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I Stand der Bearbeitung von Antriigen auf Altschuldenhilfen
A. Wohnungsunternehmen

Das Angebot der Altschuldenhilfen in Form von Zinshilfe und Teilentlastung ist von den Woh-
nungsunternehmen in den neuen Lindern in grofem Umfang angenommen worden.

Von den 4.395 Kreditnehmern der Deutschen Kreditbank AG (DKB) nach dem Stand vom
31.12.1995 haben 3.796, d.h. gut 86%, einen Alischuldenhilfeantrag iiber ein Kreditvolumen
von rd. 40 Mrd. DM gestellt. .

Darunter entfielen auf kommunale Wohnungsgesellschaften 384 Antrige, auf Kommunen
2.819 und auf Genossenschaften 572 Antrige.!

Sowohl Zinshilfe als auch Teilentlastung wurde von knapp 56 % der Wohnungsunternehmen
beantragt, wihrend die ibrigen Antragsteller ausschlieflich Zinshilfe beantragten.

Bei der Berliner Bank AG gingen 39 Aatriige ein, davon 27 Antrige von Genossenschafien
und 12 von Gesellschaften. Davon haben 10 Gesellschaften sowie 20 Genossenschafien Zins-
hilfe und Teilentlastung beantragt. Alle 12 antragsberechtigten Wohnungsgesellschaften haben
einen Antrag auf Zinshilfe gestellt, von den 29 antr agsberechngten Genossenschafien haben 27
Zinshilfe beantragt.

_ Die Bearbeitung der Antrige durch die DKB, die Berliner Bank sowie die Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW) ist sehr ziigig erfolgt. Nach MaBgabe des Altschuldenhilfe-Gesetzes
(AHG) sind Schuldanerkenntnis und Abschluf eines neuen Kreditvertrages grundlegende Vor-
aussetzungen fiir die Gewihrung positiver Bescheide durch die KfW. Nach Uberwindung an- _
fanglicher Hemmnisse bei dem Abschlull neuer Kreditvertrige hatten zum Stichtag 31.07.1995
nahezu 98% der KfW-Antragsteller die Schulden anerkannt und mit der DKB einen rechts-
wirksamen Kreditvertrag abgeschlossen. Die Berliner Bank hatte bereits im Jahre 1993 mit
simtlichen Kredituehmern neve Vertrige abgeschlossen.

Nach dem Bericht der KfW zum Stichtag 22.08.1995 stelite sich der Abwicklungsstand bei
den Antrégen auf Altschuldenhilfen wie folgt dar: Der KfW lagen 4.477 Antriige auf Alischul-
denhilfen vor, davon entfielen 1.639 ausschlieBlich auf die Zinshilfe, 2.838 auf Zinshilfe und
Teilentlastung. Von den insgesamt 4,477 Antrigen auf Zinshilfe waren zum Stichtag 4.265 zu-
gesagt, 69 wurden - iberwiegend aufgrund einer Uberschreitung der Antragsfrist - abgelehnt

1) Sofern, nachfolgend eine Differenzierung nicht vorgenomnien wird, gelten gemdh § 2 Abs. 1| AHG kommu-
nale Wohnungsunternehmen. Komsunen und Wohnungsgenossenschaften als Wohnum_.,suntemelunen un
Sinne des AHG. -
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und 125 Antrige werden noch bearbeitet. Bei den Antrigen auf Zinshilfe und Teilentlastung
waren 2,742 mgesagt, 19 abgelehnt und 69 in Bearbeitung.

Bis Ende August hatte die KfW Teilentlastungsbescheide zugunsten von Wohnungsunterneh-
men in Héhe von knapp 29 Mrd. DM gewihrt, denen Altverbindlichkeiten in Hohe von knapp
51 Mrd. DM zugrunde lagen.

B. Private Vermieter

Ende August 1995 lagen der KfW knapp 35.000 Antrige privater Vermieter auf Zinshilfe vor.
Diese gingen iberwiegend in de_r__Eo__rm voun Sammelantrigen ein und sind, soweit die Voraus-
setzungen fiir die Gewahrung der Zinshilfe vorlagen, inzwischen positiv beschieden worden,

GemiB § 4 Abs. 9 AHG kann auch privaten Vermietern eine Teilentlastung gewihrt werden,
wenn die Belastung mit Alw_erbmdlichkeiteu nach dem 30.06.1995, also nach Ablauf der
Zinshilfegewihrung, zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Wirtschaftlichkeit des Hausbe-
sitzes fithren wiirde. '

Auf seiner Sitzung im Mai 1995 hat der gemiB § 11 Abs. 3 AHG gebildete Lenkungsausschufl
eine Empfeblung Gber die Ausgestaltung der Hirtefallregelung fiir die Teilentlastung bei priva-
ten Vermietern verabschiedet. Danach konnen diese wihlen zwischen einer pauschalen Kap-
pung der Altverbindlichkeiten auf 200 DM/qm und einer Einzelfallpriifung, die im Ergebnis
auch ein Uberschreiten dieses Betrages zur Folge baben kann.

Die KfW hat inzwischen die in Betracht kommenden Antragsteller schrifttich iiber diese Wahl-
moglichkeit informiert und um ihre Entscheidung gebeten. Auf der Grundlage dieser Entschei-
dung wird anschlieBend eine ziigige Antragsbearbeitung durch die KfW erfolgen, der zum
Stichtag 22.08.1995 knapp 3.900 Antrdge privater Vermieter auf Teilentlastung vorlagen. Da-
von sind bisher 1.500 Antrige wegen fehlender Antragsvoraussetzungen. insbesondere auf-
grund einer Belastung mit Alrverbindlichkeiten unter 150 DM/qm, abgelehnt worden.
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IL Auswirkungen'des Altschuldenhilfe-Gesetzes auf Investitionen und Privatisierung
A. Herstellung der kredit- und Investitionsfihigkeit der Wohnungswirtschaft

Eine der zentralen Zielsetzungen des AHG bildet die Verbesserung der Kredit- und Investiti-
onsfihigkeit der Wohnungswirtschaft in den neuen Lindern, die bis zur Lésung des Altschul-
denproblems durch den Solidarpaktbeschlufl im Mirz 1993 erheblich beeintrachtigt war.

Der weit vorangeschrittene Stand der Antragsbearbeitung und die damit verbundenen Entla-
stungen haben mafigeblich dazu beigétrageu, daB der positive Trend bei der Entwicklung der
Investitionen anhilt. Die bei der KfW eingereichten Investitionskonzepte haben gezeigt, daB
die Wohnungsuntemehmen Investitionen erheblichen AusmaBes anstreben. Bereits die im Juli
1995 vorgelegten Ergebnisse der Befragung des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft
(GdW) bei seinen Mitgliedsunternehmen? dokumentieren diesen Aufwirtstrend. Danach inve-
stierten die Wolmungsunteinehmen im Jahr 1994 14 Mrd. DM in die Instandhaltung, Instand-
setzung, Modernisierung des Wohnungsbestandes und in den Neubau und steigerten damit ihre
Investitionstatigkeit gegeniiber 1993 um e Drittel. Gleichwohl wird sich der enorme Instand-
setzungs- und Modemisierungsstau im Wohnungsbestand der neuen Linder nur schrittweise
beseitigen lasséu, wie auch die Mieten nicht abrupt, sondern - wie im Einigumgsvertrag geregelt
- nur entsprechend der Einkommensentwicklung an ein den Investitionsnotwendigkeiten Rech-
nung tragendes kostendeckendes Niveau herangefillut werden konnen, Die Zinszahlungen fitv
die nach der Teilentlastung verbleibenden Altschulden in Hohe von monatlich etwa 1 DM/qm
miissen - entgegen anderslautender Auferungen seitens der wohnungswirtschafttichen Verbin-
de - nicht zu einem wesentlichen Riickgang der Investitionstitigkeit fithren. So konnen trotz
Kappung der Modemisierungsumlage bei grundsitzlich 3 DM/gm fitr den Zeitraum bis Ende
1997 imunerhin Investitionen in Hohe von etwa 330 DM/qm und bei Inanspruchnahme der
zinsgiinstigen KfW-Kredite in Hohe von 400 DM/qm finanziert werden. Hinzu kommen die
aus der Grundmiete finanzierbaren Investitionen. Ferner stehen Vermietern, deren Investitionen
durch die Kappungsgrenze erschwert werden, durch die weitreichende Aufhebung des Kumu-
lationsverbotes von KfW-Mitteln und Landesdarlehen zusitzliche Mittel fiir die Sanierung und
Modernisierung zur Verfiigung. R

2y Der GAW hat in den neuen Lindern rd. 1,300 Mitgliedsunternehmen, die einen Bestand von gut 3.2 Mio.
Wohnungen bewirtschaften. An der Jahresstatistik zum Stichtag 31.12.1994 haben sich 90% der Mitgliedsun-
ternehmen beteiligt, davon 727 Wohnungsgenossenschaften und 395 Wohnungsunternehmen in der Rechits-
form der GmbH bzw. AG. Diese bewirtschaften mit 3,1 Mio, Wohnungen 95% des Wohnungsbestandes aller
Mitgliedsunternehmen des GdW in den neuen Landarn. ‘
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Das Zusammenwirken von Forderprogrammen, Mietenreformschritten und Altschuldenhilfen
hat die Wohuungsunternehmen in den neuen Lindern insgesamt auf eine gésunde wirtschafili-
che Grundlage gestellt, die auch weiterhin eine schrittweise und spiirbare Verbesserung der
Wohnqualitdt durch Investitionen im Bestand ermoglicht. Die auf der Sitzung des Lenkungs-
ausschusses im Mai 1995 ebenfalls verabschiedete Empfehlung zur Hirtefallregelung fiir die
sog. Wendewohnungen gemifd § 4 Abs. 2 AHG , die alternativ eine pauschale Schuldenkap-
pung auf 250 DM/qm oder eine Einzelfallpriifung vorsieht, versetzt auch die Wolnungsunter-
nehmen mit einem hohen Anteil an Wendewohlnungen im Gesamtbestand in die Lage, ein an-
_gemessenes Investitionsprogranum zu finanzieren.

