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WOHNUNGSWIRTSCHAFT/WOHNUNGSPOLITIK

Erfolgreiche Ausgrundung

Neue Wege fur die
Genossenschaften im Rahmen
der Privatisierung

(Magdeburg) — Die Grindung
eigentumsorientierter  Genos-
senschaften ist mit dem Schrei-
ben des Bundesbauministers
vom 18. Mai 1995 an die KfW als
eine Form der ,mieternahen Pri-
vatisierung” nach dem Altschul-
denhilfegesetz anerkannt wor-
den. Flr Wohnungsgenossen-
schaften bedeutet dies, daB aus
einer existierenden Genossen-
schaft eine neue Genossenschaft
ausgegrundet wird. DaB dieser
Weg zur Privatisierung tatsach-
lich gangbar ist, beweist das Bei-
spiel der Wohnungsgenossen-
schaft Stadt Magdeburg von
1954 e.G. Dort haben binnen
weniger Wochen nicht weniger
als 85 Prozent der betroffenen
Mieter bereits Anteile an der
neugegrundeten Genossen-
schaft gezeichnet.

Die Autoren

Herbert Klingohr
Geschifisfiihrer Schwiibisch Hall
Wohnen GmbH

Dr. Volker Eichener

Geschaftsfiihrer InWIS, Institut fiir
Wohnungswesen Immobilienwirtschafi,
Stadt- und Regionalentwicklung

Dipl.-Soz.-Wiss. Ulrike Berendt
InWIS

18 e Waahnungswirtschadr

Mit dem Altschuldenhilfegesetz bliehen
die Wohnungsunternehmen in den neuen
Bundeslindern zwar vor dem betriebs-
wirtschaftlichen Ruin verschont, allerdings
ist die mit der Hilfe verbundene Privatisie-
rungsauflage micht immer einfach zu [6sen,
Sowohl die Wohnungsgenossenschaften
als auch die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen stehen vor dem Problem, dafl sich
dic 15prozentige Privatisierungsauflage al-
lein durch den Direkiverkauf an Micter bis
zum Jahr 2003 vielfach micht realisicren
laBt. Und zwar deshalb nicht, weil die
Wohnungsunternehmen wnd Genossen-
schafien das nicht wollen, sondern wegen
objektiver Hemmnisse.

Mieterbefragungen haben gezeigt, dali die
Micter vor allem deshalb nicht kaufen,
weil sie das Verschuldungsrisiko fiirchten'.
Dies hiingt mit der subjektiven Einschit-
#ung der wirtschafilichen Lage und dem
damit  zusammenhiingenden  Arbeits-
marktrisiko zusammen. Hinzu kommt das
oftmals als zu niedrig angesehene Eigen-
kapital — die Erwerber in den neuen Bun-
desliindern streben im Durchschnitt eine
Eigenkapitalquote von 35 Prozent an,
wiihrend im Schnitt nur knapp 20 000 DM
mobilisiert werden konnten. Bemerkens-
werl ist, daB viele Mieter bei dem Kauf ih-
rer Wohnung eine hthere Belastung tragen
wiirden und diese von ihrem Einkommen
her auch verkraften konnten — und dies
erst recht nach der verbesserten Eigen-
tumsforderung durch den Bund.

Wichtiger Informationsstand!

Noch ein weiteres bemerkenswertes Er-
gebnis haben die Umfragen aufgezeigt:
Das Kaufinteresse hiingt in hohem MaBe
vom Informationsstand der Mieter ab. In-
formationsmaterial, Mieterversammlun-
gen und Einzelberatungen sind Schliissel-
faktoren fiir den Erfolg der Privatisie-
rungshbemuhungen.

