Wohnungswirtschaftlicher
Strukturwandel
IN den neuen Bundeslandern

Bericht der Kommission

November 2000

Im Auftrag des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen

Wissenschaftliche Begleitung empirica, Wirtschaftsforschung
und Sekretariat: und Beratung GmbH, Berlin
Verfasser: Ulrich Pfeiffer, Harald Simons

und Lucas Porsch



Vorwort des Vorsitzenden

Die Kommission "Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern™ hatte ein
schwieriges Thema zu bearbeiten. Besonders heikel war die Frage, wie mit den heute schon
vorhandenen leeren Wohnungen - ca. 1 Million! - umgegangen werden soll und wie die Folgen einer
wahrscheinlichen weiteren Million zusatzlicher Uberschusswohnungen in den nachsten 30 Jahren
bewaltigt werden sollen. Wie koénnen die Marktentwicklungen beeinflusst werden? Welcher
fiskalische Aufwand ware dafiir erforderlich? Die Kommission hat ihre Uberlegungen und Vorschlage
sich dieser Aufgabe auf der Grundlage von Langfrist-Prognosen der Haushaltsentwicklung sowie der
Angebots- und Nachfrageentwicklung auf den verschiedenen Markten, und auf Wirkungsanalysen von

Férderinstrumenten und von Kostenschatzungen tber Férderprogramme gestiitzt.

Dabei war der Kommission immer bewusst, dass diese nlichtern kalkulierende Methode die
emotionale Seite dieser Entwicklung ausblendet und ausblenden muss. Eine Million leere Wohnungen
oder hunderttausend Wohnungsabrisse sind keine blol} wirtschaftlich-bautechnischen Vorgénge. Die
heute und kunftig nicht mehr gebrauchten Wohnungen waren einst der Stolz der Stadte, ihrer
Eigentimer und Bewohner. Fur diese Wohnungen haben Generationen Teile ihres Einkommens
gespart und Konsumverzicht geleistet. Sie waren Heim und Heimat fur Millionen Familien. Viele
wurden vererbt und waren der Stolz von Eltern, Kindern oder auch Enkeln. Wohnungsabrisse
schneiden in gewachsene Stddte ein. Sie zerreiRen ehemals eng verflochtene Nachbarschaften.
Deshalb miissen Abrisse eingebettet sein in eine offene politische Diskussion, in der Konsens tber die
kunftige Stadtentwicklung gesucht werden sollte. Die betroffenen Nachbarschaften missen die
Grinde kennen und mussen erfahren, was danach kommt. Denn die Abrisse sollten der Start zu einer
Neuentwicklung sein. Wo immer mdglich sollten die Grundstiicke fiir Neubauten bereitstehen oder sie
sollten in neuer Verwendung (Grunflachen, Spielplatze, Parkpléatze, Freizeit Aktivitaten) die

Lebensqualitét in den Stédten steigern.

Die aus nlichternem Ernst entstandenen Vorschlage der Kommission werden, neben fachlicher Kritik,
auch Wehmut und Trauer auslosen. Niemand kann stolz sein auf die eingetretene Entwicklung. Viele
werden emport fragen: wie konnte das nur passieren? und dagegenhalten: das muss sich doch

verhindern lassen.

Leider lassen sich die Wohnungstiberschiisse nur zum Teil verhindern. Zu grof3e Verwerfungen sind
in der Vergangenheit entstanden. In der DDR Zeit wurden jahrzehntelang Wohnungen nach
zentralistischen Planvorstellungen errichtet, die heute nichts mehr gelten, weil die Winsche der
Bewohner den obersten Mafstab fiir Qualitdt und guten Stadtebau liefern. Gleichzeitig wurden
Altbauten so vernachlassigt, dass im Jahre 1990 rund 420.000 nicht mehr bewohnbar waren.

Gemessen an den neuen Anforderungen, die nach der Wende am Wohnungsmarkt zu befriedigen



waren, bestand 1990 eine schwere Wohnungsnot. Neugebaute Wohnungen oder Eigenheime waren
knapp und teuer. Experten, Kommunen, Wohnungsunternehmen, die meisten Blrger und auch die
Wohnungspolitiker erwarteten einen lang anhaltenden Mangel. Dies erklart die riesigen
Forderanstrengungen des Bundes, der Lander und der Kommunen und die zum Teil extrem hohen
steuerlichen Subventionen, die geschaffen wurden, um moglichst rasch Anschluss an westdeutsche
Wohnstandards zu gewinnen. Wir wissen inzwischen, dass die Wohnungsnachfrage langsamer
gewachsen ist als angenommen und dass die Investoren auf die Steueranreize in einem Ausmal}
reagierten, das kaum jemand vorhergesehen hat. Das Ergebnis ist bekannt. Die Leerstande sind auf

eine Million geklettert.

Die eingetretene Situation ist mit niichternem Ernst so zu nehmen, wie sie ist. Aufbauend auf einer
kritischen Analyse muss eine veranderte Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik begonnen werden,
die es auch bei schrumpfender Bevoélkerung erlaubt, attraktive, funktionsfahige und lebenswerte

Stédte zu erhalten, auf die ihre Burger stolz sind und in denen es sich lohnt zu leben.

Die Kommissionsvorschlage sind ein Beitrag fir neue Weichenstellungen. Sie richten sich an die
politisch Verantwortlichen des Bundes, der Lénder und der Kommunen ebenso wie an die
Wohnungsunternehmen, Privateigentimer sowie an Verbande und die gesamte Fachwelt des

Wohnungswesens und der Stadtentwicklung.

Hinrich Lehmann-Grube

im November 2000
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Zur Arbeitsweise der Kommission

Die Kommission "Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslédndern™ wurde auf
Anregung des Bundesministers fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, Herrn Klimmt, sowie des
Staatsministers im Kanzleramt und des Beauftragten der Bundesregierung fiir die Angelegenheiten

der neuen Lander, Herrn Schwanitz, im Februar 2000 konstituiert.