Es muB deshalb nicht zu den vielfach angekiindigten Einschrankungen der Investitionen und 7u
Nachteilen fiir die Bauwirtschaft und die Beschiftigung kommen. 1994 entficlen iiber 40 % der
gesammirtschaﬁlichéu Leistungen auf die Bauwirtschaft, innerhalb derer der Wolniungsbau die
iiberragende Position einnahm. Dies gilt unveréndert auch fur das Jalr 1995: Insgesamt stieg
die Baunachfrage im Juni 1995 gegeniiber dem Vorjahresmonat um iiber 11 %. Dabei betrug
die Steigerungsrate im Wohnungsbau iiber 34 %. .

Wirtschafis- und Konjunkturforscher envarten weiterhin einen ausgeprigten Aufschwung auf
dem gesamten Baumarkt in den neuen Lindem. So rechnen die wirtschafiswissenschaftiichen
Forschungsinstitute in ihrem Frithjahrsgutachten mit einem Anstieg der Bauinvestitionen um

15 %. Die Bundesregierung geht in ihrem Jahreswirtschaftsbericht fiir 1995 von einem Anstieg

der Bauinvestitionen um 14 bis 16 %0 aus.

B. Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Privatisierung und Bildung individuellen
Wohneigentums '
1. Griindung rechtlich selbstindiger “'ohnungsunternéhmen

Das AHG kaiipfte die Antragsberechtigung grundsétzlich an die Existenz rechtlich selbsténdi-
ger, bilanzierungsfihiger Wolmungsunternehmen. Nur in genau bestimmten Ausnahmefilién
war den Kommuaen fir ihren Wolinungsbestand eine eigenstandige Antragsberechtigung ein-

gerjumt worden. etwa wenn il Bestand 500 Wohnungseinheiten nicht iiberschritt.

Das AHG leistete damit eineir maRgeblichen Beitrag zur Umsetzung des Anliegens von Artikel
. 22 Abs. 4 des Einigungsvertrages und der zu seinem Vollzug erlalss,enen Gesetze. Danach ist
das zur Wohnungsversorgung genutzie fiithere volkseigene Vermégen mit den anteiligen Ver-
bindlichkeiten auf die Kommunen iibergegangen. Diese erhielten gleichzeitig den Aufirag. die

Wohnungswirtschaft schrittweise in die soziale Marktwirtschaft zu dberfithren. Dies bedeutete
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in einem ersten wichtigen Schritt die Griindung rechtlich selbstindiger Wohnungsunternehmen,
die ihr Handeln im Interesse der Mieter und im eigenen Interesse der langfiistigen Existenzsi-
cherung an 6konomischen Kriterien ausrichten. Dieser Prozef kam zunichst nur schleppend in
Gang. Das gleiche galt fiir die Umsetzung der Verpflichtung der Kommunen, den Wohuungs-
genossenschaften den zu Wohnzwecken genutzten Grund und Boden zu iibertragen
(Protokollnotiz Nr. 13 i.V. mit Art. 22 Abs. 4 Einigungsvertrag). Wilrend hier Abhilfe durch
das Wohnungsgenossenschafis-Vermogensgesetz vom 23.06.1993 geschaffen wurde, wonach
die Genossenschaften gegen Zahlung eines geringen Ausgleichsbetrages kraft Gesetzes unmit-
telbar Eigentiimer der Grundstiicke wurden, bewirkte die Verknﬁpﬁmg der Antragsberechti-
gung mit der Unternehmenseigenschaft eine erhebliche Beschleunigung des Prozesses der
Griindung selbstandiger kommunaler Wohnungsunternehmen. Dies spiegelt sich in den Anga-
ben des GAW iiber die Ergebnisse der Befragung seiner Mitgliedsunternehmen im Jahr 1994
wider: Danach befanden sich Ende 1994 83% der Wohnungen zwischenzeitlich entweder im
Eigentum der Wohnungsgesellschaften oder wurden aufgnmd entsprechender Beschliisse der
Kommunen auf die Gesellschaften iibertragen. Auch der Prozef der Umbildung der kommuna-
len Wohnungsunternehmen in Kapitalgesellschaften in der Rechtsform der GmbH bzw. AG
und deren Eiutraguhg in das I—Iéndelsregister set so gut wie abgeschlossen.

2. Vorrangige VeriiuBierung von Wohnungen an Mieter

Privatisierung des Wohnungsbestandes bedeutet nicht nur die Ubertragung des Wohnungsver-
mégens auf rechtlich Selbstﬁndige Unternehmen, sondern umfaBt auch die VeriduBerung eines
Teils des Wohnungsbestandes und insbesondere - so bereits der Auftrag des Artikels 22 Abs. 4
Einigungsvertrag - die beschleunigte Bildung individuellen Wohneigentums durch Mieter,

Das Altschuldenhilfe-Gesetz kniipft daher die Gewiihrung der Teilentlastung an die Verpflich-
tung zur vorrangigen VerduBerung von mindestens 15 % des Wohnungsbestandes an die Mie-
ter. Hierliber bestand wihrend der Gesetzesberatungen breite Ubereinstimmung sowohl zwi-
schen Bund und neuen Lindemn als auch zwischen den Parteien. Der Deutsche Bundestag hat
in seiner EntschlieBung vom 16.06.1994 noclunals betont, dafl er die Grundsatzentscheidung
des Gesetzgebers, die Wolnungen vorrangig den Mietern anzubieten, nach wie vor fiir richtig
hélt (Drs. 12/7923).

Sowohl im Hinblick auf den hohen Nachholbedarf bei der Bildung von Wolineigentum durch
Mieter in den neuen Lindern - die Quote des selbstgenutzten Wohneigentums betragt dort in-
zwischen gut 26 % (1990: rd. 22 %) im Vergleich zu rd. 42 % in den alten Lindern - als auch
im Hinblick auf die Starkung der wirtschafilichen Leistungsfihigkeit der Wolnungsunterneh-
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men durch die Veriuflerungserldse kommt der Privatisierung ein hoher gesellschaftspolitischer
und wohnungswirtschaftlicher Stellenwert zu.

Mit der weitreichenden Entschuldung der ostdentschen Wobnungsunternehmen durch die
Ubemahme von Altverbindlichkeiten in Hohe von tiber 30 Mrd. DM auf den Erblastentilgungs-
fonds und der finanziellen Unterstiitzung der Mieterprivatisierung durch die 6ffentliche Hand
sind in den vergangenen Jahren dufierst giinstige Rahmenbedingungen dafiir geschaflen wor-
den. dal sich viele Biirger in den neuen Lindem ihren berechtigten Wunsch nach Wohneigen-
tum erfiillen kénnen, Dennoch ist die Entwickhung bei der Wohneigentumsbildung aus dem Be-
stand - soweit quantitativ iberprifbar - bislang hinter den Erwartungen zuriickgeblieben, Diese
Feststellung wirft zum einen die Fragen nach ihren Ursachen auf. Zum anderen resultierte dar-
aus die Notwendigkeit., zur Beschleunigung der individuellen Wohneigentumsbildung neue
Wege zu beschreiten.

111, Stand der Wohnungsprivatisierung
A. Bisherige Privatisierungsergebnisse: Wohnungsverkiufe in den Jahren 1991 bis
1994 |

Die nachfolgenden Angaben fiir die Jalire 1991 bis 1994 stiitzen sich auf folgende Quelien:

- Meldungen der Linder iiber geforderte Wohnungsverkdufe an Mieter aus Bundes- und
Landesmitteln; '

- Erhebungen des GAW bet den Mitghedsunternehmen sowie auf die

- Statistik der Treuhand Liegenschafisgesellschaft (TLG).

Die daraus entnommenen Angaben sind untereinander nicht vergleichbar.

Wohnuneserwerb durch Mieter im Rahmen von Bundes- und Landesforderprogrammen

Die Bundesregierung hat den ProzeB der Bildung von Wohneigentum durch Mieter seit 1991
unter Einsatz erheblicher finanzieller Mittel unterstiitzt. Diese wurden den Lindern zur Verfii-
gung gestellt, die auf der Grundlage von Verwaltungsvereinbarungets mit dem Bund nach ihren
Forderrichtlinien Zuschiisse in Hohe von 20% des Kaufpreises an Mieter bewilligten, die ibre
bisherige kommunale oder genossenschafiliche Mietwohnung erworben haben. Die ZuschuB-
hohe war maximal begrenzt auf 7.000 DM flir den Haushaltsvorstand und 1.000 DM fiir jedes
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weitere Haushaltsmitglied. Insgesamt konnten in den Jahren 1991 bis 1994 {iber 40.000 Woh-
nungskiufe durch Mieter mjt einem durchschnittlichen Zuschu® von nahezu 7.000 DM gelor-
dert werden. Die Verteilung der Kiufe auf die einzelnen Linder in den Programmjahren
1991/92 sowie 1993/94 geht aus Tabelle 1 hervor (Anlage 1).

Dariiber hinaus haben die Linder Sachsen und Thiiringen aus Iaﬁdeseigeuen Programmen den
Wohneigentumserwerb durch Mieter gefordert. In Sachsen wurden itber das Bundesprogramm
hinaus iu den Jahren 1992 bis 1994 4.330 Wohnungskiufe durch Mieter gefordert. In Thiirin-
gen wurde 1994 in 2.277 Fillen der Erwerb von Wohnungen durch Mieter aus Landesmitteln

unterstiitzt.