Bundesregicrung und -gesetzgeber haben
aufl die Probleme bei der Veraubierung an
dic Mieter reagiert und mieternahe Priva-
tisierungsformen als Privatisierung im Sin-
ne des AHG anerkannt. In dem an dic
KW weitergeleiteten Kriterienkatalog des
BMBau vom 18, Mai 1995 zur Anerken-
nung meternaher Privatisierungsformen
wird die Veriaulierung an Zwischenerwer-
ber, Mietergemeinschafien, neugegriinde-
te eigentumsorientierte Genossenschaften
oder an Dritte unter bestimmien Bedin-
gungen zugelassen — sofern die Mieter ein
direktes Verkaufsangebol trotz inlensiver
Verkaufs- und Beratungsbemiihungen sei-
tens des Wohnungsunternchmens und
Lmieterfreundlicher” Preise mcht ange-
nommen haben. Bei der Zulassung eigen-
tumsorientierter Genossenschaften stand
der Gedanke Pate, dali Genossenschaften
Solidargemeinschaften sind, die gemein-
schaftlich Eigentum bilden und den einzel-
nen damit von seinem individuellen wirt-
schaftlichen Risiko entlasten.

Wihrend das Modell der Mietergemein-
schafien wegen der haftungsrechtlichen
Probleme der BGB-Gesellschaft wohl nur
ausnahmsweise in Frage kommt, wird das
Zwischenerwerbermodell zur Zeit am in-
tensivsten diskutiert — obgleich dabei eine
Reihe von Problemen nach wie vor unge-
lisst ist. Das  Zwischenerwerbermodell
steht und fillt mit der Seriositit des Zwi-
schenerwerbers. Es ist zu befiirchten, dal
nicht alle Bewerber auf dem Markt den
hohen Anforderungen und den langfristi-
gen Imeressen der Wohnungsuniernch-
men und Mieter gerecht werden. Aufgrund
der besonderen Stellung der Genossen-
schaftsmitglieder und ihrer zu wahrenden
Rechte kommi das Zwischenerwerbermo-
dell fiir Genossenschaften nur bedingt in
Betracht

! Volker Eichener/Ulrike Berendt: Einstellun-

gen der Mieter zur Privatisicrung. InWIS-Be-
richte Nr. 2/1994, Bochum.
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Unterdessen sind die ersten eigentums-
orientierten Genossenschaften bereits ge-
griindet worden — und zwar, wie das Mag-
deburger Beispiel beweist, auch aus exi-
sticrenden Genossenschafien heraus, was
auf den ersten Blick als besonders schwie-
rig erscheint, weil die Betroffenen bereits
iber die Vorteile einer Genossenschafis-
mitghiedschaft verfiigen.

Typische Genossenschaft

Bei der Wohnungsgenossenschaft  der
Stadt Magdeburg von 1954 ¢.G. handelt es
sich um eine typische Genossenschaft mit
rund 5 200 Wohneinheiten, davon 82 Pro-
#zent in Plattenbauten. Die Probleme bei
der Umsetzung des Altschuldenhilfegeset-
#es lesen sich in Magdeburg nicht anders
als in vielen anderen Genossenschaften.
Trotz aller Bemuhungen hatte man selbst
i ausgewihlten, privatisierungsgeeigne-
ten Bestanden kemne ausreichende Direkt-
kaufquote erzielen konnen. Bislang konn-
ten nur 33 von 778 zu prnvatsierenden
Wohneinheiten im Direktverkaufl veriu-
Bert werden.