Die Kommission hatte 17 Mitglieder, darunter Vertreter von Wohnungsgesellschaften und
Genossenschaften, Kommunalbehdrden, Mieterbund sowie Stadtplaner, Wirtschaftsprufer,
Rechtsanwalte und Wirtschaftswissenschaftler. Den Vorsitz fiihrte Herr Dr. Lehmann-Grube,
Oberbiirgermeister a.D. Als Géste nahmen an allen Kommissionssitzungen Vertreter der ostdeutschen
Lander, des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, des Bundesamtes flr
Bauwesen und Raumordnung, des Bundeskanzleramtes und der Kreditanstalt fur Wiederaufbau teil.
Die Kommission tagte insgesamt sechs mal. Die Kommission traf sich zum erstenmal am 22.02.2000
in Berlin, am 17. Mai in Leipzig, am 10. /11. Juli in Schwerin, am 14. /15. September in Wolfen, am
26. /27. Oktober in Erfurt und am 9. /10. November in Berlin. Programmpunkt jeder
Kommissionssitzung aul’erhalb Berlins war eine Ortsbesichtigung und eine Erlauterung der ortlichen

Sichtweise durch einen Vertreter der Kommune.

Im Rahmen der Kommissionsarbeit wurde der Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V.
(GDW) und der Zentralverband Haus und Grund Deutschland angehort. Als zusatzliche Experten
wurden ein Vertreter der Rostocker Gesellschaft flr Stadterneuerung, Stadtentwicklung und

Wohnungsbau mbH (RGS) sowie des Instituts fiir 6kologische Raumforschung (I0R) geladen.

Die Arbeit der Kommission stand unter enormen Zeitdruck. VVon der Einberufung der Kommission bis
zur Vorstellung des Kommissionsberichtes waren nur neun Monate Zeit, eine griindliche Analyse
durchzufiihren, mogliche Losungsvorschlége zu diskutieren und einen Konsens uber die Auswahl der

Folgerungen und Empfehlungen zu erreichen.

Nicht alle Empfehlungen der Kommission erfolgten einstimmig. Empfehlungen, die im Bericht nicht
gesondert gekennzeichnet sind, erfolgten einstimmig. Bei allen anderen wird der Grad der

Zustimmung (Mehrheit, starke Minderheit, Einzelmeinung) angezeigt.
Die Arbeit der Kommission wurde inhaltlich und redaktionell vorbereitet und begleitet von Ulrich
Pfeiffer, Harald Simons und Lucas Porsch, empirica Wirtschaftsforschung und Beratung GmbH,

Berlin.



Parallel zur Arbeit der Kommission erstellte empirica zwei Grundlagenstudien,

« "Perspektiven des Wohnungsmarktes in Ostdeutschland” im Auftrage der Deutschen Kreditbank

AG
» "Perspektiven der Eigentumsbildung in ostdeutschen Stadten (Arbeitstitel)" im Auftrag der LBS

Ostdeutsche Landesbausparkasse AG,
deren Ergebnisse von der Kommission zur Kenntnis genommen wurden und sich im

Kommissionsbericht wiederfinden.

-VI -
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I KURZFASSUNG

1. Auftrag und Arbeitsweise der Kommission

Die Kommission "Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslédndern” wurde auf
Anregung des Bundesministers fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, Herrn Klimmt, sowie des
Staatsministers im Kanzleramt und des Beauftragten der Bundesregierung fur Angelegenheiten der

neuen Lander, Herrn Schwanitz, im Februar 2000 konstituiert.

Die Kommission hatte 17 Mitglieder, darunter Vertreter von Wohnungsgesellschaften und
Genossenschaften, Kommunalbehorden, Mieterbund sowie Stadtplaner, Wirtschaftsprifer,
Rechtsanwalte und W.irtschaftswissenschaftler. Den Vorsitz fiihrte Herr Dr. Lehmann-Grube,
Oberbiirgermeister a.D. Als Gaste nahmen an allen Kommissionssitzungen Vertreter der ostdeutschen
Lander, des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, des Bundesamtes fir
Bauwesen und Raumordnung, des Bundeskanzleramtes und der Kreditanstalt fur Wiederaufbau teil.

Die Kommission tagte insgesamt sechs mal.

Die Empfehlungen der Kommission wurden zum Teil mit unterschiedlichen Mehrheiten beschlossen.
In der Kurzfassung wird auf die einzelnen Darstellungen der Mindermeinungen verzichtet, sie

ergeben sich aus der Langfassung.

2. Praambel

Die ostdeutschen Stadte und Gemeinden mussen, nach einer 10-jahrigen Phase der Sanierung und des
Aufbaus, in einem Wettlauf mit der Zeit einen beispiellosen Umbau bewaéltigen. Sie missen zur
Rettung der Stadte verfallene Traditionsquartiere mit hohem Aufwand erneuern aber kinftig immer
h&ufiger auch ganz oder teilweise niederreillen und neu gestalten, GroRsiedlungen zuriickbauen und
gleichzeitig aufwerten. Sie missen eine Symbiose zwischen der rasch wachsenden Zahl der
Eigenheime und der alten Stadt finden. Die angelaufene radikale Umgestaltung der in Jahrzehnten
oder Jahrhunderten gewachsenen gebauten Umwelt muss aufwihlen und tiefe Emotionen wecken.
Hauser, die der Stolz von Generationen waren und neue Siedlungen aus der DDR-Zeit, die miihsam
erspart und erarbeitet wurden, werden neuen Anspriichen weichen missen oder sie kénnen, dort wo
sie nicht storen, ,stillgelegt* werden. Die Vorschlage der Kommission sollen dafir Instrumente -
insbesondere Finanzierungsmdglichkeiten - schaffen. Die notwendigerweise nuchternen und
pragmatischen Konzepte konzentrieren sich auf die Umsetzung der Aufgabe. Die emotionale und

politische Bewaéltigung kann nur in den einzelnen Stadten selbst in der politischen Diskussion in



Auseinandersetzung mit den Erneuerungschancen und den nicht mehr verwertbaren Verfallsbauten
geschehen. Dies wird nur gelingen, wenn gestutzt auf die vorgeschlagenen Instrumente eine neue

Stadtqualitat in der Schrumpfung entsteht.

