinschaft selbst weitervermittelt,
nicht von der SoWo-Verwaltung.

Mietergemeinschaften, die ihr Haus lieber selbst iiber-
nehmen und vielleicht auch selbst verwalten wollen,
kénnen sich vertrauensvoll an die SoWo eG wenden. Die
SoWo eG unterstiitzt bei Selbstorganisation, Verhandlun-
gen und Finanzierung. Die Ubernahme der Hiuser muss
zugleich sozial vertriglich und wirtschaftlich tragfihig
sein: Die zur Refinanzierung des Kaufs und ggf. der Sa-
nierung nétigen Mieten miissen fiir die Bestandsbewoh-

nossenschaft in ihrer Selbstorganisation geférdert werden.  nerinnen bezahlbar sein.
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Bevor weitere Schritte unternommen werden,
sollten die Mieterinnen des Hauses all diese Fra-
gen gemeinsam beantwortet haben. Durch das
Beratungsprogramm des NETZWERKS LEIPZI-
GER FREIHEIT werden sie dabei unterstiitzt.

LITERATURTIPP

Alles zum Thema von Wohnprojekten im
Bestand haben wir in der FACHINFORMA-
TION DES NETZWERKS LEIPZIGER FREI-
HEIT #3 Wohnprojekte 1x1 — Wohnprojekte
im Altbau. Ein kleiner Leitfaden fiir Wohn-
projektinitiativen zusammengestellt.
www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/wissen/
das-wohnprojekt-1x1/

Mit dem NETZWERK LEIPZIGER
FREIHEIT

Die Zusammenarbeit mit dem Netzwerk be-
ginnt oft in einer ersten Orientierungsberatung
mit Vertretern der Mietparteien des betroffe-
nen Hauses. Im Gesprich wird gemeinsam die
Ausgangslage beleuchtet und der weitere Be-
ratungsablauf erklirt. Dabei ist wichtig zu wis-
sen: einzige Grundvoraussetzung fiir eine Be-
ratung durch das Netzwerk ist die Bereitschaft
der Eigentiimerin, in Verkaufsverhandlungen
mit der Mietergemeinschaft und nur mit dieser
einzutreten. Damit es ruhige und seridse Ver-
handlungen geben kann, erkliren die Eigentii-
merinnen in einer Stellungnahme, keine weite-
ren Verhandlungen mit anderen Interessierten
in dieser Zeit zu fithren. Sobald diese Zusage
vorliegt, kann die Gruppe ohne weitere Formali-
titen die folgenden Beratungsleistungen in An-
spruch nehmen:

- Kostenfreie Beratungsleistungen im Wert
von bis zu 10.000 Euro,

+ Betreuung durch einen Konzeptberater,
welcher zu den grundsitzlichen Fragen
berit und zwischen den Mietparteien ver-
mittelt sowie bei der Kommunikation mit
dem Eigentiimer oder der Eigentiimerin
unterstiitzt,

- weitere Unterstiitzung durch sog. Fach-
berater (z.B. Architektinnen, Statiker,
Juristinnen), welche die Gruppe und den
Konzeptberater mit vertiefter Fachexpertise
unterstiitzen,

« sehr schnelle Unterstiitzung, die Gruppe
muss sich nicht erst auf den Weg machen,
die o.g. Berater zu finden und vertraglich zu
binden.

Klérung Finanzierung

Der Bankkreditvertrag muss zum Kauftermin
zumindest ausgehandelt und in seinen Kondi-
tionen fixiert sein. Dafiir ist es notwendig, mit
den Eckdaten zum Haus und der Projektbe-
schreibung frithzeitig den Kontakt zu Banken
und/oder anderen Finanzierungspartnern wie
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 Dachgenos-
senschaft den Kaufvertrag abschliefit. Gutistes,
wenn eine Reservierungsfrist mit der Verkiu-
ferin ausgehandelt werden kann oder Formen
einer gestaffelten Auszahlung méglich sind.
Damit kann Zeit gewonnen werden.

Es kann sich lohnen, die Konditionen mindes-
tens einer weiteren Bank abzufragen. Allerdings
kosten Parallelverhandlungen auch einige Kraft.
Wertgutachten miissen unter Umstinden dop-
pelt gezahlt werden. Im Detail unterscheidet
sich das Vorgehen je nach Rechtsform:

« Mietergemeinschaften mit gemeinschaftli-
chem Eigentum verhandeln einen Kredit-
vertrag fiir das ganze Haus. Keine Mieterin
muss personlich einen Kredit aufnehmen.
Parallel muss das Eigenkapital gesammelt
werden, das oft auch in Form von Direktdar-
lehen von Unterstiitzern eingebracht wird.

+ Beiindividuellem Eigentum (Baugruppen-
modell) verhandelt jede zukiinftige Eigen-
tiimerin selbst mit einem Finanzierungs-
partner einen Kreditvertrag und muss
entsprechend kreditwiirdig sein.

