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2.1.2 Umwandlung von Mietshdusern in
Eigentumswohnungen
Birgit Niemeyer

Wohnungsprivatisierung bezeichnet historisch die Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen mit dem Ziel, sie vorzugsweise sozialvertrédglich an Mieter, aber auch
an Selbstnutzer (Leerwohnungen) und Kapitalanleger (kleinteilig) zu verkaufen. Letzt-
endlich ist das Ziel der Wohnungsprivatisierung der Verkauf der Wohnung als Eigen-
tumswohnung, egal ob sie selbst genutzt oder als Kapitalanlage erworben und vermie-
tet wird. Insbesondere der Verkauf von Wohnraum im derzeitigen Verfiigungsbestand
von Wohnungsunternehmen an die Mieter (Mieterprivatisierung) wird als Wohnungs-
privatisierung bezeichnet.

Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen ist fiir den Investor, im Sprach-
gebrauch auch , Aufteiler” genannt, eine besonders lukrative Variante im Geschéftsver-
kehr mit Wohnimmobilien, macht doch die Aufteilung eines Mietshauses in selbststén-
dige Eigentumswohnungen einen Verkauf der einzelnen Wohnung mdéglich. Speziell
die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Altbauten ist grofS. Unter Beriicksichtigung
der Kosten fiir die Aufteilung in Wohneigentum (WEG) und ggf. erforderliche Baumaf-
nahmen am Gemeinschaftseigentum liegt der erzielte Gewinn in der Regel um einiges
hoher als der Verkauf des Mehrfamilienhauses.

Eine Aufteilung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen und damit die Begriin-
dung des Wohnungseigentums istin den §§ 2 bis 9 Wohnungseigentumsgesetz geregelt.
Die baulichen Voraussetzungen fiir eine Aufteilung in Wohnungseigentum miissen
gegeben sein.

Die zustdndige Baubehorde erteilt auf Antrag die Abgeschlossenheitsbescheinigung,
welche wiederum Voraussetzung fiir die Eintragung des Wohnungseigentums in das
Grundbuch ist. Auf der Basis der Abgeschlossenheitsbescheinigung wird bei einem
Notar die Teilungserklarung beurkundet und entsprechend beim Grundbuchamt ein-
gereicht. Das urspriingliche Grundbuch des Mietwohngeb&dudes wird geschlossen und
es wird fiir jede Wohnung ein einzelnes Wohnungsgrundbuchblatt angelegt. Ist das
Wohnungsgrundbuchblatt angelegt, konnen die Wohnungen an einzelne Erwerber
verkauft werden.

Zu beachten ist, dass Mieter, die bereits vor der Umwandlung in Wohnungseigentum
Mieter waren, ein gesetzliches Vorkaufsrecht gemafd § 577 BGB fiir die angemietete
Wohnung haben. Der Mieter hat auferdem einen erhohten Kiindigungsschutz gegen-
iiber dem Kéufer der Eigentumswohnung, das heifst, dieser darf das Mietverhéltnis erst
nach einer Sperrfrist von mindestens drei Jahren wegen Eigenbedarfs kiindigen. Die
Frist beginnt zu laufen, wenn der neue Eigentiimer im Grundbuch eingetragen ist.
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