3. Die Analyse

In Ostdeutschland stehen eine Million Wohnungen - das sind 13% des Bestandes - leer. Etwa 400.000
Wohnungen waren schon 1990 unbewohnbar und verfielen. Inzwischen stieg der Leerstand durch
Neubau von knapp 800.000 Wohnungen trotz gestiegener Zahl der Haushalte um rund 600.000 an.
Nur gut die Hélfte des gesamten Leerstands wird noch am Markt angeboten. Der Rest ist

»ausgebucht“ oder unbewohnbar.
Eine differenzierte Betrachtung der Leerstande zeigt folgende Problemschwerpunkte:

1. Gegenwartig ist der Leerstand vor allem ein Problem des Altbaubestandes in den Innenstadten

(1/3 aller bis 1918 gebauten Wohnungen stehen leer).

2. Die Leerstdnde in den zwischen 1949 und 1990 gebauten Wohnungen waren 1998 mit ca. 8%
noch relativ moderat. Seitdem steigen die Leerstande dramatisch an und in dieser Dynamik liegt

ein zentrales Problem.

3. Innerhalb des industriell gefertigten Wohnungsbestandes ist die starke regionale Konzentration
der Leerstande (mit bis zu 30%) ein gravierendes Problem, das sich angesichts der unter 2.

beschriebenen Dynamik verscharft.

Fur die Wohnungsnachfrage ist nicht die Zahl der Einwohner, sondern die Zahl der Haushalte
entscheidend. Die Zahl der Haushalte ist in den gesamten 90er Jahren gestiegen, 1999 wurden in
Ostdeutschland rund 4,5 % (315.000) mehr Wohnungen bewohnt als 1991. Die Wohnungsnachfrage
U

ist in 90er Jahre deutlich gewachsen.

Auch in den néchsten 10 bis 15 Jahren dirfte die Zahl der Haushalte weiter steigen. Die Kommission
geht von einem Anstieg der Zahl der Haushalte um knapp 500.000 (ohne Berlin) bis zum Jahr 2010
aus. Nach 2020 sinkt die Zahl der Haushalte dann deutlich.

Die Uberregionale Wanderung (Ost-West und Ausland) hat zwar in einigen Regionen zu hohen

Leerstanden gefiihrt, insgesamt ist sie jedoch nicht fur die Leerstdnde verantwortlich. Von hoher

1 Der Kommission ist bewuft, das in dieser Rechnung 100.000 Wohnungen ,.fehlen“. Diese Differenz entsteht aus der statistischen

Unvereinbarkeit von Wohnungs- und Haushaltsfortschreibung (Siehe Langfassung).



Bedeutung waren dagegen in fast allen Stadtregionen hohe Abwanderungen aus den Kernstédten in

das Umland.

Die Leerstdnde drohen weiter zu steigen. Bis 2015 wachsen immer mehr Haushalte der
geburtenstarken Jahrgange aus den siebziger Jahre in das ,,Eigentumsalter (30-40 Jahre). Sie werden
sich vermehrt ihren Traum vom eigenen Heim erfiillen kénnen, denn Bauland steht in Ostdeutschland
reichlich zur Verfligung. Einfamilienhduser werden preiswert angeboten. Rund 900.000 Eigenheime
durften bis 2020 berwiegend auf neuem Bauland errichtet werden. Ostdeutschland durchlduft einen
beispiellosen Aufholprozess. Diese hohe Eigentumsbildung findet nach 2010 gleichzeitig mit einem
drastischen Ruckgang der Zahl der neugebildeten Haushalte - als Folge der geburtenschwachen

Jahrgénge seit 1990 - statt. Eine neue Leerstandswelle ist als Nebenwirkung programmiert.

Kommt es zu keiner wirklich drastischen Veranderung der politischen Rahmenbedingungen und zu

keiner Umsteuerung, dann kann der Leerstand in 20 Jahren bis auf 2 Millionen anwachsen.

Die bisher noch kurze Geschichte eines Aufholprozesses in der Eigentumsbildung hat die riesigen
Unterschiede in der Vermdgensausstattung zwischen ost- und westdeutschen Haushalten erst wenig
verdandern kénnen. Wahrend die Nettolohne in Ostdeutschland inzwischen bei 84% (ohne Berlin) des
westdeutschen Niveaus (mit Berlin) liegen, herrscht weiterhin Vermdgensarmut. Die Grundvermogen

der Haushalte Ostdeutschlands erreichen nur etwas mehr als ein Drittel des westdeutschen Niveaus.

Etwas mehr als die Hélfte der 6,3 Millionen Wohnungen in Ostdeutschland (ohne Berlin, 1995)
stehen in den 140 ostdeutschen Stadten mit mehr als 15.000 Einwohnern. Der Neubau konzentriert
sich gegenwartig auf die Peripherie oder das Umland der Stadte. Die Stadte verlieren weiter und

erheblich an Einwohnern mit entsprechenden Konsequenzen fir die Leerstande.

Diese voraussehbare Entwicklung bedeutet fiir Gber tausend Wohnungsgesellschaften und
Genossenschaften ebenso wie fiir hunderttausende private Hauseigentiimer einen groRen finanziellen
Schaden, der einen Teil von ihnen in ihrer wirtschaftlichen Existenz bedroht. Die Funktionsfahigkeit
der Markte ist durch tiefgreifende Storungen gefahrdet, wenn es nicht gelingt, die Méarkte durch ein

koordiniertes VVorgehen der 6ffentlichen Hand und der Marktakteure zu stabilisieren.

Nicht so offenkundig sind die sich abzeichnenden Schéden fur eine groRe Mehrheit der Stadte und
Gemeinden in Ostdeutschland. Ungelenkte Vorgéange der Schrumpfung und des Verfalls zerstdren das
notwendige Gleichgewicht zwischen Bevolkerung, Wohnbauten, Verkehrssystemen sowie samtlichen
Elementen der privaten und o6ffentlichen Infrastruktur (Dienstleistungen, Handel, Gesundheit,
Schulen, Kultur).