Der Vorstand der Wohnungsbaugenossen-
schaft Stadt Magdeburg von 1954 ¢.G_ent-
schlol sich daraufhin zu einem bislang von
zahlreichen Experten als problematisch
cingestuften Modell. namlich #u einer
Neugriindung einer Genossenschaft mit
ciner eigentumsorientierien Satzung aus
der bestchenden Genossenschaflt heraus,
konzeptionell von der Schwiibisch Hall
Wohnen GmbH entwickelt und begleitet.
Eine notwendige Voraussetzung dieses
Modells war allerdings, dal die Wirt-
schaftlichkeit der neuen Genossenschaft
gesichert sein mubte und die Miete micht
hoher sein durfie als in der bestehenden
Genossenschaft, Oberstes Ziel war eine
micternahe und sozialvertragliche Losung
im Sinne des Altischuldenhilfegesetzes.
Fuir diese Genossenschaftslosung wurden
kurzfristig drei Objekte mit 130 WE vor-
gesehen — ausschlieBlich vom Gebaude-
typ WBS 70 (Baujahr 1951 in Stadtrand-
lage. Bei einem Erfolg der Genossen-
schaftsgrindung sollen insgesamt 750 WE
an die Genossenschaft veriubert werden.
Um der neuen Genossenschaft eine gesi-
cherte wirtschaftliche Perspektive bieten
#u konnen, sollie die verduBernde Genos-
senschaft den Griindungsprozel begleiten
und die linanziellen Bedingungen schaffen
—  bespiclsweise  Kaufpreisstundungen
einriumen oder fiir eine Ubergangszeit ci-
ne gewisse Anzahl von Genossenschafis-
anteilen zeichnen. Damit wire gewiihrlei-
stet, dals fiir die Mitghedschaft in der neu-
en Genossenschaft keine wesentlich hihe-
ren Geschiftsanteile als bisher zu leisten
witren und das bisherige Mietniveau, zwar
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unter Bericksichtigung der Modernisie-
rungsumlage, beibehalten werden kann.

Ziel: Initiatorenkreis

Nachdem in enger Abstimmung mit dem
Vorstand der bestehenden Magdeburger
Wohnungsbaugenossenschaft  die  wirt-
schaftlichen Grundvoraussetzungen gesi-
chert wurden und das Finanzierungskon-
zept unter Einbezichung der Kiw-Mittel
und der offentlichen Fordermittel stand,
wurde zunichst ein interessierter Teil der
Genossenschaftsmitglieder von der Mog-
lichkeit, im Rahmen der Privatisierung ei-
ne Genossenschaftsneugriindung zu initi-
ieren, informiert und in die weiteren Uber-
legungen einbezogen. Ziel war es, daraus
einen Initiatorenkreis zu bilden, der die
Neugrundung unterstutzt, begleitet und

cine gewisse Multiplikatorwirkung aus-
strahlt. In einem weiteren Schritt wurden
in Informationsversammiungen, die pro
Awufgang stattfanden und damit den Vorteil
des kleinen Rahmens hatten, die betroffe-
nen Genossenschaftsmitglieder insgesami
iber die Genossenschaftslisung infor-
mierl, Zusiizlich wurde wiederholt die
MNotwendigkeit der Privatisierung, d. h. die
Inanspruchnahme der Teilentlastung nach
dem AHG. anhand objektiver Unterneh-
mensdaten aufgezeigt.

So konnten im Interesse der Rechte aller
Genossenschaftsmitglieder  Alternativen
zur Dirckiprivatisierung diskutiert werden
mit dem Ziel, die wirtschaftliche Uberle-
bensfihigkeit des cigenen Unternchmens
sicherzustellen. Die offene Herangehens-
weise an die Problematik beglinstigte den
Diskussionsverlauf und letzthich die ge-
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meinsam gefalite Entscheidung, dali die
Neugriindung einer Genossenschaft ange-
sichts der akiuellen Situation den gangbar-
sten Weg darstellie.

Girundvoraussetzung  hierfur war aller-
dings, dab die Mitglieder der neuen Ge-
nossenschaft nicht schlechter gestellt sein
sollten als die ber der alten Wohnungsge-
nossenschaft  verbleibenden Mitglieder.
Auch sollte die Summe der Pflichtanteile
die finanzielle Leistungsfihigkeit der Neu-
mitglieder nicht iiberfordern. Wie schon
oben erwiihnt, mub die verdubernde Ge-
nossenschaft — und damit letzilich alle
Genossenschaftsmitglieder — die Bereit-
schaft zur finanziellen Unterstiitzung mit-
bringen.