Die Zahl der tatsichlich an Mieter veriiulierten Wobnungen diirfte allerdings deutlich hoher
sein, da nur die mit 6ffentlichen Mitteln geforderten Verkiufe statistisch erfaBt wurden. Eine
nicht unerhebliche Zahl von Erwerbern konnte wegen Ausschopfung der Mittel keinen Zu-
schuf} erhalten. Auch die VerauBerung von Ein- und Zweifamilienhiuser bzw. von Reihenhiu-
sern ist statistisch nicht vollstindig erfaft, da diese Erwerbsfille in einigen Lindern nach deren
Forderrichtlinie nicht bezuschuBt wurdeu.

Die Privatisiémngsﬁirdemug durch den Bund hat der Mieterprivatisierung entscheidende Im-
pulse verlichen. Trotz geringer Eigenkapitalausstattung und haufig mangelnder Ausschop-
fungsmoglichkeiten der steuerlichen Wohneigentumsforderung gemif § 10e EStG konnte so
zahlreichen Haushalten in den neuen Lindem der Wohneigentumserwerb ermoglicht werden.
In gleichem Sinne haben die Landerprogramme in Sachsen und Thiringen gewirkt.

Auch 1995 stehen Bundesmittel in Hohe von 50 Mio. DM fiir die Privatisierungsforderung be-
reit. insbesondere auch zur wirksamen Unterstiitzung der Privatisierungsverpflichtung aus dem
AHG. Mit diesem\Betrag stockt der Bund die nunmehr von allen Lindern vorgesehenen For-
derprogramme fiir dic Mieterprivatisierung auf (vgl. dazu Kap. V.).

Wohnungsverkiufe durch Mitgliedsuntemehmen des GdW

Nach den Angaben der Mitgliedsunternelunen des GdW haben diese im Zeitraum vom
03.10.1990 bis 31.12.1994 rd. 74.000 Wohnungen an Mieter und an Dritte verduBert. Von den
Verkéufen entfielen 66.375 auf kommunale Wohnungsunternehmen und 7.734 auf W ohnungs-
genossenschaften.
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Die Tabellen 2 und 3 mform1eren iiber die Verteﬂung der Verkiufe auf die Jahre 1991 bis 1994
sowie tiber die Verkiufe an Mieter und an Dritte nach Wohnungsuntemehmen (Anlage 1). Ins-
gesamt veriduferten die Mitgliedsunternehimen des GAW in den Jahren 1991 bis 1994 rd.
24.250 Wohnungen an Mieter, '

In welchem Umfang die weiteren Verkiufe Anrechnung auf die Privatisierungsquote aus dem
AHG finden, unterliegt dem Ergebnis der Priifung durch die KfW.

Wohnungsprivatisierungen durch d‘ie TLG

Von der TLG wurden im Zeitraum 1992 bis 1994 insgesamt 45.728 Wohunungen verwertet.
davon 36.269 durch Verkauf.f Davon wiederum entfielen 21.300 Verkiufe auf Mieter oder An-
gehorige von Mietem sowie auf die neu gegriindeten Bewohnergenossenschaften in Unterwel-
lenborn (Thitringen) und Grdditz (Sachsen).

Inzwischen ist eine weitere Genossenschaftsgriindung mit fiber 2,300 Wohnungen in Bitterfeld-
Wolfen (Sachsen-Anhalt) erfolgt. Vier weitere Projekte mit insgesamt nahezu 7.000 Wohnun-

gen sind in Vorbereitung.

B. Hemmnisse bei der Umsetzung der Mieterprivatisierung

Obwoll die Privatisierung durch den Verkauf an Mieter in den Jahren 1993 und 1994 sichtbar
an Dynamik gewonnen hat, konnten die zum J ahresende 1994 vorliegenden Ergebuisse nicht
als vollstindig zufriedenstellend beurteilt werden. In Erﬁlllung der Privatisierungsverpflichtung
aus dem AHG sind bis zum Ende des Jalires 2003 etwa 350.000 Wohnungen v orrangig an

Mieter zu verdufem.

Zweifellos stellt die Mieterprivatisierung eine nicht immer einfach zu erfiillende Aufgabe dar.
Sie ist aber l8sbar: dies dokumentieren insbesondere die erfolgreichen Privatisierungsmafnah-
men in kleineren Kommunen und Wohnungsunternehmen. So belegt eine Auswertung der Kfw
iiber die bis Ende 1993 bereits realisierten Verkdufe sowie liber geplante Privatisierungen
durch die Antragsteller auf Teilentlastung bis Ende 1996, dafi die Kommunen mit einem Be-
stand bis zu 1.000 Wohnungen und einem Gesamtbestand von knapp 116.000 Wohnungen in
der Zeit vom 03.10.1990 bis 31.12.1993 bereits nahezu 12% ihres Bestandes verduBert hatten.
Die Realisierung der bis Ende 1996 geplanten Verkaufe hitte zur Folge. daB dann knapp ein
Drittel des Gesamtbestandes verduBert wire, also weit mehr als die Mindestquote von 15%
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nach dem AHG, Auch die kleineren kommunalen Wohnungsunternehmen mit bis zu 1,000
Wohneinheiten streben die Erfiillung der Privatisierungsverpflichtung bis Ende 1996 an. Die
grofen kommunalen Wohnungsunternehmen mit mehr als 10.000 Wohnungen wiirden im Falle
der Realisierung ihrer bisherigen Privatisierungskonzepte bis Ende 1996 eine Privatisierungs-
quote von immerhin rd. 9% erreichen, wihrend es bei den Wohnungsgenossenschaften gleicher
GréBenordnung lediglich knapp 3 % wiren.

- Diese Auswertung zeigt, dal} die Privatisierung in den Keineren Kommunen und Wohnungsun-
ternehmen offenbar mit groBem Engagement angegangen worden ist. Die Ursachen fiir unter-
schiedliche Privatisierungserfolge sind nicht ausschlieflich in der GréBe der Unternehmen be-
griindet, sondemn eine Vielzahl weiterer Voraussetzungen muf} erflillt sein, damit ein Privatisie-
rungsvorhaben den gewiinschten Erfolg erzielt. Dies hat die Analyse des bisherigen Verlaufs
der Wohnungsprivatisierung immer wieder bestiitigt. Auch der Unterausschuf "Privatisierung
des Wohnungsbestandes in den neuen Landem" hat in seinem AbschluBbericht vom
15.06.1994 (Drs. 12/7923) darauf hingewiesen. Unbestritien ist, daB in der Praxis Privatisie-
rungshemmnisse aufireten konnen. Dabei muf jedoch sorgfiltig zwischen objektiven und sub-
jektiven Henunnissen differenziert werden,

1. Objektive Hemmnisse
a. Rechtlich-administrative Hemmnisse

Objektive Hemmunisse, die sich verzogemd auf den Fortgang der Privatisierung auswirken kon-

nen, finden sich im rechtlich-administrativen Bereich. Ungeklarte Eigentumsverhiltnisse, teil-

weise langwierige Entscheidungen iiber Restitutionsanspriiche sowie Verzogerungen bei der

Vermdgenszuordnung und bei den Grundbucheintragungen fiihren zweifellos auch zu Verzo-

gerungen bei der Privatisierung. Allerdings haben diese Faktoren durch die gesetzgeberischen

Mabnahmen der Bundesregierung inzwischen erheblich an Bedeutung verloren. Mit Instrumen-

ten wie '

- dem Zuordnungsplanverfahren,

- der Moglichkeit der direkten Zuordnung von Wohngrundstiicken auf kommunaleigene
Wohnungsunternehmen (§ 7 Abs. 5§ VZOG),

- der "Heilung" fehlgeschlagener Vermogensiibertragungen bei der Griindung von Woh-
nungsbaugesellschaften (Art. 231 § 9 EGBGB) und

- der Erteilung von Grundstiicksverkehrsgenehmigungen trotz Vorliegens von Restitutionsan-
spriichen fiir Grundstiicke, die im komplexen Wohnungsbau verwendet wurden,
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sind die wesentlichen Voraussetzungen fiir eine schnelle, einfache und rechtlich sichere Verfak-
rensweise bei der endgiiltigen Klirung der eigentums- und grundstiicksrechtlichen Sachverhalte
geschaffen worden. Diese Insirumente miissen aber in der Praxis noch wesentlich intensiver als
bisher genutzt werden. Darauf hat Bundesbauminister Prof. Dr. Tépfer in einein Schreiben
vom 07.09.1995 an die zustindigen Landesminister und die Verbinde nochmals hingewiesen.

