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Antwort

der Bundesregierung

auf die Kleine Anfrage der Abgeordneten Klaus-Jiirgen Warnick, Rosel Neuhauser
und der Gruppe der PDS ‘
— Drucksache 13/3968 —

Werkswohnungen in Ruhla (Thiiringen) und diesbeziigliche Aktivitdten der Treuhand
und Treuhandliegenschaftsgesellschaft

Am 31. Januar 1996 gab es im Kulturhaus der Thiiringer Stadt Ruhla zwei
Mieterversammlungen. Eingeladen hatten die Interessengemeinschaft
Betriebswohnungen UWR Ruhla und die Treuhand Liegenschaftsgesell-
schaft mbH (TLG), Niederlassung Thiiringen. Die zentrale Frage der
Versammlungen war, wie es mit den 170 Werkswohnungen der Uhren-
werke Ruhla GmbH i.L. (UWR) weitergeht, wer wie privatisieren will
und was auf die Mieterinnen und Mieter zukommt. Eine weitere Ver-
sammlung, an der auch wieder Politikerinnen und Politiker der Stadt,
des Landtages sowie des Deutschen Bundestages teilnahmen, fand am
15. Februar 1996 statt.

Diesen Versammlungen ging folgendes voraus: Die Ruhlaer Uhren-
werke, seit dem 17. Juni 1990 eine GmbH, ging am 18. Februar 1992 in
Liquidation. Liquidator wurde ein Herr Dr. P. Nachdem zwdolf Rickiiber-
tragungsanspriiche der Gebr. Thiel abgelehnt wurden, scheiterte ein
Privatisierungsvorhaben der Werkswohnungen durch die Firma Dr. L.
GmbH. Am 1. Januar 1995 wechselten der Liquidator. Herr G. aus
Niirnberg ibernahm die Geschéfte.

Per 1. Januar 1996 tibernahm die TLG die Werkswohnungen, die Miete-
rinnen und Mieter erfuhren dies erst im nachhinein. Die TLG wechselte
zum 1. Februar 1996 von dem Verwalter aus Seebach zur PRAZISA
GmbH in Erfurt - das sind 80 km Entfernung zwischen den Wohnungen
und dem Verwalter — und beauftragte die IMMCON GmbH, Nieder-
lassung Gera, mit der Privatisierung der Wohnungen in Ruhla. In den
Versammlungen wurde deutlich, daB bis zum 31. Januar 1996 keine Ab-
stimmungen zwischen der TLG und den Vertretern der Stadt iiber die
Zukunft der Wohnungen stattgefunden hatten. Die Gemeinde Seebach —
so der Vertreter der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft — bemiiht
sich bereits seit 1991 vergeblich um die Ubernahme der 40 in-Seebach
liegenden UWR-Wohnungen.

19 % der Mieterinnen und Mieter der UWR-Wohnungen sind arbeitslos,
61 % sind Rentnerinnen und Rentner. Demzufolge ist kaum verwunder-
lich, daB in den MeinungsduBerungen und Fragen an das Podium nicht
die Freude iiber die Mitteilung, die Wohnung kaufen zu kénnen, son-
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dern die Sorge und Angst um das zukiinftige Wohnen zum Ausdruck
kamen. In den Versammlungen wiesen Mieter darauf hin, daB diese in
den 30er und 50er Jahren erbauten Wohnungen durch das Werk und die
dort Beschéftigten bezahlt wurden (die Wohnungen sind altschuldenfrei)
und nun die Mieterinnen und Mieter die Wohnungen zum zweiten Mal
bezahlen sollen.