Besondere Satzung

Die Satzung wurde eigentumsorientiert
ausgesialtet, d. h. mit der Option, daf auf
entsprechenden mehrheitlichen Beschluf3
der Mitglieder die Wohnungen in Wohnei-
gentum umgewandelt und den Bewohnern
zum Kauf angeboten werden konnen.
Nachdem diese Konzeption den Mitglie-
dern vorgetragen wurde, bildete sich ein
Arbeitskreis, der sowohl die Satzung wie
auch das Sanierungskonzept erarbeitete
und die Finanzierungskonzeption priifte.
Die kritische GroBe war der Anteil der
Mieter, der sich an der neu zu griindenden
Genossenschaft beteiligen wiirde. Damit
das Finanziecrungskonzept funktioniert,
hitten sich mindestens 70 bis 80 Prozent
der betroffenen Mieter an der neuzugriin-
denden cigentumsorientierten Genossen-
schaft beteiligen miissen.

Uber die soziale Struktur der Genossen-
schaftsmitglieder lagen nur unvollstandige
Informationen vor, damit fehlten insbe-
sondere Informationen uber Art und Ho-
he des Einkommens und den Beschiifti-
gungsstatus. Zusitzlich sollte vor cinem in-
dividuell unterbreiteten Kaufangebot ein
Stummungsbild zum Wohneigentumser-
werb eingeholt werden. Da weiterhin we-
der Erfahrungswerte zur Effizienz ,mie-
ternaher Privatisierungsmodelle” vorla-
gen, noch Erfahrungswerte zur Akzeptanz
alternativer Privatisierungsmodelle in der
Mieter- bzw. Mitgliedschaft der Woh-
nungsunternchmen existieren, wurde das
Bochumer Institut fur Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regio-
nalentwicklung (InWIS) damit beauftragt,
kurzfristig eine Haushalisbefragung in den
fiir die Privatisicrung ausgewihlten Be-

stinden durchzufiithren. Dabei konnte als
methodische Besonderheit ein direkter
Test des Effekts von Informationsveran-
staltungen durchgefiihrt werden.

In den fur die Privatisierung vorgeschenen
Bestanden wurden Mieterversammlungen
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durchgefiihrt, die das Ziel verfolgten, tber
den direkten Eigentumserwerb im Rah-
men der Privatisierung zu informieren und
zu beraten. In der Folge wurden ebenfalls
die mieternahen Privatisiecrungsformen
vorgestellt, wobei inshesondere das Mo-
dell . Eigentumsorientierte  Genossen-
schaft™ als Privatisierungslosung auf gro-
Bes Interesse in der Mitgliederschaft stiels.
Ein Teil der Befragung fand vor diesen In-
formationsveranstaltungen, der andere
Teil danach siaii.

Auf keinen Fall unter Zeitdruck!

Die Privatisierung, gleich welches Modell
gewahlt wird, sollte auf keinen Fall unter
Zeitdruck erfolgen (der allerdings durch
die Erlosabfindungsstaffel vorgegeben ist).
Den Mietern sollte gentigend Zeit fiir die
Informationsbeschaffung und -auswertung
wie fur den Entscheidungsprozel gegeben
werden. Unter das Postulat einer sozial-
vertriaglichen Privatisicrung fallt damit ins-

besondere eine griindliche und umfassen-
de Information der Mieter zu allen rechili-
chen und wirtschafilichen Fragen des
Wohneigentumserwerbs. Da viele Woh-
nungsunternchmen und -genossenschaf-
ataten fur eing
fachkompetente, intensive und vertrauens-
volle Beratung frei haben, bietet sich hier
die Hilfe ¢ines externen Partners an, der
das Kommunikationsmanagement iiber-
nimmit.

Wie wichtig die umfassende Information

ten keine personellen Kapa

15t, beweisen die Befragungsergebnisse.
Die erste, vor den Informationsveranstal-
tungen durchgefiihrie Befragungswelle er-
brachte zunichst erniichternde Ergebnis-
se. Fir den Direktkauf interessierten
sich nur 2,5 Prozent der befragten Mieter
— weilaus weniger, als in Vergleichsbe-
ermittelt  wurden,  weitere
13,5 Prozent wollten sich unter bestimm-
ten Bedingungen oder zu einem spiie-
ren Zeitpunkt zum Kauf entschlicben.
84 Prozent lehnten den Direktkauf vollig

fragungen



ab — ein ungewdhnlich hoher Wert (vgl.
Grafik 2).