Viele Stddte drohen dadurch auseinander zu brechen. Sie zerfallen in Fragmente aus leeren

Altbaugebieten, konsolidierten, in neuer Pracht wieder erstandenen Kernbereichen, halbleeren durch



Abriss schrumpfende Plattenbausiedlungen - vor allem dort, wo die DDR-Industrien
zusammengebrochen sind - und in groRe, neue Einfamilienhaussiedlungen. Ein Ende ist nicht
abzusehen, denn der aus der DDR-Zeit (berkommene Wohnungsbestand ist zu einseitig
zusammengesetzt. Zu viele Wohnungen wurden nicht nach den Winschen der Nachfrager, sondern
nach zentralen Planungsvorgaben gebaut. Zu viele Altbauten sind nicht mehr zu retten oder finden
keine Nachfrager. Es gibt zu viele kleine Wohnungen in groBen Hausern oder in isolierten
GroRsiedlungen. Inzwischen sind die Anspriiche drastisch gestiegen und werden weiter steigen. ES
fehlen Eigenheime — gerade auch in den Stadten — und groRe Wohnungen in innerstadtischen Lagen
bei ertraglicher Dichte. Die jetzt angelegten inneren Widerspriiche und Fehlentwicklungen werden
mit der Zeit unumkehrbar. Am Ende drohen Stédte, die nicht mehr erneuert oder konsolidiert werden
kénnen, weil auf lange Sicht bei schrumpfender Bevoélkerung die notwendigen Investitionen
ausbleiben. Die Bewohner in den Nachbarschaften mit hohen Leerstinden mussen erhebliche

Belastungen und Einschrankungen ihrer Lebensqualitat hinnehmen.

4. Die Empfehlungen

4.1 Neues Abrissprogramm

In den ostdeutschen Stadten und Gemeinden mussen in den néchsten 10 Jahren 300.000 bis 400.000
leerstehende Wohnungen abgerissen werden, mit dem Ziel der Wiederherstellung eines

Marktgleichgewichts sowie unter Gesichtspunkten des notwendigen Stadtumbaus.

Die Eigentimer der Wohnungen — Wohnungsunternehmen und Private — werden den Abriss nicht aus

eigenen Kraften vornehmen kénnen. Der Abriss muss finanziell geférdert und gelenkt werden.

Die Kommission empfiehlt, den Abriss von leerstehenden Wohnungen dort, wo er fir den
Stadtumbau ndtzlich und fur das Marktgleichgewicht erforderlich ist, mit bis zu 140 DM/gm
Wohnflache zu fordern. Dazu waren tber 10 Jahre ca. 300 Mio. DM jahrlich aufzuwenden, die zu je
einem Drittel vom Bund, den ostdeutschen L&ndern und den jeweiligen Kommunen aufzubringen

waéren.

Geschieht das nicht jetzt, entstehen fiir Private wie flr die 6ffentliche Hand Kosten, die weit Uber die

Kosten dieses Abrissprogramms hinaus gehen werden.

Das Abrissprogramm muss allen Markteilnehmern offen stehen, also auch den privaten Eigentimern

und den sog. TLG-Genossenschaften.



4.2 Eigentumsbildung fur die Stadtentwicklung nutzen

Das Bestreben zur Bildung von Eigentum an selbstgenutzten Hausern und Wohnungen verdient
weiterhin Foérderung und Unterstiitzung. Es wird in den néchsten 10 bis 15 Jahren die treibende Kraft
bei der baulichen Entwicklung der Stadte und Gemeinden in Ostdeutschland sein. Um weiteren
Leerstand und Verfall zu vermeiden, missen moglichst viele potentielle Erwerber dazu angeregt
werden, modernisierten Wohnraum in Altbauten zu erwerben, bestehende Gebdude ihren Wiinschen
entsprechend umzubauen oder Eigentum auf Recyclinggrundstiicken oder auf den schon bestehenden

grof3en innerstadtischen Flachenreserven zu bilden.

Daher empfiehlt die Kommission: Die Eigenheimzulage bei Ké&ufen aus dem Bestand — bisher flir acht
Jahre in H6he von 2500 DM gewahrt — sollte auf 5000 DM verdoppelt werden. Zur Finanzierung
sollte die bisherige Zulage im Neubau von 5000 DM auf 2500 DM halbiert werden. Die Kinderzulage
(1500 DM/Kind) bleibt unverdndert. Der Neubau auf Recyclingflachen und auf sonstigen
innerstadtischen Bauflachen sollte durch eine weiterhin hohe Eigenheimzulage (5000 DM) fur

Neubauten an diesen Standorten geférdert werden.

Die Kommission war angesichts ihres zeitlich begrenzten Auftrags nicht in der Lage, fir diese
besonderen Falle rechtlich und technisch praktikable Abgrenzungen zu formulieren. Sie bittet das
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen zu priifen, wie solche Flachen eindeutig

bestimmt werden.

4.3 Mehr eigentumsféhige Wohnungen im Bestand schaffen

Die erhohte Forderung des Erwerbs von Bestandswohnungen durch neue Selbstnutzer muss
ihre Entsprechung auf Seiten des Wohnungsangebots haben. Ohne das Angebot an Alternativen

fur die neuen Selbstnutzer lauft die Stadterhaltungsstrategie ins Leere.

Mit Vorrang sollten grof3e eigentumsfahige Wohnungen, tiberwiegend durch Zusammenlegung bisher
kleiner Wohnungen, geschaffen und angeboten werden. Der dafiir erhohte Finanz- und
Arbeitsaufwand ist gerechtfertigt, weil die ErschlieBung von neuem Bauland eingespart wird und

weniger Leerstande entstehen.

Gerade die Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften haben angesichts ihres hohen
Marktanteils von rund 60 Prozent des heutigen Mietwohnungsbestandes hier eine grof3e
Verantwortung zur  Stadterhaltung zu tragen. Ohne die Bereitschaft der

Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften insbesondere ihre selbstnutzergerechten



Gebaude mit nur wenigen Wohneinheiten zu veraufBern, wird die Umlenkung der Nachfrage in

den Bestand nur begrenzten Erfolg haben.