Der Referent fiir Wohnungsprivatisierung der TLG Erfurt, Herr Sch.,
konnte den Mieterinnen und Mietern auf zahlreiche Fragen hin am 31.
Januar 1996 lediglich mitteilen, daB die TLG per 1. Januar 1996 die
Wohnungen von der Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte Sonder-
aufgaben (BvS) ibernommen habe. Eine Wertermittlung, ein Kaufpreis
oder andere finanztechnische Vorgdnge im Zusammenhang mit der
Ubernahme gab es nicht und sind auch nicht erforderlich, da beide Un-
ternehmen — die TLG und die BvS ~ dem Bundesministerium der Finan-
zen unterstehen, der Finanztopf also der gleiche sei. Nicht beantworten
konnte die TLG die Frage der Anwesenden, was mit den bisherigen
Mieteinnahmen geschehen ist und wo die Mehreinnahmen von fast
1 Mio. DM geblieben sind? Die Empfehlung von Herrn Sch. an die Mie-
ter, sich mit diesen Fragen doch an den bisherigen Liquidator zu wen-
den, war als Antwort weder befriedigend noch ernst zu nehmen. Auch
Freiherr von Holzschuber erklérte am 15. Februar 1996 fiir die TLG, daB
die TLG keinen Zugriff auf die Unterlagen der bisherigen Eigentiimer
hat und daher keine Auskunft dazu geben kann. Seine abschlieBende
Bemerkung: ,Wir haben Marktwirtschaft, Mieteinnahmen werden ge-
winnbringend angelegt, das ist normal” (siehe ,Mitteldeutsche Alige-
meine” vom 16. Februar 1996), emporte die Anwesenden vollends. Nach
Aussagen des Liquidators soll die ,verschwundene” Million zur Kosten-
deckung von Abrif, Altlastenentsorgung, Sozialplan usw. der UWR ver-
wandt worden sein. Das wiirde bedeuten, daB statt mit Mieteinnahmen
dem weiteren Verfall der Hauser zu begegnen, die tiberwiegend ,ab-
gewickelten” und arbeitslosen Mijeterinnen und Mieter mit der Miet-
zahlung den AbriB ihrer fritheren Arbeitsstédtte mitfinanziert haben und
nach AbschluB der Privatisierung (als Eigentiimer oder auch als Mieter)
die unterlassenen Sanierungsarbeiten und deren Folgen noch einmal
bezahlen missen.

Auf die Frage der Anwesenden, was der von der TLG eingesetzte Ver-
walter — die PRAZISA - (mit den Mieteinnahmen) iiber die laufende
Verwaltung und Notreparaturen hinaus bis zum AbschluB einer Privati-
sierung zu tun gedenkt, gab es weder eine Antwort vom Verwalter noch
von der TLG.

1. Wie hoch waren die Mieteinnahmen (Nettokaltmiete) fur diese 170
Werkswohnungen in den einzelnen Jahren zwischen 1990 und 1995,
und wie hoch waren die Kosten fiir die Bewirtschaftung, Instandhal-
tung, Instandsetzung, Sanierung usw.?

Kann die Bundesregierung die Schatzungen der Mieter bestitigen,
nachdem den Mieteinnahmen von ca. 1,84 Mio. DM in den letzten
fiinf Jahren lediglich Aufwendungen in Hohe von ca. 900000 DM
gegeniiberstehen?

Was ist dann mit den dariber hinausgehenden Mieteinnahmen ge-
schehen?

Welche Regelungen gibt es zwischen der Treuhand bzw. deren
Nachfolger und den Liquidatoren zu diesen Fragen?

Die Hohe der jahrlichen Brutto-Mieteinnahmen, in denen Neben-
und Betriebskosten sowie umlagefdhige Modernisierungskosten
enthalten sind, und der zugehdrigen Aufwendungen ergibt sich
aus nachstehender Tabelle:

2. Hj. 1991 1992 1993 1994 1995 Summe
1990
Mietertrage DM 37 477 80 953 187 121 488 075 560 331 673 438 | 2 027 395
Aufwen-
dungen DM 78 574 192 244 369 955 266 515 715630 744 729 | 2 367 647
Uberschuf DM| -41097| —111291| -182834 | +221560| —155299 | -71291| —340 252
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Die Aufwendungen beinhalten im wesentlichen

— Teilsanierung und Erneuerung von versorgungstechnischen
Leitungen fir Elektrizitat, Gas und Wasser,

— Teilmodernisierung von Sanitadrobjekten und Einbau von Hei-
zungen,

— Havarie- und Notreparaturen und
— Gutachterkosten zur Ermittlung der Verkehrswerte.

In den Jahren 1990 bis 1995 wurde ein Fehlbetrag von insgesamt
ca. 340 TDM aus der Vermietung der Wohnungen erwirtschaftet.

Die Schitzungen der Mieter konnen daher nicht bestatigt werden.

Die Aufwendungen und Mietertréigé werden bis zum Abschlufl
der Liquidation von den Unternehmen getragen. Sie beeinflussen
deren Liquiditatsbedarf, der durch die BvS sichergestellt wird.

2. Zu welchen Konditionen wurden die Wohnungen vom Liquidator
bzw. der BvS an die TLG Ubergeben?

Erfolgte eine Wertberechung und eine Abrechnung tiber Mietein-
nahmen und Ausgaben fir die Werkswohnungen vom Liquidator
bzw. der BvS gegeniiber der TLG?