Die zweite, nach den Informationsveran-
staltungen durchgefiihrie Befragungswelle
erbrachte ehenfalls mit 5 Prozent ein nur
geringes Interesse am  Dircktkauf, und
selbst nach der Einzelberatung konnte das
Kaufinteresse auf immer noch viel zu ge-
ringe 5.5 Prozent gesteigert werden, Fiir
dic Mitgliedschaft in einer cigentums-
orientierten Genossenschaft interessicrten
sich vor Durchfithrung der Informations-
veranstaltung aber auch nur magere
15 Prozent — viel zu wenig fur eine solide
Finanzierung. Ganz anders nach Durch-
fiihrung der Informationsmabnahmen: Be-
reits wenige Tage nach den Mieterver-
sammlungen war das Interesse an der Ge-
nossenschaftsbeteiligung aul 40 Prozent
hochgeschnellt,

In Befragungen geiuBerte Interessenbe-
kundungen sind aber noch keine rechis-
verbindlichen Zusagen. Wie wiirde sich
die tatsiichliche Zeichnungsbereitschaft
entwickeln? Zunachst wurde noch eine
weitere Beratungsphase durchgefiihrt, die
bereits ganz im Zeichen der Genossen-
schaftsausgriindung stand. Diese fiihrte zu
auBerordentlich ermutigenden Interessen-
bekundungen. Am 8. November war es
dann soweit: Die Griindungsversammlung
wurde durchgefiihrt. Nicht weniger als
75 Prozent der Mieter in den ausgewiihl-
ten Objekien zeichneten Genossenschafts-
anteile als Griindungsmitglieder. Und bin-
nen weniger Tage konnte der Anteil auf
85 Prozent gesteigert werden — und nach
einer intensiven Offentlichkeitsarbeit lie-
gen weitere Antrige vor (siche Grafik 3),
Waren die Voraussetzungen in Magdeburg
(ahnlich wie in den Modellprojekien des
BMBau) nun besonders giinstig? Mitnich-
ten, im Gegenteil, die Sozialstrukwur der
Haushalte ist sogar besonders ungtinstig,
MNahezu ein Drittel der Haushaltsvorstin-
de ist dlter als 55 Jahre und fillt damit in
eine Altersgruppe, in der das Interesse an
dem Erwerb von Wohneigentum stark ab-
nimmt — ein wesentlicher Grund dafiir,
den Mietern alternative Privatisierungs-
modelle anzubieten. Knapp 20 Prozent
der Haushalte weisen zumindest einen Ar-
beitslosen auf, allerdings iberwiegen dar-
unter die Haushalte, in denen einem Ar-
beitslosen ein erwerbstitiges Haushalts-
mitglicd gegeniibersteht, withrend die rei-
nen Arbeitslosenhaushalte nur  knapp
8 Prozent aller Haushalte stellen. Das
durchschnittliche Haushaltsnetioeinkom-
men liegtimmerhin beietwa 3 252,37 DM.

Nur 25 Prozent sparen gezielt an

Nur jeder vierte befragte Haushalt spart
gezielt fiir den Erwerb von Wohneigen-
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tum. Weit mehr als die Hilfte der befrag-
ten Haushalte kann kein Eigenkapital fiir
Wohneigentum aufbringen. Die Haushal-
te, die Angaben zum Eigenkapital mach-
ten, verfiigen durchschnittlich iiber rund
25000 DM Eigenkapital. Problemati-
scher is1, daB die befragien Haushalte das
notwendige Eigenkapital zur Finanzierung
mit durchschnittlich rund 35 869 DM re-
lativ hoch einschiitzen. Der Eigenkapital-
anteil wurde ebenfalls mit 35 Prozent vom
Kaufpreis liberschiitzt.

