VerauBern in
grofiem Stil

In den neuen Bundeslandem
volizieht sich momentan elne
einmalige
Wohnungsprivatisierung.
Kommunala und

liche
Waohnungen sollen in groBem Stil
vorrangig an Mieter verauBert
werden.
Alla Wohnungsbaugesslischat-
ten, die vom Staat die Halfte
ihrer Altschulden erlassen und
Hilfe bei der Zinstilgung haben
wollen, missen 15 Prozent inrer
Quartiers verkaufan. So regelt es
das Altschuldenhilfegesetz, das
seit dem Juni 1993 in Kraft ist.
Dar Gesetzgeber verfolgt mit
dieser Aktion zwei Zigis: Zum
einen sollen die Wohnungsunter-
nehmen in Besitz von filssigem
Kapital kommen, andererseits
will man Wohnungseigentum
schaffen, das es in den neuen
L Andem bisher kaum gibt.
Spree-Joumal will auf dieser Sei-
te informieren, wie weit der Woh-
nungsverkauf im Oder-Spree-
Kreis vorangeschritten ist und
Himweise fiir Kaufinteressenten
und Mieter in Privatisierungs-
Hausem geben.

Mieterbund:
Skepsis bel
der .,Platte*

Nicht grundsitzlich ablehnend
aber doch skeptisch steht der
Mieterbund in Brandenburg der
Privatisierung  gegeniiber. Be-

denken &uBerte Jost Riecke,
Vorsitzender des Mieterbundes
in Brandenburg, im Gespriich
mit dem Spree-Journal zur Wer-
tentwicklung von Plattenbau-
quartieren. ,,Werden die nach 20
oder 30 Jahren noch am Markt
zu verkaufen sein? zweifelt er.

Der Schnitt solcher Wohnun-
gen, so Riecke, sei oft unattrak-
tiv. Als ungerecht bezeichnete er
die Tatsache, daB nur einige
Mieter ihre Wohnung zu sozial-
vertriaglichen Preisen erwerben
konnen, anderen dagegen ihre
Wohnung nicht zum Kauf ange-
boten wird.

Interessenten empfichlt der
Mieterbund, sich ein Gebéude-
substanzgutachten vom Verkiiu-
fer zeigen zu lassen. Daraus ist
der Zustand der , Platte* ersicht-
lich. ,,Mir sind viele Wohnungs-
unternehmen im Land bekannt,
die solche Gutachten erstellen
lassen®, erklirt Rainer Radloff,
Justitiar beim Mieterbund, Al-
lerdings hat der potentielle-Kiiu-
fer keinen Rechtsanspruch auf
Vorlage eines solchen Gutach-
tens,

Radloff ridt zu Vorsicht: Man
sollte keine unsanierten Woh-
nungen <rwerben und deren
Wiede: >rkaufswert ins Kalkiil
ziehen, vour allem wenn die Ge-
baude sich in strukturschwachen
Gebieten befinden. Das Bundes-
bauministerium hat Gutachten
zu Plattenbauten erstellen las-
sen. Nach entsprechender Sanie-
rung koni:e man durchaus von
einer Haltbarkeit der Plattenbau-
ten auf ,ldngere Zeit ausgehen®,
verlautet aus dem Ministerium.

Bis zu zehn
Jahre Schutz
vor Rauswurf

Mieter, deren Wohnung an Drit-
te verkauft wird, brauchen kei-
nen RausschmiB befiirchten. Der
neue Eigentliimer muB alle
Rechte und Pflichten aus dem
bisherigen Mietvertrag iiberneh-
men. Ohne Zustimmung des
Mieters kann kein never Vertrag
abgeschlossen oder der beste-
hende Mietvertrag geidndert
werden. Die Brandenburger
Landesregierung hat auBerdem
im Mai den Kiindigungsschutz
bei der Umwandlung von Miet-
in Eigentumswohnungen ver-
bessert. Der dreijdhrige g2setzli-
che Schutz bei Eigenbedarfs-
kiindigungen des Vermieters
wurde in Gebieten mit erhohtem
Wohnungsbedarf auf zehn Jahre
verlangert.

Modemisierte ,Platte”. In diesem Neubaublock
im Kiefernweg will die Beeskower Wohnungsbau-
gesellschaft Quartiere verkaufen. Mieter Peter Grei-
ner (im Bild) wiirde allerdings lieber ein Haus bau-
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viele Kaufinteressenten.
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en, als seine Wohnung kaufen. Er bezweifelt, da3
ein Zusammenleben uun Mistern und Eigentumern
unter einem Dach gut geht. Diese Bedenken haben

MOZ-Folos: Jur

Mehrere Tausend Wohnungen miissen Mietern angeboten werden

Spitzenreiter Beeskow:
Erste Verkaufe noch 199

Privatisierungs-Tempo und Preise in den Stadten unterschiedlich

Beeskow. Einige Tausend kommuna-
le und genossenschaftliche Wohnun-
gen sollen in Beeskow, Eisenhiitten-
stadt und Fiirstenwalde bis spitestens
2003 den Eigentiimer wechseln. Vor-
rangig miissen die Quartiere ihren
bisherigen Mietern angeboten wer-
den, so schreibt es das Altschulden-
hilfegesetz vor.