FINANZIELLE UNTERSTUTZUNG

Forderung fiir den Hauskauf durch Mieter

Mietergemeinschaften, die sich im Baugruppenmodell (GbR/WEG)
organisieren, kénnen von der Landesférderung ,Familienwohnen*
profitieren. Hier kann jeder einzelne Haushalt einen Forderkredit
bis zu 50.000 EUR je Kind zu einem Sollzins von 0,75% p. a. itber
25 Jahre erhalten. Mehr Infos unter sab.sachsen.de/familienwohnen

Wenn die Mietergemeinschaft eine Genossenschaft griinden méch-
te, kommt der KfW-Kredit 134 ,Férderung genossenschaftlichen
Wohnens — Fiir den Kauf von Genossenschaftsanteilen” in Betracht.
Es konnen bis zu 100.000 Euro Kreditbetrag bei 2,02 % effektivem
Jahreszins und 15% Tilgungszuschuss von Privatpersonen beantragt
werden, die Genossenschaftsanteile fiir selbstgenutzten Wohnraum
kaufen wollen.

Netzwerk Leipziger Freiheit

Finale Verhandlungsphase und
Griindung der Rechtsform (Verein,
Genossenschaft, ...), die kauft

An diesem Punkt ist das Konzept bzw. die Idee
vom gemeinsamen Haus ,rund“ und beide Ver-
handlungsparteien einigen sich final auf den
Kaufpreis und das Modell, wie die Mieterge-
meinschaft das Haus selbstverantwortlich ver-
waltet. Als gute Basis der Verstindigung auf ei-
nen fiir beide Seiten fairen Preis haben Gruppe
und Konzeptberaterin des NETZWERKS LEIP-
ZIGER FREIHEIT gemeinsam errechnet, was
das Haus maximal kosten darf, damit sich am
Ende jede Mietpartei weiterhin leisten kann, im
Haus zu wohnen.

Auch wenn bisher vereinfachend ausschlieflich
von Kauf und Verkauf die Rede war, bieten sich
sehr unterschiedliche Lésungen an, als Mieter-
gemeinschaft in die Selbstverwaltung zu kom-
men (vgl. Erklirkasten Seite 8).

Bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten muss —
wenn der Verein oder die Genossenschaft noch
nicht existiert — spitestens jetzt deren Rechts-
form gegriindet werden. Wenn die Zeit zu
knapp wird, lassen sich ggf. Ubergangsformen
finden. (z.B. UG haftungsbeschrinkt, die spiter
in eine eG umgewandelt wird).

,Nach nur gut einem
% Jahr seit der Neuig-
keit, dass unser Haus
verkauft werden soll,
wurde der Kaufvertrag

zwischen Alteigentiimer

und uns notariell be-
urkundet. Nun steht die
behutsame Sanierung
des Objektes und seine
nachhaltige Bewirt-
schaftung an.”

,Rickblickend haben wir eine
sehr gute Lésung gefunden,
sowohl fiir uns als auch fur die
neuen Eigenttiimer. Obwohl uns
das Haus nicht mehr gehért,
zu dem wir als Familie eine jahr-
zehntelange, generationstber-
greifende Beziehung hatten,
fihlen wir uns weiterhin mit dem
Objekt und den neuen Eigentu-
mern verbunden und lesen gern
von den Neuigkeiten im Haus."

Wenn Wohnungseigentum (als WEG) gebildet
werden soll, kaufen in der Regel zunichst alle
gemeinsam das Haus. Danach wird in der Tei-
lungserklirung festgelegt, was Sonder- und was
Gemeinschaftseigentum werden soll. Eine Ge-
meinschaftsordnung enthilt Grundregeln fir
die Nutzung insbesondere der Gemeinschafts-
raiume und sollte auch die Projektziele wider-
spiegeln.

Kauf bzw. Eigentumsibertragung
Als letzter Schritt, bevor die Mieterinnen —idea-
ler Weise gemeinsam mit dem Voreigentiimer
— ihr grofes Griindungsfest feiern kénnen, ist
mit notarieller Unterstiitzung der Kaufvertrag
aufzusetzen und zu beurkunden. Auf die sich
anschliefende Eintragung der Mietergemein-
schaft als neue Eigentiimerin im Grundbuch
kann dann die Ubergabe des Hauses folgen.

Und so schaut
der ehemalige
Eigentiimer
der EinHaus
Reichpietsch-
strafle 13 eG in
Leipzig auf den
Verkauf zuriick

,Wir verwalten das Haus selbst. Es gibt regelmdfige
Treffen und Mitgliederversammlungen der Genossen-
schaft im ganzen Haus. Die unterschiedlichen Auf-
gaben, die mit der Selbstverwaltung verbunden sind,
sind auf mehrere Schultern verteilt. Was wir gemeinsam
machen?: Buchhaltung, Betreuung der Sanierung,
Durchfiihrung von Gemeinschaftsaktionen und Festen,
Pflege von Haus & Garten, Nachbarschaftshilfe und
und und. Zweimal im Jahr verwandelt sich unser Keller-
geschoss in eine Kunstgalerie, die mafigeblich von zwei

Kunstlern initiiert wird, die im Haus leben.”



