Beim Wohnungskauf auf
Mehrheitsverhiltnisse achten

:: Nach Angaben der Immobilien-
wirtschaft sind Eigentumswohnungen
zunehmend gefragt. Ursache sind die
giinstigen Kredite, die geringen Rendi-
ten bei der Geldanlage und die ange-
spannte Mietwohnsituation. Aber beim
Kauf einer Eigentumswohnung zihlen
nicht nur Lage, Preis und Grundriss,
sondern auch die Eigentums- und
Mehrheitsverhiltnisse der Wohnanla-
ge. Besitzt ein Eigentiimer
einen Grofiteil der Wohnungen und die
Stimmenmehrheit in der Eigentiimer-
versammlung, kann er diese Machtposi-
tion nutzen, um seine wirtschaftlichen
Interessen gegen die der selbst nutzen-
den Eigentiimer und Kleinanleger
durchzusetzen. Vom Kauf solcher Woh-
nungen rit der Verbraucherschutzver-
ein ,wohnen im eigentum® daher ab.

Der Verein verweist auf negative
Erfahrungen von Eigentiimergemein-
schaften mit Mehrheitseigentiimern -
in der Regel Immobilien-Fonds, Gesell-
schaften, Unternehmen, Bautriger oder
Zwischenerwerber. So komme es immer
wieder vor, dass keine ausreichenden
Instandhaltungsriicklagen gebildet
werden, denn den Hauptteil des anzu-
sparenden Geldes muss der Grofieigen-
tiimer aufbringen. Beim spiteren Woh-
nungsverkauf wiirden diese Riicklagen
fiir ihn ,,verloren gehen®, das heifit bei
der Eigentiimergemeinschaft verblei-
ben. Ohne ausreichende Riicklagen un-
terbleiben jedoch notwendige Instand-
haltungen - ein Wertverlust der Immo-
bilie sowie zunehmender Modernisie-
rungsstau sind die Folgen.

Die Bestellung von Verwaltern, die
nur im Interesse der Mehrheitseigentii-
mer tétig sind, ist haufige Praxis. Gehen
Mehrheitseigentiimer in Insolvenz, was
immer wieder vorkommt, hinterlassen
sie oft Schulden und Wohnungsleer-
stinde. Finden sich keine Kaiufer,
wichst der Leerstand; die Wohnungen
werden nicht gepflegt.

Es sind auferdem Einzelfille be-
kannt, in denen sich Kapitalanleger in
Eigentiimergemeinschaften einkaufen
und dort hohe Sonderumlagen durch-

oA 7 4 ;
Im Fokus von Anlegern: Wohnungen in
der HafenCity. Foto: dpa, Kai Nietfeld

setzen, um weitere Kleineigentiimer
zum Wohnungsverkauf an sie zu drin-
gen. ,Grundsitzlich widerspricht das
Handeln einzelner GroReigentiimer
dem Grundgedanken des Wohnungs-
eigentumsgesetzes, dass alle Miteigen-
tiimer die Immobilie gemeinschaftlich
verwalten”, sagt Gabriele Heinrich, Ge-
schéftsfithrerin des Vereins. ,Dies allein
sollte schon Grund genug sein, sich
nicht in eine Eigentiimergemeinschaft
mit der Stimm-Majoritit eines Eigentii-
mers einzukaufen. Denn wer will sich
weiter wie ein Mieter behandeln lassen,
mit héheren Nebenkosten und grifie-
rem Risiko?“

,Oft stellen Kiufer erst spéter fest,
wie ein Mehrheitseigentiimer seine
Position nutzt. Aber auch wenn er sein
Stimmrecht sozial verantwortlich aus-
iibt, hdngt das Damoklesschwert des
Weiterverkaufs an einen Immobilien-
fond oder an einen Einkéufer mit kurz-
fristigen Gewinninteressen tiber der Ei-
gentlimergemeinschaft®, gibt Gabriele
Heinrich zu bedenken. Sie sieht den Ge-
setzgeber in der Pflicht: Wenn der Staat
den Erwerb von Wohneigentum zur Al-
tersvorsorge férdert, miisse er Regelun-
gen zur Schadensabwehr zugunsten von
Kleineigentiimern und zur dauerhaften
Daseinsvorsorge schaffen. (HA)