Dariiber hinaus haben erste Gespréche seitens des Bundesbauministeriums mit Vertretern der
Wolmungswirtschaft und den zustindigen Linderressorts iiber die Umsetzung des Vermogeuns-
rechtsanpassungsgesetzes vom 04.07.1995 ergeben, dafl offenbar noch weiterer Informations-
bedarl zu den Artikeln 2 {Anderung der Gnmdstiicksverkelirsordnmlg) und 3 (Heilung unwirk-
samer Vermdgensiibertragungen) des Vermdgensrechtsanpassungsgesetzes besteht. Das Bun-
desbauministerium wird daher kurzftistig eine Arbeitshilfe fiir die Wolmungsunternehmen und
Kommunen erstellen. ‘

Gleichwohl kamn es in Einzelfillen dazu kommen, daB Verzégerungen bei der Vermogenszu-
ordnung und bei den Grundbucheintragungen ohne Verschulden der Unternehinen bei der Pri-
vatisierungstitigkeit ebenfalls zu einer Verzégerung mit der Folge einer spiteren und damit
hoheren Erlosabfiihrung an den Erblastentilgungsfonds fithren, Denn gemiB § 5 Abs. 2 AHG
ist maBgebend fiir die Berechnung der Erlosabfithrung der Zeitpunkt, zu dem der Eigentums-
umschreibungsantrag beim Grundbuchant gestellt worden ist, wenn es aufgrund des gestellten
Antrages zur Figentumsumschreibung kommt. Mit dieser_l{{_cgc]uug ist den besonderen Gege-
benheiten in den neuen Lindern in der Mehrzahl der Fille Rechnung getragen worden. Zur
Vermeidung finanzieller Nachteile fiir die Wobnungsunternehmen sind vielerorts in Abstim-
mung mit den betroffenen Behorden vorrangig die rechtlichen Voraussetzungen fiir den Ver-
kaufder in die Privatisierungskonzepte einbezogenen Bestinde geschaffen worden, Dariiber
hinaus prift das Bundesbauministerium gegenwirtig Maglichkeiten, in Fillen, m denen die
Voraussetzungen fiir eine Grundbucheintragung aufgrund von Verzdgerungen im Vermogens-
zuordnungsverfaliren noch nicht vorliegen. auf der rechtlichen Grundlage der Regelungen des
AHG Abhilfe zu schaffen.

b. Einzel- und regionalwirtschaftiiche Hemmnisse

Trotz der gesamtwirtschaftlich positis en Wachstunis- und Einkommensentwicklung in den
neuen Lindern sind in einzelnen Regionen schwierige Umstrukturierungsprozesse zu verzeich-
nen. Diese Regionen weisen im Vergleich zum Durchschaitt eine hohere Arbeitslosigkeit aus,
die einhergeht mit einer geringeren Neigung der Haushalte, gegenwirtig in grofierem Umfang
Kredite fiir die Finanzierung eines Wobnungskaufs aufzunehmen. Hinzu kommt, daB grund-
sdtzlich erst nach und nach die Bedenhen gegeniiber einer langfristigen Verschuldung fiir den
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Wohneigentumserwerb abgebaut werden. Auch bei Haushalten mit gesicherten Einkommen ist
festzustellen, daB diese angesichts der nur kurzen Ansparphase und des dementsprechend ge-
ringeren Eigenkapitals den angestrebten Wohnungskauf noch um ein bis zwei Jahre verschie-
ben méchten, um die monatliche Belastung aus dem Kapitaldienst geringer zu halten,

Ferner ist zu beriicksichtigen, dafl den Biirgern in den neuen Lindern iiber vier Jahrzehnte Fr-
fahrungen mit dem Wohneigentum auf der Etage véllig fehlten. Folglich nimmt der Prozef der
Informationsbeschaffung und -auswertung in der Regel einen erheblich lingeren Zeitraum in
Anspruch als bei kaufinteressierten Haushalten in den alten Landern. Der Erwerb einer Woh-
nung darf angesichts der weitreichenden finanziellen Konsequenzen keinesfalls unter Zeitdruck
erfolgen. Den Mietern muf} ausreichend Zeit fiir die Informationsauswertung und fiir den Ent-
scheidungsprozeB eingerdumt werden. Darauf haben sowohl das Bundesbauministerium als
“auch der Unterausschufl "Wohnungsprivatisierung” wiederholt hingewiesen. ‘

Der teilweise noch fehlenden Finanzkraft und der lingeren Entscheidungsdauer wird nunmehr
durch die Einrjumung von Zwischenschritten auf dem Weg zum mdividuellen Wohneigentum
in Form der mieternahen Privatisierung Rechnung getragen.

c.-Struktur des Wohnungsbestandes

Wohnungsunternehmen, die fast ausschlieﬁlich iiber Wohnraum in hochgeschossigen Platten-
bauten verfiigen, stehen bei der Erfiilllung der Privatisierungsauflage im Vergleich zu Woh-
nungsunternehmen mit einem gemischten Bestand vor emer erheblich schwierigeren Aufgabe.
Nur in wenigen Fillen wird sich die Mehrheit aller Mieter in grofieren Wohnanlagen fiir den
Eigentumserwerb entscheiden. Zwangsliufig entstehen dann Mischstrukturen aus Eigentiimern
und verbleibenden Mietemn, die von einigen Wohnungsuntemehmen als gravierendes Privatisie-
rungshemumnis angefithrt werden. Zweifellos sollten auf lingere Sicht méglichst geschlossene
Eigentﬁmergeiﬁemschaﬂen angestrebt werden. Dies wird auch bereits vielerorts durch den
Verkauf freiwerdender Wohnungen praktiziert. Auflerdem solite das Instrument des Woh-
nungstausches zukiinflig noch erheblich intensiver genutzt werden, um auf diesem Wege mog-
lichst grofe Eigentiimergemeinschaften aus ehemaligen Mietern herzustellen. Durch organisa-
torisches und gegebenenfalls auch finanzielies Engagement bei der Unterstiitzung von Umzii-
gen konnen die Wohnungsunternehmen selbst einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von Ei-
gentiimergemeinschaften leisten, deren Grofe eine Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen wirtschaftlich attraktiv macht. '



- 15 -

Die Schwierigkeiten gemischter Eigentiimergemeinschaften werden allerdings oft iiberbewer-
tet. Nach den Erfahrungen aus den alten Bundeslindern, den Modellvorhaben des Bundes zur
Wohnungsprivatisierung in den neuen Lindern und weiteren erfolgreichen Privatisierungspro-
jekten treten dabei keine unlosbaren Probleme auf, Es hat sich wiederholt bestitigt, daB viele
Mieterhaushalte sich nicht sofort fiir den Eigentumserwerb entscheiden, sondern aus unter-
schiedlichsten Motiven {anfingliche Unsicherheiten, weiteres Ansparen von Eigenkapital, etc.)
zundchst abwarten, um den Kauf dann ein bis zwei Jahre spiter zu titigen. Eigentiimerquoten
zwischen 25 und 30% sind nach den 3'erie_gejld_¢n_}ir_fahhmgen in der Anfangsphase der Wohn-
eigentumsbildung nicht als unitberwindbares Hemmnis fir die Privatisierung anzusehen.

Die Privatisierung sollte grundsitzlich zumindest mit einer Sanierung des spiteren Gemein-
schaftseigentums und mdglichst auch mit Mafnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes
einhergehen. Gerade in den grofen Neubausiedlungen konnen sich die Mieter hiufig erst nach
Abschluf} der Bauarbeiten und wohnumfeldverbessernder Initiativen ein Bild davon machen,
wofiir sie sich im Falle des Wohnungserwerbs entscheiden. Allerdings konnen den Wohnungs-
unternehmen bei umfangreichen Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten hohe Kosten
entstehen, wenn diese Aufivendungen, die auch fiir die verbleibenden Mieterwohnungen anfal-
len, nicht voll auf die Miete umgelegt werden konnen. Um diese finanziellen Risiken moglichst
gering zu halten, kann es sich empfehlen, zunachst mit Mustersanierungen in bestimmten Ge-
biuden zu beginnen. Auch die Nutzung mieternaher Privatisierungsformen oder Drittverkaufe
sind - soweit der Mietervorrang nach den Empfehlungen des Lenkungsausschusses gewahrt ist
- moglich. ' ‘

Undifferenziert ist die wiederholt vorgetragene Kritik, daB die Privatisierungsauflage des AHG
den Schwierigkeiten von Wohnungsuntemehmen mit einem iiberwiegenden Bestand von Woh-
nungen in GroBsiedlungen nicht hinreichend Rechnung trage. Das Gesetz besitzt die notwen-
dige Flexibilitdt zur Losung gegebenenfalls aufiretender Probleme. Sanktionen in Form emer
vollstindigen oder teilweisen Riickzahlung der Teilentlastung werden nur dann wirksam, wenn
das Wohnungsmnémelmlen die Nichterfiilllmg der Veréiuﬁemhgsverpﬂichtmlg zu vertreten hat.

Mit der Anerkennung neuer Privatisierungsformen sind auch fiir Wohnungsunternehmen mit
problematischeren Wohnungsbestianden breitere Wege fiir die Erfiillung der Privatisierungsver-
pflichtung eréffnet worden.
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2. Subjektive Hemmnisse
a. Fehlende Privatisierungsbereitschaft

In seinem AbschluBbericht hebt der Unterausschull "Wohnungsprivatisierung in den neuen
Léndern" als ein wesentliches Ergebnis seiner Besuche von Privatisierungsprojekten die groBe
Bedeutung der Unterstiitzung der Privatisierung durch die politisch und wohnungswirtschaft-
lich Verantwortlichen hervor. Anfingliche Widerstinde konnten dann in der Regel rasch iiber-
wunden werden. Dies hatten bereits die in den Jahren 1991 bis 1993 durchgefiihrten Modell-
vorhaben des Bundesbauministeriums zur Wohnungsprivatisierung belegt.