Durch die erhohte Eigenheimzulage fiir den Bestandserwerb bietet sich flr die heutigen
Eigentimer die Chance, durch den Verkauf an Selbstnutzer ihre Liquiditats- und
Rentabilitatssituation erheblich zu verbessern. Gerade flr Eigentimer, die von dem
allgemeinen Renditeverfall heute in ihrer Existenz gefahrdet sind, bedeutet der Verkauf an

Selbstnutzer auch eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Strategie.

4.4 Flankierende Instrumente

Erneuerungsabschreibungen fir Erwerber nutzbar machen

Die steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten fiir Gebaude in formlich festgelegten Sanierungs- und
Erhaltungsgebieten sowie fiir denkmalgeschitzte Bestdnde kdnnen derzeit nur vom Bauherrn selbst
genutzt werden. Die privaten Haushalte als Erwerber sind hdufig Uberfordert, die notwendigen
Modernisierungsmalinahmen selbst durchzufiihren und darauf angewiesen, die modernisierten
Wohnungen vom Bautrdger zu kaufen. Zu ihren Gunsten sollten die Voraussetzungen geschaffen
werden, dass sie als Ersterwerber die Abschreibungsmdglichkeiten fir die zuvor erfolgte Sanierung

nutzen kénnen.
Fortsetzung der Stadtsanierung

Die Stadtsanierungsprogramme von Bund und L&ndern sind unvermindert fortzufiihren. In vielen
ausgewiesenen  Sanierungsgebieten stehen jetzt die aufwendigen Modernisierungs- und
Umbaumalinahmen an. Dafur sind auch die Mittel des sozialen Wohnungsbaus mit Vorrang

einzusetzen.
Modernisierungsprogramme flexibler handhaben

Die KfW-Programme und die L&nderprogramme zur Modernisierung von Wohnungen sind

fortzusetzen. Sie sollten aufeinander abgestimmt nach stddtebaulichen Prioritaten eingesetzt werden.

Investitionszulage flr Modernisierungen auf umfassende Modernisierungen konzentrieren.

Die in 2001 zu uberprifende Modernisierungszulage in Hohe von 15 Prozent fiir Investitionen von
maximal 1200 DM pro gm Wohnflache wird den Anforderungen nicht mehr gerecht. Die Kommission
empfiehlt eine Erhéhung der Obergrenze auf 2500 DM pro gm. Die Bagatellgrenze sollte auf 10.000
DM erhoht werden.



Aus der Grundsteuer ein Instrument der Mobilisierung von Markten machen

Durch eine laufende Belastung der Verkehrswerte von Boden steigt die Verkaufsbereitschaft vor
allem von nicht genutzten Grundstiicken. Grundsteuer sollte auch auf brachliegende Grundstiicke

erhoben werden, weil den Stadten unvermindert VVorhaltekosten fiir die Infrastruktur entstehen.

Die Kommission empfiehlt, dass der 833 GrStG, der einen Rechtsanspruch auf Minderung der
Grundsteuer bei untergenutzten Grundstiicken begriindet, gestrichen werden soll. Den Gemeinden soll
aber weiterhin die Mdglichkeit im Rahmen des Billigkeitsrechtes bleiben, Eigentlimern die

Grundsteuer zu erlassen.
Grunderwerbsteuer in bestimmten Fallen erlassen

Die Grunderwerbsteuer sollte fur Erwerbsvorgange, die der Abrissvorbereitung und Neubebauung
oder dem Zusammenschluss oder der Ubernahme von existenzgefahrdeten Unternehmen dienen,

erlassen werden.
"TLG-Genossenschaften™

Zur besonderen Problematik der sog. TLG-Genossenschaften empfiehlt die Kommission der
Treuhand-Liegenschaftsgesellschaft, einzelfallbezogene Vertragsnachverhandlungen mit dem Ziel der

Verbesserung der wirtschaftlichen Situation, insbesondere der Kaufpreisminderung, zu fihren.

4.5 Verzichtbare Instrumente

Die degressive Abschreibung fir den Neubau von Mietwohnungen aufheben

Die degressive Abschreibung wird nicht nur Oberflissig. Unter den Bedingungen eines eher
wachsenden Wohnungsiberschusses wird sie schadlich. Es ware widersinnig, Abriss und Neubau von

Mietwohnungen pauschal gleichzeitig zu férdern.

Die Investitionszulage fur Neubau von Mietwohnungen in Kerngebieten aufheben

Als Forderinstrument ist diese Investitionszulage in Zukunft zu undifferenziert. Dort, wo aus der Sicht
der Stadte an bestimmten Standorten Liicken durch Neubau geschlossen werden miissen, sollten die

Fordermittel des sozialen Wohnungsbaus eingesetzt werden.
Die Modernisierungszulage fur Wohneigenttiimer aufheben

Die bestehende Modernisierungszulage fir Selbstnutzer (maximal 6000 DM) kann aufgehoben
werden. Der Sanierungsstand in den bereits selbstgenutzten Wohnungen ist hinreichend gestiegen.

Weitere Instandsetzungen und Modernisierungen konnen kinftig voll aus eigenem Einkommen,



gestutzt auf die Bausparfoérderung, finanziert werden. Die Mittel kdnnen effizienter zur weiteren

Forderung neuer Selbstnutzer eingesetzt werden.

4.6 Wachsende Verantwortung der Kommunen — Management der Schrumpfung

Die geltenden rechtlichen Instrumente und die Methoden der Stadtplanung sind darauf
angelegt, Wachstum zu steuern. In Ostdeutschland geht es schon jetzt und kunftig darum,
Schrumpfung zu steuern. Das ist fur Stadte und Gemeinden eine neue, immens schwierige
Aufgabe. Sie mussen eine realistische und ganzheitliche Neubewertung der
Entwicklungsmoglichkeiten der Standorte vornehmen und neue Methoden der
Zusammenfuhrung der Offentlichen Belange und der betroffenen wirtschaftlichen Interessen
sowie der Investitionspotentiale der Marktteilnehmer entwickeln. Dabei sind die regionalen

Zusammenhange zu bertcksichtigen.