Hinsichilich des zeitlichen Rahmens be-
fragt, in dem eine Wohneigentumsfinan-
zierung realisierbar erscheint, glaubt jeder
dritte Haushalt, niemals Wohneigentum
finanzieren zu kénnen, und rund 28 Pro-
zent konnten sich iiberhaupt keine Vor-
stellung tiber den zeitlichen Rahmen ma-
chen. Demgegeniiber schiitzt jeder vierte
Haushalt, innerhalb von 10 Jahren seinen
Wunsch nach Wohneigentum realisicren
zu konnen, und weitere 15,8 Prozent hal-
ten einen Zeitraum von 20 Jahren [ur rea-
listisch.

Damit meinen immerhin rund 40 Prozent
— oder zwei von fiinf Haushalten —, eine
Eigentumsfinanzierung innerhalb eines
Zeitraumes von zwanzig Jahren leisten zu
kinnen. Deutlich wird. daf die finanziel-
len Konditionen — das fehlende Eigenka-
pital — den entscheidenden Engpall dar-
stellen®. Angesichts der unsicheren wirt-
schafilichen Lage in den neuen Bundes-
lindern verwundert es nicht, daf das Risi-
ko, das mit ciner langfristigen Verschul-
dung beim Eigentumserwerb einhergeht,
das entscheidende Hemmnis gegen den
Wohnungskaul darstellt. Die monatliche
Belastungshereitschaft wire dagegen rela-
tiv hoch: Immerhin 44 Prozent der befrag-
ten Haushalte sind bereit, eine Belastung
zu tragen, die die derzeilige Miete im
Schnitt um rund 308 DM iibersieigt. Die

Belastungsquote des Haushalts  wiirde
dementsprechend um knapp 7 Prozent zu-
nehmen,

GroBe Angst vor Verschuldung

Die Angst vor Verschuldung ist offen-
sichtlich so grofi, dall Modelle fiir einen
risikolosen Eigentumserwerb den befrag-
ten Haushalten entgegenkime und damit
ein groBeres Privatisierungspotential er-
schlossen werden kénnte.

Das Beispiel Magdeburg hat bewiesen,
dal den Mitgliedern von Genossenschal-
ten das komplizierte Problem des Alt-
schuldenhilfegesetzes und dessen Auswir-
kungen zu vermitteln ist. Dies geht nur,
wenn man die Interessenlage der Woh-
nungsgenossenschaften und ihrer betroffe-
nen Mitglieder erkennt und gebiihrend be-
ricksichtigt. Bei emner eindeutigen und of-
fenen Informationspolitik enisteht Ein-
sicht und Vertrauen. Privatisierungstriger
und der Vorstand der Wohnungsgenossen-
schaft stimmen jeden Schritt im einzelnen
ab und sind das Fundament des Erfolgs.
Die Gewinnung und aktive Einbezichung
der betroffenen Miglieder — in Form ei-
nes Arbeitskreises — sind Grundvoraus-
setzungen fir die Akzeptanz in der Mie-
terschaft. Auch in Magdeburg bestitigie
sich die alte Erfahrung, dafl sich tiber die
intensive Auseinandersetzung mit  der
Griindung und Konzeption der Genossen-
schaft, aber auch aufgrund der Zusam-
menarbeit in einer iiberschaubaren Grup-
pe ein stirkeres genossenschaftliches Ei-
gentiimerdenken und iiber die Konzeptio-
nierung von Sanierungs- und Finanzie-

* Dieser Engpal wird jedoch mit der vom
Bund vorgesehenen Biirgschaft in Hohe von
20 Prozent zum Teil abgefedert: Der Erwerb
und die Finanzierung von Wohnungseigentum
wird damit auch mit einer geringen Eigenkapi-
talausstattung ermoglicht.

Grafik 4
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rungsplinen eine stirkere Verantwortlich-
keit fiir das Objekt entwickelt. Damit wird
auch der Intention der Bundesregierung
Rechnung getragen, den Eigentumerge-
danken in Genossenschaften zu stirken
und wiederzubeleben.