In den vergangenen Jahren sind zweifellos im Hinblick auf die grundsitzliche Einstel]‘ung ur
Privatisierung als Teil des unternehmerischen Handelns beachtliche Fortschritte erdelt worden.
Die groBe Mehrzahl der Wohnungsunternehmen beschiftigt sich jedoch mit diesem Thema
konkret erst seit Ende 1993 im Zuge der Antragstellung auf Altschuldenhilfen. Sichtbarer Aus-
druck dafiir waren die noch wenig ansgereifien Privatisierungskonzepte, die bis spitestens
31.12.1993 in Verbindung mit dem Antrag auf Teilentlastung einzureichen waren. Hieraus er-
gab sich die Notwendigkeit ihrer Prizsierung im Verlauf des Jahres 1994,

b. Fehlende Kaufangebote/Uberhihte Kaufpreisforderungen

In zahlreichen Gesprichen mit kaufinteressierten Mietern im Rahmen von Biirgersprechstun-
den, die das Bundesbauministerium im Zeitraum von Mirz bis August 1994 in allen neuen
Landern durchfiihrte, sowie in vielen schrifilichen AuBlerungen von Biirgern bestiitigte sich
wiederholt, daB bis zur Jahresmitte 1994 nur einem relativ kleinen Teil der Mieter bereits kon-
krete Angebote uber die zur Verduflerung anstehenden Wohnungen und deren Verkaufspreise
vorlagen. Damit fehite den kaufinteressierten Mietern ein ganz wesentliches Entscheidungskri-
terium:. der Vergleich zwischen der monatlichen Belastung aus dem Kauf und der voraussicht-
lichen monatlichen Mietbelastung. Dieser Aspekt wird mit dem endgiiltigen Ubergang in das
Vergleichsmietensystem nach Auslaufen des Mieteniiberleitungsgesetzes Ende 1997 zukiinftig
noch erheblich an Bedeutung gewinnen. Aufgrund der fehlenden Differenzierung der auf der
Basis der Grundmietenverordnungen erhobenen Mieten fehlte bisher oftmals der Anreiz, hohe-
re finanzielle Belastungen aus dem Erwerb von Wohneigentum in zentralen Lagen zu akzeptie-
ren. Die Regelungen des Mieteniiberleitungsgesetzes sind ein wichtiger Schritt zur Herausbil-
‘dung wohnwertorientierter Mietstrukturen. Die Wénsteigemug des Wohlmeigentums wird
kiinftig bei der Entscheidung Kauf oder Miete eine erheblich grofBere Rolle spielen. Die Anga-
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be konkreter Kaufpreise ist daher unerldBlich fiir die individuelle Belastungsrechnung und Ent-
scheidung des einzelnen Haushaltes. '

Sofern Angaben zu Preisforderungen gemacht wurden, waren diese teilweise erheblich iberzo-
gen. Dies hatte bereits der Unterausschuf "Wohnungsprivatisierung” in seinem Abschlufbe-
richt kritisiert. Vor allem die Mitglieder von Wohnungsgenossenschaften beklagten hiufig die
fehlende oder nur unzureichende Beriicksichtigung von Eigenleistungen bei der Verkaufspreis-
ermittlung. Hinzu kommen vielfach iiberhohte Grundstiickspreise. Die grofien Vergiinstigun-
gen, die die Wohnungéwiﬂschaﬁ beim Erwerb von Grund und Boden gehabt hat, sollien bei
der Kaufpreisgestaltung beriicksichtigt werden. Diese Erwartung - die sozialvertrigliche Ge-
staltung der Verkaufspreise - hat auch der Deutsche Bundestag in seiner Entschliefung vom
16.06.1994 gegeniiber der Wohnuugﬂinschaﬁ ausgesprochen.

Mit der Kaufpreisgestaltung konnen die Wohnungsunternehmen den Privatisierungserfolg we-
sentlich beeinflussen. Mit Blick auf die weitreichende Entschuldung sind im Zusammenwirken
mit den weiteren FordermaBnahmen zugunsten der Wohnungswirtschaft in den neuen Lindern
mieterfreundliche Preise zweifellos moglich. Seitens der Wohnungswirtschaft wird in diesem
Zusammenhang hiufig voi’getra gen, da\B sie bei der Emmittlung der Verkaufspreise die Vorga-
ben des Bilanz- bzw. Haushaltsrechts zu beachten hitten und der Verkauf zum Verkehrswert
erfolgen miifte. Der Verkehrswert kann keinesfalls mit einem fiktiven "Gutachter-Preis" oder
mit bilanziellen Buchwerten gleichgesetzt werden, sondem er ergibt sich aus dem Marktge-
schehen und den dabei tatsichlich realisierten Verkiufen. Nach Auffassung der Bundesregie-
rung gibt es im Rahmen der Preisfindung erhebliche Moglichkeiten, sowohl die finanzielle Lei-
stungsfihigkeit der Nachfrager und die vergleichsweise giinstige Ausgangsposition der Veriu-
Berer, die den Wohnungsbestand zu sehr giinstigen Bedingungen erhalten haben, zu bertick-
sichtigen. Dies hat die Bundesregierung in ihrer Stellungnahme zum Bericht der Experten-
kommission Wohnungspolitik (Drs. 13/159) nochmals hervorgehoben. Im {ibrigen bietet das
Bilanzrecht Méglichkeiten, Buchwerte, die durch die Marktentwickhumg iiberholt sind, nach
unten zu korrigieren.

c. Defizite bei der Beratung von Kaufinteressenten und Mietern

Bestandteil einer sozialvertriglichen Ausformung der Privatisierungsbemiihungen ist auch nach
Auffassung des Deutschen Bundestages die griindliche Information der Mieter iiber alle
Rechts- und Wirtschaftsfragen im Zusammenhang mit einemn Wohneigentumserwerb. Auch der
Unterausschul "Wohnungspﬁ\fatisigluug" konnte sich bei seinen Besuchen vor Ort von der
Notwendigkeit einer umfassenden Beratung der Mieter iiberzeugen. Sémtliche bisherige Priva-
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tisierungsprojekte bestatigten, daB das Privatisierungsverfaliren ausreichénd Zeit vorsehen
muf, um den erheblichen Nachholbedarf an Informationen iiber das Wohneigentum abdecken
zu kénnen. Es gilt sowohl bei kaufinteressierten Haushalten als auch bei Haushalten, die wei-
terhin Mieter bleiben wollen, Unsicherheiten abzubauen. Das Bundesbauministerium hat i die-
sem Zusammenhang stets darauf hingewiesen, dafl niemand sich allein aus dem Motiv "Angst
vor Verlust der Wohnung" fiir einen Erwerb entscheiden solite.

Neben den Informationsmafinahmen von Bund und Lindern ist eine kontinuierliche und Ver-
trauen bildende Beratungsarbeit der Wohnungsunternehmen und Kommunen vor Ort unver-
zichtbar. Hier sind insbesondere seit Ende 1994 inzwischen vielerorts umfangreiche Initiativen
entfaltet worden, etwa in Form von Mieterversammlungen, Einzelgesprichen und fortlaufen-
den Unterrichtungen in Mieterzeitungen tiber den Sachstand und geplante PrivatisierungsmaB-
nahmen. Teilweise sind Privatisiéruugsbiiros eingerichtet worden, in denen die Mieter ausfiilur-
liche Informationen erhalten.

Eine nicht unerhebliche Zahl von Wohnungsunternehmen nimmt mittlerweile die Hilfe von Pri-
vatisierungsgesellschaften in Anspruch. Dies erscheint vor allem dann sinnvoll, wenn die eige-
nen Mitarbeiter noch nicht Giber ausreichende Kenntnisse auf dem Gebiet der Wohneigen-
tumsbildung verfligen oder die Privatisierungsaufgabe organisatorisch ausgegliedert werden
soll.

C. Fazit und Schlufifolgerungen aus der Analyse des bisherigen Privatisierungsveriaufs

Aufgrund der Zielsetzung des AHG ergibt sich fiir die Pn'vatisienmg eine bestimmte Priorita-
tenfolge, die auch mit einer zeitlichen Prioritiit verbunden ist. An erster Stelle steht die Bildung
individuellen Wohneigentums durch den direkten Verkauf von Wohnungen an Mieter. Dafiir
muf} von den Wohnungsuntemehmen ausreichend Zeit verwandt werden.

Die intensive Beobachtung des Privatisierungsprozesses hat gezeigt. dafl zwar grundsitzlich
ein hohes Kaufinteresse besteht, aber noch nicht alle kaufinteressierten Mieter ihren Wunsch
nach Wohneigentum bereits jetzt finanziell realisieren kénnen. Ihnen muf die Chance einge-
riumt werden, den Erwerb zu titigen, wenn sich ihre Einkommens- und Vermégenssituation
weiter verbessert hat. Mit den mieternahen Privatisierungsformen kénnen die Chancen der
Mieter auf kiinftigen Eigentumserwerb gewahrt werden. Gleichzeitig wird erreicht, daB dje
Wohnungswirtschaft aus der Privatisierung ziigig Verkaufserlose erzielt, die zur Starkung ihrer
Kapitalkraft und Investitionsfihigkeit nétig sind.
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IV. Erdffoung neuer Privatisierungsmaglichkeiten durch mieternahe Formen der
Privatisierung

A. Entscheidungen des Deutschen Bﬁndestages vom 11, Mai 1995

Unter Beriicksichtigung und Wiirdigung der bisherigen Erfahrungen und Ergebnisse des Priva-
tisierungsprozesses in den neuen Lindem hat der Deutsche Bundestag in einer EntschlieBfung
vom 11.05.1995 die Anerhennung mieternaher Privatisierungsformen zur Erflillung der Verdu-
Serungsverpflichtung aus dem AHG emp fohlen (Drs. 13/1103). Gleichzeitig hat er mehrheitlich
die Antrige der Oppositionsparteien zur ‘Noveﬂiemug des AHG abgelehnt. Dies betraf insbe-
sondere die Forderung nach Umwandlung der progressiven in eine lineare Erlosabfiihrungsstaf-
fel.