Bei der Erfullung dieser neuen, grofRen Aufgabe brauchen die Stadte und Gemeinden in

Ostdeutschland die finanzielle und gesetzgeberische Unterstutzung des Bundes und der Lander.

Als Instrument fur diese Aufgabe sollten die Stédte einen neuen Typus der Stadtentwicklungsplanung
konzipieren und praktizieren. Das erfordert u.a. eine nlchterne Prognose der Bevodlkerungs- und
Haushaltsentwicklung, eine Analyse der Leerstdnde und des zu erwartenden Wohnungsbaus,

insbesondere im Eigentumssektor.

Darauf gestiitzt, missen eine Abschéatzung der erforderlichen Abrisse, eine Bestimmung der zur
Aufwertung vorgesehenen Altbauten, der Flachenbedarfe fur die Eigentumsbildung und ihre

Verortung erfolgen sowie Verwertungskonzepte der freigelegten Flachen entwickelt werden.



5. Chancen fir die Stadte

Die vorgeschlagenen MalRnahmen erdffnen erhebliche Chancen sowohl fiir die Stédte als auch fiir die
Bewohner. Das stadtische Eigenheim kann und muss in den ostdeutschen Stadten fiir breite Schichten
erschwinglich bleiben. Darliber hinaus kommt den ostdeutschen Stédten zugute, dass die Boden- und
Immobilienpreise fur die Nachfrage glnstig geworden sind. Dieser Standortvorteil wird

Vermdgensbildung und Investitionsfinanzierung erleichtern.

Die Kommission schatzt, dass bis 2010 ca. 150.000 Haushalte statt im Neubau in modernisierten oder
umgebauten Altbauten zusétzlich Wohneigentum erwerben konnten. Weitere 100.000 Eigenheime
konnten auf Recyclinggrundstiicken und in sonstigen innerstadtischen Lagen entstehen. 200.000
weitere Haushalte wirden durch die hohere Forderung in die Lage versetzt, Wohneigentum aus dem
Bestand — auch aus Bestanden der DDR-Zeit — zu erwerben. Die Leerstdnde wiirden in 2010 ohne
Abriss um fast 200.000 vermindert. Durch das Abrissprogramm werden etwa 350.000 Wohnungen

vom Markt genommen. Die Stadte erhalten eine Chance, die Wohnungsmarkte wieder zu stabilisieren.



Il EIN WOHNUNGSMARKT DER EXTREME - 1989-2000

1. Vom Wohnungsdefizit zum Wohnungsuiberschuss

Am Wohnungsmarkt in Ostdeutschland missen noch Uber lange Zeit erhebliche Anpassungen
bewaltigt werden, bis eine befriedigende Versorgung und ein Ausgleich von Angebot und Nachfrage
erreicht wird. Nach der Vereinigung herrschte schwerer Wohnungsmangel, die Nachfrage Uberstieg
das Angebot deutlich. Es gab zu wenig bewohnbare Wohnungen. Vor allem fehlten — gemessen an der
Nachfrage — groBe moderne Wohnungen, Einfamilienhduser und auch Altbauwohnungen mit
modernem Komfort. GrofRe Teile des Althausbestandes standen leer (in 1990 standen 420.000

Wohnungen leer, Gberwiegend Altbauten) und waren verfallen oder wiesen erhebliche Méngel auf.

Tabelle 1: Wohnungsfertigstellungen in Ostdeutschland (inkl. Ost-Berlin) von 1991-1999
Baumaf-
Jahr Wohnungen Neubau nahmen an
insgesamt bestehenden
Gebéauden
davon mit1 davon mit2 davon mit3 davon in davon in
Wohnung Wonungen und mehr Wohnheimen Nichtwohn-
(EEH) (ZEH) Wohnungen gebauden
1991* 16.670 16.430 240
1992* 11.477 11.302 175
1993* 23.598 21.879 10.479 2.426 6.959 353 1.662 1.719
1994 67.704 62.495 23.121 7.600 28.343 211 3.220 5.209
1995 104.214 95.872 30.574 10.490 49.042 777 4.989 8.342
1996 143.366 130.421 34.384 12.554 78.215 260 5.008 12.945
1997 177.829 160.783 41.878 13.048 99.201 1.325 5.331 17.046
1998 128.547 110.848 42.251 11.038 53.013 882 3.664 17.699
1999 102.898 82.997 42.436 9.636 28.068 494 2.363 19.901
Summe| 776.303 693.027 225.123 66.792 342.841 4.302 26.237 83.276

* ca. 50%ige Untererfassung in den Fertigstellungen der Jahre 91-93. Es missen zum Gesamtergebnis ungefahr 60.000
‘Wohnungen dazu gezé&hlt werden.

Quelle: Statistisches Bundesamt empirica

Die Politik hat darauf mit einer breiten Palette von FoérdermalRnahmen reagiert. Finanziell am
bedeutsamsten unter den Férderprogrammen war von Anfang an die Stadtsanierung. Hinzu kamen
inzwischen deutlich reduzierte Forderungen des sozialen Mietwohnungsbaus fiir breite Schichten
sowie Programme zur Eigentumsbildung. Bund und Léander forderten in verschiedenen Programmen
die Modernisierung. Am bedeutendsten waren und sind die KfW-Programme (Subventionswert
insgesamt bisher 10,5 Mrd. DM). Den groBten fiskalischen Aufwand in den Jahren 1994 bis 1998

riefen die Sonderabschreibungen (50 Prozent, auf ein bis funf Jahre verteilbar) flir den
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Mietwohnungsneubau und die Modernisierung hervor. Inzwischen hat die Eigentumsférderung das
grofite Gewicht. Die Mérkte haben der Politik mit einem Investitionsboom geantwortet, der deutlich
ausgepragter war, als der groRBe Wohnungsbauboom zu Anfang der siebziger Jahre in
Westdeutschland. 43 Wohnungen auf 1000 Einwohner in 5 Jahren sind ein Neubaurekord
(Westdeutschland 31 Wohnungen)f]