Fachinformation #6

WEGE DER EIGENTUMSUBERTRAGUNG

Verkauf

Ublicherweise verkaufen Eigentiimerinnen an die ju-
ristische Person (GbR, Genossenschaft etc.) der Mieter-
gemeinschaft. Als Kiufer konnen auch gemeinniitzige
Stiftungen, Genossenschaften oder andere Institu-
tionen auftreten, die mit der Mietergemeinschaft eine
Kooperation eingehen. Diese kénnen Mietgarantien,
Selbstverwaltungsrechte und die Unterstiitzung bei der
Sanierung durch die Mieter sein.

Mietkauf/Ratenzahlung

Der Verkauf an die Mietergemeinschaft kann auch so
erfolgen, dass der Verkaufspreis nicht auf einmal, son-
dern iiber einen lingeren Zeitraum auszuzahlen ist.
Das kommt infrage, wenn es nicht darum geht, viel
Geld auf einen Schlag zu erlésen, sondern vor allem
eine geregelte Nachfolge fiir das Haus zu finden. Das
erleichtert den Mieterinnen die Finanzierung und er-
moglicht (je nach Konditionen) iiber die lingere Zeit
gesehen dem Figentiimer einen etwas hoheren Betrag.
Die Sicherung im Grundbuch bietet hier auch lang-
fristige Sicherheit. Eine besondere Form hiervon ist die
Leibrente.

Leibrente
Es bietet sich noch die Moglichkeit, eine Leibrente mit
folgenden Inhalten zu vereinbaren:

- Die Immobilie geht bei Vertragsabschluss in das
Eigentum der Mieter- bzw. Eigentiimergemein-
schaft tiber, welche damit die volle Verantwortung
iibernimmt.

- Die vormaligen Eigentiimerinnen erhalten im
Gegenzug eine lebenslange Rente.

« Zudem kann die Zusatzvereinbarung getroffen
werden — wovon in der Praxis oft Gebrauch ge-
macht wird —, dass dem vormaligen Eigentiimer ein
lebenslanges, grundbuchgesichertes und notariell
beurkundetes Wohnrecht eingerdumt wird.

« Die jihrliche Leibrente (oder Raten) kann der Mie-
tergemeinschaft die Finanzierung des Vorhabens
erleichtern, da nicht sofort der gesamte Kaufpreis
zu finanzieren ist und Mieterinnen mehr Zeit zum
Aufbau von Reserven haben.

Erbbaurecht

Zunehmend lebt in der Wahrnehmung und im Ge-
schiftsverkehr die Vergabe von Erbbaurechten wieder
auf. Was sind dabei die Vorteile und was ist zu beach-
ten?

- Die Eigentiimer erhalten einen regelmifigen, jihr-
lichen Ertrag (Erbbauzins). In dieser Form wird der
Erbbauzins oft als Rente bzw. laufende Einnahme
geschitzt (statt monatlich ggf. unrentierlicher Aus-
gaben, welche die Eigentiimerinnen haben).

« Die Mieter- bzw. Eigentiimergemeinschaft bewirt-
schaftet die Immobilie selbstverantwortlich. Damit
sind die Eigentiimerinnen bzw. Erbbaurechtsgeber
im Alltag vollstindig von Pflichten entlastet.

- Die Laufzeit und Héhe des Erbbauzinses lassen
sich flexibel im Erbbaurechtsvertrag festlegen. Ub-
lich ist eine lange Laufzeit von 66 oder 99 Jahren.

- Dieser Weg hilt das Figentum im Familienbesitz,
was fiir die Generationsfolge vieler Eigentiimerin-
nen einen hohen Stellenwert besitzt.

« Der Erbpachtzins wird wertgesichert bzw. inde-
xiert, d. h., er kann sich entlang der Inflationsrate
erhshen.

« Nach Zeitablauf des Erbbaurechtsvertrages fillt
das Grundstiick wieder an die Eigentiimer zuriick.
Diese konnen es daraufhin selbst nutzen, zum
tagesaktuellen Bodenwert veriufiern oder — vor-
zugshalber — den Vertrag mit der Erbbaurechtsneh-
merinnen verlingern.

Stiftungen

Kommt die Ubergabe oder der Verkauf des Gebdudes an
die Mieter aus verschiedenen Griinden nicht infrage, ist
oft der Gedanke, das Haus einem gemeinniitzigen Ver-
ein oder einer Stiftung zukommen zu lassen. Nicht je-
der Verein hat aber Kompetenzen zur Hausverwaltung.
Manche Spendenempfingerinnen verkaufen das Haus
auch meistbietend weiter. Wenn die Eigentiimer eine
sozial verantwortliche Bewirtschaftung des Hauses si-
chern wollen und gleichzeitig einem gemeinniitzigen
Verein die Erlése Threr Immobilie zukommen lassen
mochten, sollten sie frithzeitig das Gesprich suchen.
Auch hier gibt es bewihrte Modelle.

FRAGEN UND BERATUNG.

NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT
www.netzwerk-leipziger-freiheit.de

LeibnizstraRe 15

04105 Leipzig

034197 49 399
(Telefonische Sprechzeiten
Mo -Do, 13 -17 Uhr)