Quadratmeter fr
1200 bis 1800 Mark

Am weitesten ist dle: Wohnungs-
privatisierung in Beeskow vorange-
schritten. Die Wohnungsgenossen-
schaft plant die ersten 24 Wohnun-
gen noch in diesem Jahr zu verkau-
fen. Der Quadratmeterpreis fiir die
komplett sanierten und modernisier-
ten Wohnungen soll zwischen 1300
und 1400 Mark liegen.

Mboglichst schnell will sich auch
die Wohnungsbau- und Verwaltungs-
gesellschaft Beeskow von 15 Prozent

ihres Eigentums trennen. Als erstes
stehen 40 Quartiere in einem Platten-
bau im Kiefernweg zum Verkauf.
Insgesamt muB das Unternehmen
200 Wohnungen verkaufen.

Etwas teurer sind Wohnungen in
Eisenhiittenstadt und Fiirstenwalde.
Zwischen 1500 und 1800 Mark pro
Quadratmeter, so Norbert Starke, der
Geschiiftsfithrer der Fiirstenwalder
Wohnungswirtschaft-GmbH, werden
Fiirstenwalder berappen miissen. Vor
1996 allerdings ist die Gesellschaft
nicht in der Lage, Wohnraum zu ver-
duBern. Vorher sind noch Gebiude
zu modernisiseren, ins Grundbuch
einzutragen. Die Wohnungsbauge-
nossenschaft Fiirstenwalde steht in
Sachen Privatisierung noch ganz am
Anfang: Grundstiicke miissen ver-
messen, zugeordnet, ins Grundbuch
eingetragen und Teilungserklarungen
iiber die Immobilien beantragt wer-
den. Friihestens Ende diesen Jahres
wollen Vorstand und Aufsichtsrat

Ein mihsames Geschaft

Problem: Verkauf ist nur en bloc¢ eriaubt

Fiir die Wohnungsunternehmen ist
der Verkauf von 15 Prozent ihrer
Quartiere ein miihsames Geschaft,
Die Wohnungen, so schreibt es das
Gesetz vor, sind zuerst dem Mieter
anzubieten. Erst wenn das scheitert,
darf sich das Unternehmen nach an-
deren Erwerbern umsehen.

woer Arbeitsaufwand vor dem
Verkauf ist riesig”, so erklirte Lud-
wig Burkardt vom Vorstand des Ver-
bandes Berlin/Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen  gegeniiber

dem Spree-Journal. In vielen Fillen

sei noch nicht einmal die Grund-
stiicksbildung abgeschlossen. Vor
dem Verkauf muB zum Beispiel klar
geregelt sein, wie das Grundstiick ge-
teilt wird, mu8 die Immobilie im
Grundbuch eingetragen werden.

Problematisch ist es, Wohnraum in
Plattenbauten loszuwerden. Ver-
duBern kann man nur ganze Blocke
oder zumindest ganze Aufginge.
Doch meist wollen nicht alle Mieter
kaufen. Andererseits darf auch keiner
zum Wohnungstausch gezwungen
werden.

Attraktiv soll auch das Umfild der Wohnung sein. Versorgungsein-
richtungen, wie der Lebensmittelmarkt im Kiefemweg, gehdéren dazu.
Hier kaufen auch Roberto Hoefer und Christian Thomy (14) &fter ein.

festlegen, welche Wohnungen zum
Verkauf stehen. Die Eisenhlittenstid-
ter Wohnungsbaugenossenschaft
muB 1067 Quartiere verduBem. Die
ersten davon werden frithestens 1996
zu Quadratmeterpreisen von 1400 bis
1700 Mark angeboten. Weniger als
1800 Mak fiir die gleiche  Flidche
will die' der Gebidudewirtschaft
GmbH in Eisenhiittenstadt verlangen.
Die ersten Wohnungen sollen Ende
1994 angeboten werden.