Durch das Zusammenspiel und die ver-
trauensvolle Zusammenarbeit des Vor-

Genossenschaft ubernimmt
2 300 Wohnungen

(Lauchhammer) — Die Wohnungsgenos-
senschaft .,Am Loch”in Lauchhammer hat
mit der Wahl ihres Aufsichisrats die Vor-
aussetzung fiir die Ubernahme von 2 300
Wohnungen geschaffen. Der Aufsichisrat
bestellte als erste Amishandlung den Vor-
stand, der mit der Treuhand Liegen-
schaftsgesellschaft (TLG) uber den Er-
werb der Quartiere verhandeln wird. Die
mit Unterstiitzung der TLG gegriindeten
Genossenschaft war die erste und groBe
threr Art in den neuen Lindern nach der
Wende entstandene. Die 2 300 Quarticre
waren Werkswohnungen der Braunkohle-
veredlung und der Betriebs- und Verwal-
tungsgesellschaft Lauchhammer. Der Ver-
kauf soll noch in diesem Jahr erfolgen, der
Preis betrigt laut TLG rund 62 Mill. Mark.
80 Prozent der Mieter traten in den ver-
gangenen Wochen der Genossenschafl bei,
Brandenburgs Bauminister Hartmut Mey-
er (SPDY) begriibte dies und will rund sechs
Mill. Mark Fordermittel zum Kaufpreis
beisteuern. Mitglieder erhalten einen
SOprozentigen Zuschull fur den Erwerb
der Genossenschaftsanteile. Meyer hat
nach Angaben der TLG auch Fordermittel
fur die Wohnungsmodernisierung in Aus-
sicht gestellt, wenn sich die Kommune und
der Oberspreewald-Lausitz-Kreis enga-
gieren. Aul TLG-Initiative wurden bisher
in den neuen Lindern vier Wohnungsge-
nossenschaften zur Ubernahme von insge-
sami 7 100 Werkswohnungen gegrundet.

(CB-NWW)

Wirksame DDR-Kredite beim
Wohnungsbau

(Karlsruhe) — Das Ende der sozialisti-
schen Planwirtschaft und der staatlichen
Finanzierungshilfen nach DDR-Recht hat
die Verpflichtung einer ehemaligen Arbei-
terwohnungsbaugenossenschaft zur Riick-
zahlung und Verzinsung von Staatsbank-
krediten nicht entfallen lassen: das Ende
der Planwirtschaft rechtfertigt auch keine
Anpassung dieser Verpllichtung nach Treu
und Glauben. So hat der Bundesgerichts-
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standes der Genossenschafi mit dem
Privatisierungstrager und des Verbandes
der Wohnungsgenossenschaften konnte
ein neuer hoffnungsvoller Weg bei der
Privatisierung und Umsetzung des AHG
beschritten werden. Inzwischen hat das
Genossenschaftsmodell durch die Ver-
besserung der Forderinstrumente  eine

MNACHRICHTEN FUR DIE

neue  Attraktivitiat  erhalten:  Erstmals
kann auch der Erwerb von Genossen-
schaftsanteilen wie der Erwerb von Ein-
zeleigentum  gefordert  werden.  Damit
wird die Ausgrindung und Neugriin-

dung ecigentumsorientierter  Genossen-
schaften noch interessanter.
(DVE/UB-AWW)

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

(Bonn) — Die notwendigen Vorbereitun-
gen fir den Start des CO,-Minderungs-
programms im Gebaudebestand sind ge-
troffen. Wie Bundesbauminister Dr.
Klaus Topfer in Bonn mitteilie, liegen
nun entsprechende  Antragsformulare
bei Banken und Sparkassen aus. Durch
das Programm, das zum 1. Januar 1996
startet, werden energieeinsparende Mal-
nahmen an Altbauten in den alten Bun-
deslandern unterstitzt. Topler sagte, im
einzelnen wirden Malinahmen zur Ver-
besserung des Wirmeschutzes an der
Gebiudeaullenhiille einschlieBlich des
Einbaus von Wirmeschutzlenstern ge-
fordert. Voraussetzung sei, dall der Bau-
antrag fiir das betreffende Gebiude vor
Inkrafttreten der ersten Wirmeschutz-
verordnung, also vor dem 1. November
1977, gestellt worden ist. Daruber hinaus
werde der Einbau von Brennwertkesseln
gefordert, wenn die bisherige Heizungs-
anlage dlter als zehn Jahre ist.