Tabelle 2: Wohnungsfertigstellungen pro 1.000 Einwohner nach Léandern 1992-1999
Anzahl der fertiggestellten Wohnungen (Neubau) in ... je 1.000 Einwohner pro Jahr*
Durchschnitt (92 bis 95) Durchschnitt (96 bis 99) 1999
EZFH Mehlrfamlllen— EZFH Mehrfamlllen— EZEH Mehffamlllen—
h&usern h&usern hausern
Neue Lander inkl. Berlin Ost k.A. k.A. 3,44 4,30 3,46 1,87
Thiringen 1,59 1,26 2,74 2,49 2,59 1,25
Sachsen - Anhalt 1,50 1,44 2,97 2,76 2,89 1,24
Brandenburg 1,78 1,46 5,57 4,86 5,93 2,57
Sachsen k.A. k.A. 2,80 4,65 2,57 1,86
Mecklenburg - Vorpommern k.A. k.A. 4,21 3,97 4,34 2,66
Berlin 0,43 2,12 0,96 4,68 1,10 1,95
Alte Lander inkl. Berlin West k.A. k.A. 2,43 2,60 2,77 2,08
Baden-Wiurttemberg 2,47 5,12 2,41 3,10 2,65 2,18
Bayern 3,24 4,26 3,10 2,75 3,31 2,18
Bremen 0,90 2,52 0,91 2,11 1,23 1,93
Hamburg 0,85 2,83 0,76 3,20 0,82 2,54
Hessen 1,67 3,43 1,83 2,62 2,09 2,09
Niedersachsen 3,34 3,11 3,43 1,99 4,15 1,94
Nordrhein - Westfalen 1,86 2,65 1,98 2,53 2,33 2,18
Rheinland - Pfalz 3,09 3,20 2,89 2,48 3,36 1,81
Saarland 5,17 0,78 5,35 0,81 4,71 0,78
Schleswig - Holstein 2,97 3,01 3,47 2,90 4,09 1,91
Deutschland k.A. k.A. 2,62 2,91 2,90 2,04

* Basis flr den Zeitraum 1992 bis 1995 ist die Bevdlkerung zum Stichtag 31.12.1995, fur den Zeitraum 1996
bis 1999/Stichtig 31.12.1999 - teilweise nur vorlaufige Ergebnisse

Quelle: Statistisches Bundesamt empirica

Deutliche Unterschiede gibt es, wie in Westdeutschland, zwischen den einzelnen Bundeslandern.
Mecklenburg-Vorpommern liegt mit 4,21 Ein- und Zweifamilienhdusern pro 1000 Einwohner pro Jahr
zwischen 1996 und 1999 deutlich an der Spitze (die héheren Brandenburger Zahlen ergeben sich aus
der Suburbanisierung Berlins), wéahrend im Mehrfamilienhausbau Brandenburg und Sachsen mit
Abstand  fihren.  Trotz des drastischen Rickgangs der  Fertigstellungszahlen  im
Geschosswohnungsbau um mehr als 70% lagen in 1999 die Fertigstellungen in Ostdeutschland nicht
sehr weit unter dem westdeutschen Vergleichswert. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern lagen auch
in 1999 die Fertigstellungen mit 3,42 Wohnungen deutlich ber den westdeutschen mit 2,77 pro 1000

Einwohner.

2 Inkl. BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden und Wohnungen in Nichtwohngebauden.
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In den 10 Jahren seit 1990 hat sich die Wohnungsversorgung ganz erheblich verbessert. Wahrend die
Zahl der Haushalte in den 90er Jahren um etwa 300.000 stieg, erhdhte sich das Wohnungsangebot
allein durch Neubau um 690.000. Von 1996-1999 wurden 210.000 Wohnungen in Ein- und

Zweifamilienhduser gebaut, soviel wie in der DDR zwischen 1970-1990.

Hinzu kamen zwischen 1995 und 2000 statistisch nicht genau erfasste Modernisierungen bisher
leerstehender Wohnungen in der GroéRenordnung von etwa 200.000 sowie Dachausbauten u.. i.H.v.
83.000. Die Wohnungsversorgung hat sich qualitativ und quantitativ sprunghaft verbessert. Die
Wohnflachen je Einwohner stiegen von 29,5 m* auf 32,8 m®. Etwa 75% des Wohnungsbestandes sind
teil- oder vollmodernisiert. Die Wohnungsunternehmen haben in ihren Bestdnden seit 1990 etwa
105 Mrd. DM investiert. Etwa 550.000 Haushalte wurden allein in den letzten 5 Jahren
Wohneigentiimer. Eine Verbesserung dieses Ausmalies innerhalb von 10 Jahren ist ohne Beispiel. Sie
war allerdings erkauft mit extremen fiskalischen Belastungen, mit Uberhdhten Kapazitaten in der
Bauwirtschaft, die jetzt nach dem Auslaufen des Investitionsbooms abgebaut werden miissen und
einem dramatischen Anstieg des Leerstands. Ohne eine Neuorientierung und Effektivitatssteigerung
der Forderung drohen fragmentierte Stadte zu entstehen, in denen wachsende Stadtbrachen in
Altbaugebieten, schrumpfende Grofisiedlungen mit immer mehr Leergebduden, prachtvoll erneuerte
Kernbereiche und weiter wuchernde Einfamilienhausgebiete in der Peripherie der Stadte oder im

Umland nebeneinander, aber nicht miteinander vereinbar existieren.
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2. Steigende Wohnungsnachfrage in Ostdeutschland

Ostdeutschland gehorte — entgegen einer weit verbreiteten Meinung — nach einer Abwanderungswelle
zwischen 1989 und 1991 wahrend der 90er Jahre zu den Wanderungsgewinnern. Nach dem deutlichen
frihen Abwanderungsschub stabilisierte sich die Entwicklung. Zwar kam es nach wie vor zu leichten
Abwanderungen nach Westdeutschland, diese wurden jedoch kompensiert durch Zuwanderung aus
dem Ausland. Schon 1992 war der Wanderungssaldo Ostdeutschland wieder — wenn auch nur leicht —
positiv. 1998 wurde der Wanderungssaldo wiederum leicht negativ. In 1999 stieg zwar die
Abwanderung nach Westdeutschland weiter leicht an, allerdings stieg auch die Zuwanderung aus dem
Ausland nach jahrelangem Riickgang wieder an. Insgesamt erhéhte sich der Wanderungsverlust 1999

nicht weiter.