Hohes Risiko fiir Kaufer
unsanierter Quartiere

In allen drei Stidten vertiuBern die
Unternehmen den Wohnraum in sa-
niertermn und modernisiertem Zustand.
Die Eisenhiittenstidter Gebdudewirt-
schaft hat bereits 30 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusem unsa-
niert privatisiert. Bei groBeren Bau-
ten ist das aber zu riskant fiir den
Kiufer. INA MATTHES

Experten

am Telefon

Ein Expertentelefon hat das Bun-
desbauministerium in Berlin ein-
gerichtet. Unter der gebiihren-
freien Nummer 0130-2555 kann
man montags bis freitags von 10
bis 20 Uhr Fragen zur Woh-
nungsprivatisierung  stellen -
vom Ablauf des Wohnungskaufs

{iber Fragen der Sanierung und
Finanzierung bis zum Mieter-
schutz. Die Anschliisse sind noch
bis Ende August besetzt.
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Auch die Betriebskosten ins Kaikdl ziehen

.Der Kauf ihrer Mietwohnung ist filr
viele finanziell machbar." Zu diesem
Fazit kam das Bundesbauministeri-
um, nachdem in 31 Modellprojekten
in den neuen Lindern - unter ande-
rem in Spremberg und Luckenwalde
— kommunale und genossenschaftli-
che Wohnungen verkauft worden
waren, Dabei liegen die Quadratme-
terpreise zwischen 1000 und 2000
Mark.

Am wenigsten zahlt, wer eine Plat-
tenbauwohnung auf dem Lande er-
wirbt, Rund 1500 Mark kostete der

eter in kleineren und mitt-
leren Stidten, 2000 Mark in Grof-
stddten. Die Beeskower Wohnungs-
bau- und Verwaltungsgesellschaft
verkauft Plattenbauquartiere im Kie-
fernweg Nummer 47 bis 50 fiir 1200
Mark je Quadratmeter. Alle Kaufin-
teressenten bekamen bereits in der
ersten Zusammenkunft vorgerechnet,
welche finanziellen Belastungen auf
sie zukommen. Eine 60 Quadratme-
ter groBe Wohnung wiirde nach der
Beeskower Modellrechnung 72 000
Mark kosten. Hinzu kommen 4000
Mark fiir einen Pkw-Stellplatz, 1400
Mark Grunderwerbssteuer und 2600
hflark fiir Notar, Grundbucheintrag
dhnliches, Die Gesellschaft hat

dpn Interessenten auch einen Vor-

schlag unterbreitet, wie man den
Kauf finanzieren konnte.

Rund 20 Prozent der Summe soll-
te der Kdufer mindestens selbst auf-
bringen, also 15 000 Mark. AuBer-
dem iibernimmt er die Altschulden,
die auf der Wohnung lasten. Im Re-

chenbeispiel des Beeskower Unter.
nehmens ergibt sich daraus eine mp.
natliche Belastung von rund 324
Mark, die ab 1998 auf 523 Mark ap.
steigt, weil dann ein bis dahin ruhep.
der Kredit fillig wird. Hinzuzihjey
muB man aber noch die Betriebsko.
sten der Wohnung einschlieBlich deg
monatlichen Hausgeldes. Insgesamt
wilrde eine 60-Quadratmeter-Woh.
nung zur Zeit monatlich ungefil;
750 Mark kosten.

Eine andere Modellrechnung fiy
Plattenbauwohnungen, aufgestellt jm
Auftrag des Bundesbauministeriumg
kommt auf eine monatliche Bela.
stung von etwa 936 Mark fiir ejpe
gleich groe Wohnung. In dieser
Summe sind Verwaltungs-, Be.
triebs-, Heizungs- und Warmwasser.
kosten enthalten. Allerdings sind die
Experten des Ministeriums in diesem
Fall von einem Kaufpreis von 1700
Mark pro Quadratmeter ausgegangen
und davon, daB der Kaufer Forder.
mittel bekémmt. Die Beispiele zei.
gen, wie hoch in etwa die Belastup.
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Forderung: Was der Bund
und das Land hinzugeben

Von Zuschiissen bis zu Steuergeschenken

Wer eine kommunale Wohnung er-
werben will, kann Zuschiisse aus der

Staatskasse und -Steuererleichterun-

gen erhalten. Die Bundesregierung

hat in den vergangenen Jahren den

Landern Mittel fiir einen ,,ZuschuB
zum Erwerb* von Wohnungseigen-
tum zur Verfiigung gestellt. Kiufer
konnen bis zu 20 Prozent des Preises
vom Staat erhalten, maximal jedoch
7000 Mark fiir die erste und 1000
Mark fiir jede weitere zum Haushalt
gehdrende Person.