Die bisherigen Erfahrungen haben deutlich gemacht, dafl es auch weiterhin eines dkonomischen
Anreizes fiir eine ziigige Privatisierung bedatf, Eine Anderung der Staffel ist daher mehrheitlich
als nicht sinnvoll erachtet worden. zumal hiervon keine sozial unvertriglichen Druckwirkungen
ausgehen. Der Deutsche Bundestag hat stattdessen eine Erweiterung der Pl“i\-'étisienulgspalelle
um mietemnahe Formen empfohlen. Mit der Anerkennung mieternaher Privatisterungsmodelle
wird die Kritik an der progressiven Fridsabfiihrungsstaffel erhieblich entkriftet, da die Ubertra-
gung des Wohnungsbestandes zugleich maligeblich fiir die Berechnung des, Erlosabfiihrungsbe-
trages an den Frblastentilgungsfonds ist. Die Anerkennung mieternaher Privatisierungsformen
kann deutlich zur Erleichterung und Beschleunigung der Wohnungsprivatisierung in den neuen
Liandem beitragen. |

Auch mit Blick auf die weiteren Forderungeti. insbesondere der ginzlichen oder teilweisen Be-
fretung der Genossenschaften von der Veréiuﬁetwlgsx’efpﬂjélltllllg sowie der Befreiung kleine-
rer Wohnungsunternehmen vou dieser Verpflichtung, lente der Deutsche Bundestag mehr-
heitlich eine Novellierung des AHG ab. Auch die Wohnungsgenosseuschaften konnen den Ver-
kaufserfolg bei ihren Mitgliedern tiber atiraktive Preise weitgehend selbst steuern. Die bereits
dargelegten erfolgreichen Privatisicrungsmafnalumen kleinerer Wohnungsunternehmen und
Kommunen belegen, daB es einer pauschalen. an die Unternehinensgrdfie gekoppelten Baga-
tellerenze, unterhalb derer die Priv atisierungsvyerpflichtung entfallen soll. nicht bedarf. Sofern
in Fmnzelfillen Schwierigheiten aufireten sollten. besitzt das AHG auch in dieser Hinsicht die
notige Flexibilitat zu deren Uberwindung. Der Lenkungsausschufl hat diesbeziiglich auf seiner
Sitzung am 22.08.1995 beschlossen. Kriterien fiir eine einzeifallbezogene Regelung auf der
Grundlage des geltenden Rccht:éu erarbeiten.
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B. Voraussetzungen und Ausgestaltung mieternaher Privatisierungsmodelle
1. Anerkennungsvoraussetzungen .
Mit Schreiben vom 19.05.1995 hat Bundesbauminister Prof. Dr. Tépfer in Umsetzung der
Empfehlung des Deutschen Bundestages die KfW gebeten, bei Entscheidungen gemiB § 11
AHG ab sofort mieternahe Privatisierungsformen entsprechend der dem Schreiben beigefligten
Kriterién anzuerkennen (Anlage 2). Die Kriterien sind im einzelnen im Lenkungsausschufy erér-
tert worden.

Mieternahe Formen der Privatisierung ditrfen den Mietervorrang nicht infra gestellen. Mieter-
nahe Privatisierungsmodelle finden erst dann Anrechnung auf die Quote, weun sich trotz in-
tensiver Bemiihungen und fairer Verkaufskonditionen zeigt, daB die Privatisierungsverpflich-
tung durch den direkten Verkauf von Wohnungen an die Mieter nicht zu erreichen ist.

2. Formen und Ausgestaltung mieternaher Privatisierungsformen
a. Zwischenerwerbermodell

Der Zwischenerwerber erwirbt Bestiinde des Wohnungsunternehmens oder der Kommune mit
der Verpflichtung, diese zu sanieren sowie bis zum Jahre 2003 einen mdéglichst groBen Teil,
mindestens aber ein Drittel des libernommenen Wohnungsbestandes an Mieter zu veriuBern,

Der Verduflerer kann sich ebenfalls bis zum Jahire 2003 in Form einer Minderheitsbeteiligung
(Sperrminoritit) an dem Zwischenerwerb beteiligen, soweit dies zur Sicherung der vom Fr-
werber iibernommenen Verpflichtungen erforderlich ist.

Die Mieter, die sich gegen den Wobneigentumserwerb entscheiden, sind durch die weitrei-
chenden gesetzlichen Mieterschutzbestimmungen abgesichert, Dariiber hinausgehende vertrag-
Iliche Absicherungen, wie etwa der Ausschlull von Eigenbedarfskiindigungen durch die Ein-
rdumung eines lebenslangen Wohnrechts fiir den bisherigen Mieter, sind méglich.

Ein besouderer Vorteil der mieternahen Privatisierung durch Ubertragung von Wohnungsbe-
stinden auf Zwischenerwerber liegt in der Mobilisierung privaten Kapitals fiir die Sanierung
und Modemisierung des Wohnungsbestandes. Dies gilt auch fiir Fondsmodelle, die im Rahmen
der mieternahen Privatisierung Beriicksichtigung finden, soweit sie die Kriterien fiir die Aner-
kennung vou Zwischenerwerbermodellen erfiiflen. Die SanierungsmaBnahmen kénnen in relativ
kurzer Zeit gut koordiniert erfolgen. Die Ergebuisse einer gelungenen Sanierung haben sich be-
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reits wiederholt als eine wichtige Orientierungshilfe fiir die Mieter erwiesen, bei denen noch
Unsicherheiten bestehen, wofiir sie sich im Falle eines Kaufs ikrer Mietwohnung entscheiden.

b. Wohnungsgenossenschaften

'Im Rahmen der mieternahen Privatisienung kommt ferner die Neugriindung einer Genossen-
schaft aus dem W ohnungsbestand eines kommunalen Wolmungsunternehmens, einer Kommu-
ne oder einer Wohnungsgenossenschaft in Betracht. Bei neugegriindeten Wohnungsgenossen-
schaften ist im Rahmen des geltenden Genossenschafisreghtes die Rechtsposition der Genos-
senschaftsmitglieder in der Satzung eigentumsorientiert auszugestalten. Die Bildung reiner
Mietergenossenschaften liefe der Zielsetzung des AHG zuwider und entspriche auch nicht den
Anliegen der kaufinteressierten Mieter in den neuen Landern. Um deren berechtigten Interes-
sen Rechnung zu tragen, ist den Mitgliedern auf der Grundlage von Mehrheitsbeschliissen die
Mboglichkeit zu erdffnen. objektbezogen oder bezogen auf den gesamten Bestand der Woh-
nungsgenossenschaft die Umwandlung in Wohneigentum zu verlangen und die Ubertragung
des Wohneigentums auf die Mitglieder zu fordem. Ferner ist die Liquidation der Genossen-
schaft mit einer Mehrheit von 75 %6 sowie die Auskehrung des Liquidgtionéerléses vorrangig in

Form der Ubertragung des Wohneigentums an die Genossenschaftsmitglieder vorzuseher.

Neben der eigentumsorientierten Ausgestaltung der Satzung ist bei der Neugriindung von Ge-
nossenschafien auf die Sicherstellung ihrer finanziellen Leistungsfahigkeit zu achten, Die zu-
meist erheblichen Instandsetzungs- und Modemisierungsaufwendungen erfordern ausreichende
Eigenmiftel als unerlifiliche Voraussetzung fiir die erginzende Aufnahme von Fremdkapital.
Nach den Erfahrungen nit Geuossenschaﬁsgaﬁndquen aus ehemaligen Werkswohnungsbe-
stinden durch die Treuband-Liegenschafisgesellschaft und nach Einschétzung von Experten
aus der Wohnungswirtschaft diirfie sich der von den Mitgliedern einzubringende Eigenkapital-
anteil auf etwa 7.000 bis 10,000 DM belaufen. Zur weiteren Starkung der Eigenkapitalbasis
kommen dariiber hinaus Darlehen der Genossenschaftsmitglieder in Betracht.

Die Bundesregierung ist der Auffassung, dafi die Tradition des genossenschaftlichen Wolmens
- und des genossenschafilichen Bauens neu belebt werden muf}, Einen Beitrag dazu kann die ei-
gentumsorientiert ausgestaktete Genossenschaft leisten, die an die historische Wurzel der ur-
spriinglich in erheblichem Male auf die Wohneigentumsbildung ausgenchteten Genossenschaf-
ten ankniipft, ‘ |

k|
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¢. Mietergemeinschaften _ ~

Unter bestimmten Rahmenbedingungen kann auch der Verkauf eines Hauses oder eines Woh-
nungsaufganges an eine Mietergemeinschaft einen praktikablen Weg der mieternahen Privati-
sterung darstellen. Voraussetzung fiir die Anerkennung ist, daB mehr als die Hilfte der betrof:
fenen Mieter dieser Mietergemeinschaft angehort und mmdesteus die Hilfte der iibrigen Mieter
dieser Verdufierung zustlmmt

Mietergemeinschafismodelle in der Rechtsform einer BGB-Gesellschafi kénnen allerdings
spezifische Risiken, etwa im Hinblick auf Fragen der Haftung, beinhalten. Die kaufinteressier-
ten Mieter miissen daher ausfiibrlich iiber die méglichen Risiken informiert werden, denen wei-
testgehend durch entsprechende gesellschafisvertragliche Regelungen Rechnung getragen wer-
den mup.

C. Bisherige Erfahrungen mit der Umsetzung mieternaher Privatisierungsformen

In zahireichen Gesprachen der KfW sowie von Vertretern des Bundesbauministeriums und der
zustindigen I.andesministerien mit Antragstellern hat sich immer wieder bestitigt, dafB die mie-
ternahen Privatisierungsformen bei der Wohnungswirtschafi auf ein reges Interesse stofen.
Demgemil betont auch der GdW, daB seine Mitgliedsunternehmen iiber ihre Bemiihungen zur
unmittelbaren Mieterprivatisierung hinaus zur Erfiillung der Privatisierungsverpflichtung alles
daran setzen werden, um - wo immer méglich - die zulissigen Formen der mieternahen Priva-
tisierung in die Praxis umzusetzen. Nach Angaben des GAW planen die. Mitgliedsunternehmen
fiir das laufende Jahr den Verkauf weiterer 73.800 Wohnungen.