Fiir die Ubertragung der Immobilien im Rahmen des Vermégens-
zuordnungsverfahrens hat die TLG einen Kaufpreis in Hoéhe des
Ubertragungswertes zu entrichten, der durch Gutachten einer
Wirtschaftspriiffungsgesellschaft ermittelt wird.

Wie bei Lastenwechsel im Immobilienbereich tiblich, erfolgt eine
Abrechnung der Aufwendungen und Ertrdge zum Besitzliber-
gang, dem 1. Februar 1996. Die nach dem 1. Februar 1996 entste-
henden Anspriiche auf Mietertrdge stehen der TLG zu, ebenso hat
sie die Kosten zu tragen.

3. Ist mit der Ubernahme der Wohnungen eine Verdnderung im
Grundbuch erforderlich?

Wer ist laut Grundbuch Eigentﬁmef bzw. Besitzer der UWR-Woh-
nungen?

Wer trégt die Kosten fiir Grundbuchverdnderungen, Notar und wei-
tere anfallende Gebiihren im Zusammenhang mit dem Besitzer-
wechsel?

Die TLG wird als Eigentiimerin in das Grundbuch eingetragen.

Derzeit noch eingetragener Eigentiimer der UWR-Wohnungen
sind die Uhrenwerke Ruhla GmbH.

Fiir die Eintragung der TLG in das Grundbuch fallen weder Notar-
kosten noch sonstige Gebiihren an, da der Eigentumsubergang auf
Grundlage eines Vermégenszuordnungsbescheides erfolgt.

4. Wie erlangten die IMMCON den Privatisierungsauftrag sowie die
PRAZISA den Verwaltungsauftrag fiir die Wohnungen der UWR
(offentliche Ausschreibung, gezielte Vergabe durch die TLG
oder...)?
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Weil die Wohnimmobilien der TLG auf mehr als 8000 Standorten
in den neuen Bundesldndern verteilt sind, ist sie auf Verwalter
angewiesen, die nach einheitlich vorgegebenen Standards han-
deln und durch EDV-Verbund eine transparente Hausbewirt-
schaftung gewdhrleisten. Zur effizienten Steuerung und Kontrolle
sind deshalb vertraglich gebundenen Wohnungsverwaltungs-
gesellschaften Regionen zugeordnet. Flir den Bereich Ruhla ist die
PRAZISA Wohnanlagen GmbH zustédndig.

In &hnlicher Weise bedient sich die TLG fiir die Wohnungs-
privatisierung erfahrener Vertriebspartner, die mit den Besonder-
heiten des Grundstiicksrechtes der neuen Bundesldnder und dem
Wohnungseigentumsgesetz vertraut sowie beztliglich der TLG-
spezifischen Mieter- und Finanzierungsberatung geschult sind.
Die Firma IMMCON GmbH ist seit mehreren Jahren als Ver-
triebspartner fiir die TLG tétig, insbesondere in der Region Sach-
sen und Thiiringen.

5. Warum wechselte die TLG den Wohnungsverwalter per 1. Februar
1996, obwohl die BvS der TLG in einem Schreiben vom 17. November
1995 ausdriicklich vorschlug, den bisherigen Verwalter aus Seebach
zu belassen (was fiir die Mieter u. a. den dritten Wechsel des Kontos
zur Mietzahlung bedeutet)?

Da eine den TLG-Anforderungen fiir die Wohnungsverwaltung
geniigende EDV-Ausstattung nebst Schulung sich erst bei einem
wesentlich groBeren Verwaltungsbestand als den 170 EWG-Woh-
nungen fiir Verwaltungsgesellschaften lohnt, wére eine Fortfiih-
rung der Wohnungsverwaltung durch den Verwalter aus Seebach
wirtschaftlich nicht sinnvoll gewesen. Im tbrigen wird auf die
Antwort zu Frage 4 verwiesen.

6. Ist die Bundesregierung der Auffassung, daB es reicht, wenn die TLG
bzw. von ihr beauftragte Unternehmen bis zur abschlieBenden Pri-
vatisierung der UWR-Wohnungen nur die laufende Bewirtschaftung
der Wohnungen und Notreparaturen durchfithren und damit einen
weiteren Verfall der Wohnungen in Kauf nehmen?

Die Aussage, die Bundesregierung oder die TLG ndhmen einen
Verfall von Wohnungen in Kauf, ist falsch. Richtig ist vielmehr, daf}
zum FErhalt der Wohnungen erforderliche Reparaturen durch-
gefiihrt werden. Die TLG hat allein im Jahr 1995 fir Instand--
setzungsmaBBnahmen an Wohnungen insgesamt 48 Mio. DM auf-
gewendet.