Topler sagte weiter, das CO,-Minde-
rungsprogramm sei auf finf Jahre ange-
legt und mit einem jihrlichen Kreditrah-
men von einer Milliarde DM ausgestal-
tet. Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
wickele das Programm fur den Bund ab.
Antrige konnten bei Banken und Spar-
kassen gestellt werden. Der Zinssatz
belaufe sich zum Programmstart auf
5,75 Prozent jihrlich. Die Kreditlaufzeit

Der StartschuB ist gefallen: Férderung von
WarmeschutzmaBnahmen kann jetzt beantragt werden

betrage bis zu 15 Jahre. bei hochstens
drei tilgungsfreien Anlaufjahren. Darle-
hen wiirden hochstens bis zu einem Be-
trag von 300 DM je m* Wohnfliiche ge-
wihrt. Die Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau habe die Banken ausfiihrlich tiber
das Programm informiert, so dal die
Kreditinstitute entweder iiber die erfor-
derlichen Merkblauer oder Antragsfor-
mulare verfugten oder sie Interessierten
kurzfristig zur Verfugung stellen konn-
ten. Topfer bewertete das Programm als
wichtige Erginzung zu dem KIMW-Mo-
dernisierungsprogramm in den neuen
Liindern und zur Oko-Zulage, die Be-
standteil der Neurcgelung der Wohnei-
gentumsforderung sei. Er gehe davon
aus, dall jihrlich in rund 60 000 Woh-
nungen MabBnahmen zur CO,-Minde-
rung gefordert wirden. Daruber hinaus
leiste das Programm einen wesentlichen
Beitrag zur Stabilisicrung der Baukon-
junkiur. Die Nachfrage nach ..Okologisch
motivierien® Bauleistungen werde ver-
starkt. Unterstiitzt werden so vorwiegend
kleinere und mittlere Unternchmen, die
die Schwankungen der Baukonjunktur
besonders deutlich empfanden. Topfer
sagte abschlieend, durch das Programm
komme die Bundesregicrung ihrem Ziel,
den CO,-AusstoB in der Bundesrepublik
Deutschland bis zum Jahre 2005 um
25 Prozent gegeniiber dem Jahr 1990 zu
senken, nither. (CB-NWW)

hof eine als grundsatzlich gekennzeichnete
Entscheidung zusammengefalt (X1 ZR
83/94), Die Genossenschalt hatte 1975 ei-
nen DDR-Staatsbankkredit erhalten. Zins
und Tilgung sollien zusammen 5 Prozent
betragen, wobei die Gemeinde, in der ge-
baut werden sollte, 4 Prozent iibernehmen
wollte. Nach der Einigung erkannte die
Genossenschaft die Altschuld an. lehnte
aber Zins- und Tilgungsleistungen ab; die
Rechtsnachfolgerin der Staatsbank hatte
fir die Zeit nach der Vereinigung Tilgung

und marktiibliche Zinsen zwischen 10 und
7.6 Prozent verlangt, Diese Forderung halt
der Bundesgerichtshof fiir zutreffend und
lehnt einen Wegfall der Geschiiftsgrundla-
ge des Kreditvertrages ab, weil der gesamt-
deutsche Gesetzgeber mit einem Altschul-
denhilfegesetz im Jahr 1993 die Moglich-
keit fur derartige Fille geschaffen habe,
Zinshilfe in Anspruch zu nehmen. Infolge
dieser Regelung bestehe keine Harte, die
nach Treu und Glauben zum Wegfalle der
Geschiftsgrundlage fiihre. (CB-NRe)
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