Etliche Wohnungsunternehmen befinden sich bereits in Verhandlungen mit potentiellen Zwi-
schenerwerbem. wihrend anderenorts (so z.B. in Magdeburg und in Dresden-Trachau) ge-
genwirtig Befragungen der Mieter hiusichtlich ihres Interesses zum Eintritt in eine neue Wol-
nungsgenossenschaft stattfinden. Da seit der Erdffiung neuer Privatisierungsmoghichkeiten erst
wenige Monate vergangen sind. liegen der KfW erwartungsgemif noch keine Vertragsab-
schliisse iiber die Verduferung von Wohnungsbestinden an Zwischenerwerber oder deren
Ubertragung auf neu gegriindete Wolmungsgenossenschaften vor. Soweit bekannt, soll inzwi-
schen eine Kommune einen Vertrag mit einem Zwischenerwerber abgeschlossen haben.

In den Gespréchen hat sich aber auch wiederholt gezeigt, dalb auf seiten der Wohnungsunter-
" nehmen noch ein erheblicher Informationsbedarf im Hmbln.k auf die fir die Anerkennung der
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mieternahen Privatisierungsformen erforderlichen Voraussetzungen und deren Ausgestaltung
besteht. Zu den Schwerpunkten zihlen in diesem Zusammenhang insbesondere die Art und
Weise der Dokumentation intensiver Bemﬁhuugen um die Mieterprivatisierung, Fragen nach
Art und Umfang der Mieterbefragung sowie Erliuterungen hinsichtlich der Griindung neuer ei-
gentumsorientierter Wohnungsgenossenschaften. Unklarheiten bestelien offenbar auch hinsicht-
lich einer gleichzeitigen Umsefzmmg der direkten Mieterprivatisierung und Formen der mieter-
naben Privatisierung. SchlieBlich spielen auch steuerrechtliche Fragen im Hinblick auf das Zwi-
schenerwerbermodell eine wichtige Rolle.

Hiufig wird auch die Frage nach der Zuldssigkeit von Wolnungsverkiufen an Dritte gestellt.
Der Verkauf von Wolnungen an Investoren ist méglich und kann auch durchaus 6konomisch
geboten sein. Die Anrechnung dieser Verkiufe auf die Privatisierungsquote ist jedoch nur im
Ausnahmefall bereits heute mglich. Dies setzt nach einer Empfehlung des Lenkungsausschus-
ses vom Mai 1995 voraus, daB ein Wohnungsunternehuen bereits 50% der Wohnungen in ei-
nem Gebiude an Mieter verduliert hat und eine fehlende Kaufbereitschaft der iibrigen Mieter
nachweist. Diese Regelung ist von der Wohnungswirtschaft als Erleichterung der Privatisie-
rung grundsitzlich begriift worden, teilweise wird jedoch die 50%-Quote fiir die Mieterpriva-
tisierung als kaum realisierbar kritisiert. Im iibrigen kommen Drittverkiufe auch im Rahmen
von Zwischenerwerbermodellen in Betracht, soweit der Zwischenerwerber seine Privatisie-
rungsverpflichtung zugunsten der Mieter erfuillt hat.

Um dem Informationsbediirfuis der Wohnungsunternehmen Rechnung zu tragen und die ziigi-
ge Umsetzung der mieternalen Privatisierungsmodelle zu unterstiitzen, sind im September
1995 melrere Informationsveranstaltungen durchgefithrt worden, teils auf Einladung der KfW,
teils auf Initiative der Regional erbande des GdW jewéils unter Beteiligung von Vertretern des
Bundesbauministeriums, Diese Veranstaltungen sind auf eine grole Resonanz gestoBen. Sie
werden fortgesetzt. Iusbesondere auch unter Berﬁcksichtigmlg der dort gesammelten Erfah-
rungen beabsichtigt die KfW, in Abstimmung mit dem Bundesbauministerium die Herausgabe
von Merkblittern oder anderen geeigneten Informationen iiber die in der Praxis am haufigsten

auftretenden Probleme und ihre Lésungen.

Zur Information der Mieter und Kaufinteressenten tber die mieternahen Privatisierungsformen
und die Forderméglichkeiten wird das Bundesbauministerium in Kiirze eine aktualisierte Neu-
auflage der Broschiire "Wohnungsprivatisierung in den neuen Bundeslinder - Informationen

- fiir Kaufinteressenten und Mieter" verdffentlichen.
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V. Verbesserung der Perspektiven der Wohnungsprivatisierung durch neue Forder-

instrumente

Es besteht Konsens dartiber, dab die weitreichenden Entlastungen der Wohnungsunternehmen
durch die Leistungen des AHG die Voraussetzungen fiir die Bildung individuellen Wolneigen-
tums durch Mieter zu giinstigen Konditionen geschaffen haben. Hinzu kommt, dafb der Bund
zur wirksamen Unterstiitzung der Umsetzung der Privatisierungsverpflichtung aus dem AHG
auch 1995 emeut Hilfen zur Wohnungsprivatisierung in Héhe von 50 Mio, DM bereitgestellt
hat. Inzwischen ist eine entsprechende Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Bund und den
neuen Lindern in Kraft getreten, wonach sich der Bund maximal mit 3.000 DM fiir die erste
sowie 1.000 DM fiir jede weitere zum Haushalt zdhlende Person je Erwerbsfall an den Landes-
programmen beteiligt. Seitens der Linder erfolgt eine erginzende Finanzierung, so daf in der
Regel - wie bereits in den Jahren 1991 bis 1994 - ein ZuschuB m Hobe von 7.000 DM fiir die
erste und 1.000 DM fiir jede weitere zum Haushalt zihlende Person geleistet wird. Ferner er-
offiiet die Verwaltungsvereinbarung erstmals die Moglichkeit, daf mit diesen Finanzhilfen auch
der Erwerb von Geschiiftsanteilen an einer neu gegriindeten, elgentumsorientiert ausgestalteten
Wohnungsgenossenschaft gefordert werden kann. Dies gilt sowohl flir Genossenschaftsgriin-
dungen im Rahmen der mieternaben Privatisierung als auch fiir den Erwerb von
Geschifisanteilen an eigentumsorientierten Wohnungsgenossenschafien aus Wohnungsbestin-
den der TLG mbH.

Ein weiterer maBgeblicher Privatisierungsanreiz wird sich aus der inzwischen vom Bundeska-
binett beschlossenen Reform der Wohaneigentumsforderung ergeben. Der vorgesehene Ersatz
der bisherigen Forderung gemif § 10e EStG durch eine progressionsunabhingige Forderung
tiber elne Zulagengewihrung begiinstigt insbesondere auch die Biirger in den neuen Lindern

" mit durchschnittlich noch geringeren Einkommen. Die Bundesregierung strebt das Inkrafitreten
der Reform zum 01.01,1996 an. Dabei ist vorgesehen, dafl Mieter, die ihre Wohnung aufgrund
der VerduBerungsverpflichtung des Wohnungsunternehmens nach § 5 AHG erwerben, einen
Antrag auf riicl‘\'\x-irkende Gewihrung der Zulage stellen kénnen, wenn sie den Kaufvertrag
nach dem 28.06.1995 abgeschlossen haben. Seitens der Wohnungswirtschafl ist in diesem Zu-
sammenhang bereits die Erwartung eines erheblichen Privatisierungsschubs geduBert worden.

Eine zusitzliche Erleichterung fiir Erwerber von Wohnungen im Bestand wird die im Rahmen
der vom Bundeskabinett am 05.07.1995 beschlossene "Sonderforderung neue Linder" bewir-
ken. Danach ist eine Biirgschafisiibernahme in Hohe von 20 % der maximal auf 150.000 DM
begrenzten Erwerbskosten vorgesehen.
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Die Anerkennung mieternaher Privatisierungsformen wird einen mafigeblichen Beitrag zur Be-
schleunigung der Wohnungsprivatisierung in den neuen Lindern leisten. Detaillierte Erkennt-
nisse und Erfahrungen mit ihrer praktischen Umsetzung wird ein Forschungsprojekt des Bun-
desbauministeriums liefern, dessen erste Ergebmsse voraussichtlich Mitte 1996 \,orhegen wer-
den. Die Diskussion der vergangenen Monate iiber die Privatisierungsv erpfhchtun g aus dem
AHG mit dem Ergebnis einer Erweiterung der Privatisierungspalette hat gezeigt. dal} es keiner
Anderung des AHG bedarf, Eine Novellierung wiirde lediglich neuen "Attentismus” schaffen.
die Erwerbschancen der kaufinteressierten Mieter weiter verzogem und neve Unsicherheiten in
die Privatisierungskonzepte der Wohlnungsunternehmen hineintragen, die ihre Privatisierungs-
aufgaben mit zunehmendem Engagement angehen. Das AHG bietet in seiner bestehenden Form
geniigend Spielriume, die es entschlossen zu nutzen gllt um in der Praxis gegebenenfalls auf-
tretende Probleme zu 16sen.
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Anlage 1

Tabelle 1: Wohnungsverkdufe an Mieter im Rahmen der Erwerberzu-
schuBprogramme in den Jahren 1991 bis 1994
Jahre Gefdrderte Verkaufe Berlin Erandenburg | Mecklenburg- |Sachsen |Sachsen- Thiringen
Insgesamt =~ b - {Ost] Vorpommern Anhalt

1951/920) 20.320 - 2.447 4.52z 6.880 1.685 4.786
1993/94% 12.730 | o3s 1.674 2.721 6.436 4.41¢ 3.545
Insgesamt 40.05¢ 938 4.121 7.243 13.316 €.101 8.1331

Tabelle 2: Wohnungsverkaufe durch Mitgliedsunternehmen des GAW in den

1) Férderung im Rahmen des Gemeinschaftswerks "Aufschwung Ost".
) Wohneigentumsférderung, (Verwaltungsvereinbarung 1993).