Davon unabhédngig zu betrachten sind reine Modernisierungs-
maBnahmen, die in den meisten Fallen vom Wohnungskaufer als
neuem Eigentiimer nach dessen Vorstellungen und finanziellen
Moglichkeiten durchgefithrt werden. Nur auf dieser Grundlage
war es der TLG moglich, die ziigige Privatisierung der Wohnim-
mobilien vorrangig durch Verkauf an die Mieter voranzutreiben.
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7. Warum wurde auf das Angebot der Kommunalen Wohnungsbau-
gesellschaft Seebach, die in ihrem Einzugsgebiet liegenden 40 UWR-
Wohnungen zu libernehmen, nicht reagiert?

Ein konkretes Angebot der Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Seebach zum Erwerb von 40 Wohnungen liegt der TLG nicht vor.
Erste Gesprache finden allerdings statt. Von einer ablehnenden
Reaktion seitens der TLG kann daher nicht gesprochen werden.

8. Wie viele Mieterinnen und Mieter von den 170 UWR-Wohnungen
haben bisher ihre Bereitschaft zum Kauf der Wohnung erkléart?

Zur Durchfiihrung der Wertermittlung kam es im Februar 1996 zur
Besichtigung von rund 120 Wohnungen (ca. 70 % des Bestandes).
Dabei haben die Mieter von ca. 50 Wohnungen eine — unverbind-
liche — Kaufbereitschaft erklart.

9. Was spricht aus Sicht der Bundesregierung dafiir und dagegen, den
Wohnungsbestand der ehemaligen Uhrenwerke Ruhla kurzfristig
und unbirokratisch an die betreffenden Kommunen zu bergeben
(zum symbolischen Preis, kostenlos oder sogar mit Zuschissen zur
Bewiltigung von iberfélligen Sanierungsarbeiten) und damit die
Voraussetzungen zu schaffen, dafl die Kommunen vor Ort gemein-
sam mit den Mieterinnen und Mietern sowie den 6rtlichen Woh-
nungsunternehmen die geeignetste Ldosung fiir den Wohnungs-
bestand treffen kann?

Wie hoch wéren (bei einer kostenlosen Ubergabe) die Einnahme-
verluste fiir den Bund bzw. die zusatzliche Belastung des ,Erb-
lastentilgungsfonds” einerseits und die Einsparungen beim Bund
bzw. der TLG andererseits?

Nach den mit dem Bundesministerium der Finanzen abgestimm-
ten TLG-Richtlinien muB} die TLG Liegenschaften zum Verkehrs-
wert verduBern. Eine Uberlassung von Immobilien zu einem den
Verkehrswert unterschreitenden Preis ist daher nicht méglich.

Eine Abgabe von Wohnungen unter Wert an Einzelne oder auch
Kommunen wiirde eine willkiirliche Umverteilung von Vermégen
darstellen und einzelne Gruppen zu Lasten der Steuerzahler be-
gunstigen. Der Vorschlag wiirde zudem die durch die TLG ange-
strebte Bildung von privatem Wohnungseigentum behindern.

Die Bundesregierung hat die TLG mit der Privatisierung von rund
150000 Wohnungen ehemaliger Treuhandunternehmen beauf-
tragt, von denen bisher 70000 Wohnungen sozialvertraglich pri-
vatisiert wurden. Sie sieht deshalb keine Veranlassung, von dem
insgesamt erfolgreichen Konzept abzuweichen und hélt die Woh-
nungsprivatisierung der TLG fiur das geeignete Mittel einer so-
zialvertréaglichen Privatisierung. Dieses schlieBt bei entsprechen-
der Interessenlage der Mieter den Kauf von Wohnungen durch
Kommunen zum Verkehrswert nicht aus.

Die Einnahmeverluste des Bundes bei einer entgeltfreien Uber-
tragung der Wohnungsbestédnde der TLG in Ruhla auf die Kom-
mune wiirden mittelbar in Hohe des Verkehrswertes liegen. Die-
ser wird z. Z. ermittelt und liegt schatzungsweise bei 3 Mio. DM.
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Der Erblasfentjlgungsfonds ist hiervon nicht betroffen, da ein
Ausgleich von Vermogensverlusten der TLG iiber diesen Fonds
nicht zulassig ware.

Nennenswerte Einsparungen bei einem fiir den Kaufer entgelt-
freien und kostenlosen Ubertragungsvorgang sind nach Sachlage
weder beim Bund noch bei der TLG erkennbar.
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