Ein weitere direkte Finanzhilfe fiir
Eigentiimer von Wohnungen 1st der
Lastenzuschu nach dem Wohngeld-
sondergesetz. Er wird gewihrt, wenn
das Familieneinkommen des Kiufers
bestimmte Hochstgrenzen nicht iiber-
schreitet, Ndhere Auskiinfte dazu er-
teilen die Wohngeldstellen, Einige
Bundeslinder. geben inzwischen
kaufwilligen Mietern zinsverbilligte
Darlehen. Das Land Brandenburg be-
sitze ein derartiges Forderprogramm
noch nicht, hat es aber vor. Auskunft
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Forderungen erteilt das Woh-
nungsbauforderamt. —s
© Wer vier Wiinde sein Eigeg gennt,
dem greift Vater Staat auch indirekt
unter die Arme. Es gibt eine soge-
nannte ,,Grundférderung”, die vom
zu verstevernden Einkommen abge-
setzt werden kann, Wohnungskiufer
mit im Haushalt lebenden Kindem
konnen Baukindergeld in Anspruch
nehmen, wenn die S6hne und Toch-
ter jiinger als 18 Jahre oder zwi-
schen 18 und 27 Jahre alt sind und
noch in der Ausbildung stecken. Pro
Kind werden 1000 Mark jihrlich von
der Einkommenssteuerschuld abge-
zogen. Uberdies gibt es Steuervortei-
le fiir Modemisierungen und Instand-
setzungen im gekauften Quartier. Fiir
Sanierung und Modernisierung von
Eigentumswohnungen vergibt die
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) zinsgiinstige Kredite. Insge-
samt stehen fiir die Sanierung von
Wohnungen in Plattenbausiedlungen
10 Milliarden Mark bereit.

Mieter hahan in der Varsammlung der Eigentﬁmer kaino Stimme

Eigentum ve:rpﬂlchtet, sagt die bilr-

gerliche Rechtsprechung. So hat der

Inhaber einer Wohnung nicht nur
neue Rechte -

beispielsweise das,
sein EIEIE:HH.IIII weiter zu vermieten
oder das Quartier nanh eigenem Gut-
diinken zu gestalten.

Als Mﬂgi:cd einer Eigentiimerge-
meinschaft {ibemimmt er auch Ver-
pflichtungen. Der Kéufer einer Woh-
nung erwirbt seine vier Winde und

Anteile-am Haus und Grundstiick -~

dem sogenannten Gemeinschaftsei-

gentum. Dieses wird auch als soge-

nanntes Miteigentum bezeichnet,
dessen Erhalt der Erwerber: amamg
finanziert.

Alle Bigner zusammen bilden eine
Gemeinschaft, deren Befugnis das
Wohnungseigentumsgesetz und die
Gemeinschaftsordnung  regelt, die
sich die Eigentilmer selbst geben.
Das Paﬂamﬂlt der Walmunusm-

gentiimer ist die Versamml
ilber alle Modernisierungen un Wr—

beschlieBt. Allerdings:

iinderungen
muB sich dann jeder dem BeschluB
der Gemeinschaft beugen. An diesen
Versammlungen nehmen Mieter
nicht teil, sie haben kein Mitbestim-
mung:m:ht.

Vemalter ist fur Wartung
und Heparatur zusténdlg
" Laut Gesetz milssen sich die Inha-

ber der Quartiere einen .Verwalter
nechmen. Im Falle kieiner Eigentii-

mergemeinschaften kann das auch je- 'rtrﬁgen

mand aus deren Mitte sein. Der Ver-
walter ist flir die. Bewirtschaftung des
Gebiudes, fir R Zustin-
dig. Er erstellt einen Wirtschaftsplan,
der alle nétigen- Arbeiten auflistet
und nach dem sich das Hausgeld be- .

rechnet, das jeder Eigner monatlich- .

zahlt, Am Iahresmde: rechnet: dlr
Verwalter Einnashmen und A"-‘W. \
ab, ‘Mbchte ‘ein Kiufer. seine. vier
Winde nicht selber bewolmam hﬂﬂ

festgeschrieben, ‘348" d:r
Eigentiimer oder die Hausordnung
auch durch den Mieter einzuhalten
sind. Im Prinzip kann ein Eigentilmer
frei {iber seinen Besitz verfligen, ihn

 er sie vermieten, I Mietve!

" auch weiterverkaufen, Da der Staat
den Wohnungserwerb fbrdert und
Kommunen Wohnungen aus sozialen

Griinden bisweilen unter dem Ver-
‘kehrswert veriuBern, tauchen in Ver-
en  Gfter \ferkanfsspmfrutﬁn
oder - Spekulationsklauseln -auf.
Manchmal wird auch festgelegt, dal
beim WiederverduBern nur. ein be-
grenzter Gewinn entstehen darf. = -

_Eigenttimer einer Wohnung- ist

man iibnigens. erst dam. w:nn mlfl
-.im Gmndgmh o