Jahren 1991 bis 1994
gt AT T T MY U0 e B L

Wohnungsverkaufe QUIch ... .o -
Jahr kommunale Wohnunge- |Wohnungsge-

UNCErNenmen. e | 10SSENsChaften Insgesamt
1591 - 6.496 635 7.135%
1992 11.846 1.285 12.931
1993 27.195 1.690 28.886
1994 1€.100 4.200 20.300
Insgesamt E1.438 7.814 £9.252
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Tabelle 3: Wohnungsvéerkdufe durch Mitgliedsunternehmen des GAW an

Mieter und Dritte in den Jahren 1991 bis 1994

) ] Verkéu;fe durch o

Kommunale Wohnuhgsunternehmen Wohnungsgenosgé;séﬁaften
Jahr an Mieter an Dritte an Mieter ”;ﬁﬁﬁritte
1991 232 6.264 3B2 257
19582 4.9CS 6.737 1.013 272
1353 5.681 21.515 1.332 358
1984 7.370 8.730 3.330 870
Insgesamt 16.182 43,246 €.057 1.757

Quelle: Informationen des GAW "Daten und Fakten 1992 bis 1995"
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Anlage 2

"Bundesministerium f£ir Raum- 53179 Bonn, den 18.05.19%95
ordnung, Bauwesen und Stddtebau

Anerkennung mieternaher Privatisierungsformen

Gem&f § 5 Abs..1 Altschuldenhilfe-Gesetz (AHG) sind 15 % des
Wohnungsbestandes‘vorrangig an die Mieter . zur Bildung individu-
ellen Wohneigentums zu verduBern. Dies setzt insbesondere das
Angebot geeigneter Wohnungsbéstinde, Preisforderungen, die der
Privatisierungsverpflichtung mit dem Vorrang der Mieterprivati-
sierung Rechnung tfagén"(mietéfffeundlicﬁe'Preise) sowie eine
umfassende Beratung mit angemessenen Uberlegungsfristen fiir die
Mietér voraus.

Nach der Empfehlung des Lenkungsausschusses ﬁom 11.11.1993 koén-
nen andere Privatisierungsformen erst dann als Erfillung der
Auflage anerkannt werden, wenn sich trotz intensiver Bemihungen
zeigt, daf die 15%-Quote durch VeriuRerung an Mieter im Sinne
des AHG nicht zu erreichen ist. Die Anerkennung mieternaher
Privatisierungsforiien ist insbesondere an folgende Vorausset-
zungen geknipft: '

- Das Wohnungsunternehmen hat Objekte aus seinem Bestand ausge-
wahlt, die sich f£ir .eine Mieterprivatisierung eignen.

- Trotz intensiver Bemiihungen, insbesondere eingehender Bera-
tung und mieterfreundlicher Preise, ist objektbezogen weniger
als ein Drittel der Mieterhaushalte an einem Wohnungskauf
interessiert. Den Mietern sind dabei vor allem Sanierungs-
und Finanzierungépléne vorzulegen und die daraus folgende
Belastung fur den Fall des Erwerbs im Vergleich zur Miete
darzulegen. Ferner sind konkrete Kaufangebote zu unterkreiten
und ausreichende Uberlequngsfristen einzurdumen.

- Die Wohnungen dlirfen im Rahmen einer mieternahen Privatisie-
rung unter Berlcksichtigung anfallender Kosten nicht zu gln-
stigeren Bedingungen verduRert werden, als sie den Mietern
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des Unternehmens angeboten worden sind, es sei denn, die Mie-

ter erhalten zu ded glinstigeren. Bedingungen eine erneute Er- _ .

werbsmdglichkeit ..

- Notwendig ist ein vollstindiger Eigentumsbergang auf einen
rechtlich selbstidndigen Erwerber, wobel eine dauerhafte un=
mittelbare oder mittelbare Kapitalbeteiliéung des Verkéufers
auszuschlieflen ist; Minderheitsbeteiligungen”{Spér:minoritét}
sind zuldssig, soweit dies zur Sicherung der vom Erwerber
tibernommenen Verpflichtungen erforderlich ist und die Kapi-
talbeteiliqung bis zum.JahreHZDGB_beenéEt wird.

- Ein Erwerb zwischen verschiedenen kommunalen und genossen-
schaftlichen Wohnungsunteriehmer, die Leisturigen nach dem
Altschuldenhilfe-Gesetz in Anspruch nehmen, ist nicht zulds-
sig. - - - -

- Das Privatisierungsverfahren Tt vom VeriuRerer nachprifbar
zu dokumentieren.

Voraussetzungen fiir die Anerkennung von Wohnungsgenossenschaften
als mieternaher Privatisierungsform

Bei neugegriindeten Wohnungsgenossenschaften ist im Rahmen des
geltenden Genossenschaftsrechts die Rechtsposition der Genos-
senschaftsmitglieder in der Satzung eigentumsorientiert auszu-
gestalten:

Auf der Grundlage von Mehrheitsbeschlissen ist den Genossen-
schaftsmitgliédern_diemmﬁglichkeit zu erdffnen, die Umwandlung
in Wohneigentum zu wverlangen und die Ubertragung des Wohn-
eigentums auf die Mitglieder zu fordern. -Die Genossenschaft
hat, wenn mehr als die HAlfte der wohnenden Mitglieder eines
OCbhjekts schriftlich zugestimﬁt hat, die Wohnungen dieses
Objekts oder, wenn die Mehrheit aller Mitglieder schriftlich
zugestimmt hat, alle Wohnungen umzuwandeln und an die Wochnenden
zu verduBBern. Die Mdglichkeiten des Wohnungstausches sind aus-

zuschépfen. Den Mitgliedern ist das Recht einzurdumen, ihre Ge-
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schaftsanteile auf Dritte zy {ibertragen, soweit diese Mitglied
der Genossenschaft werden wollen und dem keine wichtigen Griinde
entgegenstehen. Ferﬁér"iﬁt"ﬁié“ﬂiquidation der Genoscenschaft
mit einer Mehrheit von 75 % sowie die Auskehrung des
Ligquidationserldses vorrangig in Form der {bertragung des
Wohneigentums an die Genossenschaftsmitglieder vorzusehen.

Die eigentumsorientierter Bestimmunden der Satzung k&nnen bis
Abiauf des Jahres 2003 nur einstimmig verdndert werden.

Angesichts der InStandsétzungs~ und Modeinisierungserforder-
nisse ist eine. ausreichende Ausstattung neu zu grundender Ge-
nossenschaften mit Elgenmltteln sicherzustellen.

Voraussetzungen fiir die Anerkennung von Zwischenerwerbermodellen
' - als mieternaher Privatisierungsform

Der Verkauf an Zwischenerwerber wird als Privatisierung im
Sinne des Altschuldenhilfe-Gesetzes anerkannt, wenn dadurch die

Blldung von individuellem Wohnelgentum zugunsten der Mleter
vorbereitet wird.

Fir die Anerkennung ist es erforderlich, daR der Verauﬂerungs—
vertrag folgendes sicherstellt:

- Erdffnung eines konkreten Kaufangebots an die Mieter minde-
stens bis zum AbBlauf von 12 Monaten naqh AbschluR der In-
‘standsetzungs- und Modernisierungsmanahmen.

- Die Umwandlung in Wohneigentum durch den Zwischenerwerber hat
zu dem Zeitpunkt zu erfolgen, zu dem mindestens 10 2 der Mie-
ter ihre Option austben wollen. Die Umwandiung kann
schrittweise, gebéudeweise erfolgen; die Méglichkeiten des
Wohnungstausches sind auszuschépfen.

- Der Zwischenerwerber verpflichtet sich zZur zlgigen Instand-
setzung und Modernisierung sowie einen méglichst groRen Teil,
mindestens aber ein Drittel, des tibernommenen Woh-



nungsbestandes an Mieter zu verduBern. Dies soll auf derxr
Grundlage einer transparenten Kalkulation sowie von Preis-
forderungen, die dem Mietervorrang zur Erfillung der Privati-
sierungsverpflichtung Rechnung tragen bis zum Jahre 2003 ge-
schehen.

- Den Erfordernissen“des‘MieterschuﬁZeS‘isE'Rechnung zZu tragen.

Bis spitestens zum 31.12.2003 ist gegentber der KEW nachzuweil-
sen, daR die vorstehend,geﬁannten"hnforderungen erfiillt worden
sind. Andernfalls wird die Teilentlastdné von der XKreditanstalt
fir Wiederaufbau nach MaBgabe.von § 5 Abs. 3 Altschuldenhilfe-
Gesetz widerrufen. Im VerduBerungsvertrag zwischen )
Antragsteller und.Zwischenerwerber;sinﬁ enfsPrechende
Informationspflichten gegeniiber dem Antragsteller abzusichern.

Voraussetzungen fiir die Anerkennung von Mietergemeinschaftsmodellen
als mieternaher Privatisierungsform

Der Verkauf eines Hauses oder eines Wohnungsaufganges an eine
Mietergemeinschaft ist als Privatisierung im Sinne des Alt-
schuldenhilfe-Gesetzes anzuerkennen, wenn mehr als die Hilfte
der betroffenen Mieter dieser Mietergemeinschaft angehdren und
mindestens die Halfte der Ubrigen Mieter dieser VerduBerung zu-
stimmen.

Mietergemeinschaftemodelle kodnnen spezifische Risiken beinhal-
ten, denen durch entsprechende gesellschaftsvertragliche Rege-
lungen Rechnung getragen werden muB.

Anrechnung auf die Privatisierungsquote

MaRgeblicher Termin fir die Anrechnung auf die Privatisierungs-
gquote und die Berechnung des Erldsabfihrungsbetrages ist beil
Erfullung der vorgenanunten Voraussetzungen der Zeitpunkt, zu
dem der Antrag auf Eigentumsumschreibung auf die Wohnungsgenos-
senschaft, den Zwischenerwerber oder auf die Mietergemeinschaft
beim Grundbuchamt gestellt. worden.ist, wenn es aufgrund des ge-
stellten Antrages. zur Eigentumsumschreibung kommt .