Abbildung 1: Zu- und Abwanderung aus Ostdeutschland (inkl. Ost-Berlin) 1980 bis 1999
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*1989: Das Statistische Bundesamt weist eine ca. 140.000 héhere Abwanderung aus, als das Statistische Amt der DDR, 1990 ohne Auslandswanderung

Quelle: Statistisches Bundesamt empirica

Nicht durch Zuwanderung kompensiert werden konnte allerdings der Gestorbeneniberschuss, der
durch den nochmaligen Riickgang der Geburten nach 1990 deutlich gréRer geworden istﬂ. Die niedrige

Zahl der Geburten wird auch in Zukunft — trotz eines wahrscheinlichen Wiederanstiegs der

% Seit Mitte der 90er Jahre sinkt zwar der Gestorbeneniiberschuss, dies ist aber bedingt durch die bereits schwach besetzten
Kriegsteilnehmerjahrgange und nur voriibergehender Natur.
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Abwanderung - aller Voraussicht nach die Bevolkerungsentwicklung entscheidend pragen.
Langfristige Bevolkerungsprognosen kommen selbst bei unterschiedlichen Annahmen Uber die
kinftige Zuwanderung aus dem Ausland zu einem deutlichen Riickgang von gegenwartig 14,2 Mio.

(ohne Berlin) auf 12 bis 12,5 Mio. Einwohner in 2030.

Die global giiltige Aussage, dass die Ursache des Bevolkerungsriickgangs seit 1992 {iberwiegend in
der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung zu finden ist, gilt auch in fast allen Raumordnungsregionen.
Nur in Vorpommern und im mittleren Mecklenburg ist der Wanderungsverlust die Hauptursache des

Bevolkerungsriickgangs.

Tabelle 3: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Ostdeutschland (inkl. Ost-
Berlin) 1987 bis 1999
Bevolkerungs- Bevdlkerungs-
in Tausend entwicklung  entwicklung 1992
1987 bis 1991 bis 1999
Ausgangsbevolkerung (Jahresendstand) 16.640 15.790
Natirliche Bevolkerungsentwicklung:
Geburteniiberschuss -116 -669
Raumliche Bevélkerungsbewegung:
Wanderungssaldo mit Westdeutschland -973 -292
Wanderungssaldo mit dem Ausland k.A. 400
Wanderungsaldo insgesamt k.A. 108
Bevdlkerungsverlust insgesamt -1.089 -572
Statistische Differenz* 239 -11
Endbevélkerung (Jahresendstand) 15.790 15.218

*1987-1991: kein AuRenwanderungssaldo mit dem Ausland

1992 - 1998: Durch eine Gemeindengebietsreform sind die Gemeiden Haar,
KaalRRen, Neuhaus (Elbe), Stapel, Sumpte und Tripkau von Sachsen-Anhalt
Niedersachsen zugeschlagen worden.

Quelle: Statistisches Bundesamt (Mikrozensus) empirica

Der drastische Riickgang der Zahl der Geburten Ende der 80er Jahre spielt fir die heutige
Wohnungsnachfrage keine Rolle — Kinder fragen keine eigenen Wohnung nach. Erst mit 20j&hriger
Zeitverzogerung wird der Geburtenriickgang auf dem Wohnungsmarkt — dann allerdings sehr kraftig —
zu spuren sein. Die stetige Haushaltsverkleinerung kann nach 2015 die sinkende Einwohnerzahl am
Wohnungsmarkt nicht mehr kompensieren. Die Zahl der Haushalte beginnt nach 2015 kraftig zu
sinken. Damit werden ab 2015 selbst bei geringer Wohnungsproduktion standig zusatzliche

Wohnungen freigesetzt.
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Abbildung 2: Geburten in Ostdeutschland seit 1949
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Quelle: Statistisches Bundesamt empirica

Die Situation am Wohnungsmarkt und damit auch der Leerstand héngen von Angebot und Nachfrage
ab — eine scheinbar banale Aussage. Rein quantitativ wird die Nachfrage nach Wohnungen bestimmt
durch die Zahl der Haushalte, die in Ostdeutschland in den 90er Jahren auch bei leicht schrumpfender
Zahl der Einwohner deutlich anstieg. Nur sehr langfristig missen die Zahl der Haushalte und die
Stéarke der Bevdlkerung sich in die gleiche Richtung entwickeln. 1999 wurden in Ostdeutschland rund

4,5 % (315.000) mehr Wohnungen bewohnt als 1991.

Die globale Aussage, dass in Ostdeutschland die Abwanderung nicht fir die Leerstande
verantwortlich ist, kann auf st&dtischer Ebene nicht aufrechterhalten werden. Alle ostdeutschen Stadte
haben erhebliche Wanderungsverluste gegeniiber ihrem Umland hinnehmen missen. Die
Abwanderung aus den Kernstadten in das Umland, meist verbunden mit dem Bau oder Erwerb von
Einfamilienhausern, tragt in den meisten Stadte wesentlich zum Bevdlkerungsriickgang bei":.I Dies ist
insofern glnstig, als die Stadt-Umland-Wanderung im Gegensatz zu den (berregionalen

Wanderungen von der lokalen Politik deutlich beeinflusst werden kann.

4 Hinzu kommt die natiirliche Bevolkerungsentwicklung, diese ist aber, wie erldutert, (noch) nicht fir den Wohnungsmarkt relevant.
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In ist der Anteil der Umlandwanderungen an den gesamten Wanderungsverlusten fir einige
Stadte dargestellt. Chemnitz verlor zwischen 1992 und 1999 z.B. im Saldo knapp 29.200 Einwohner
durch Wanderungen, davon 15.000 an sein Umland (51%) und nur 7.000 an andere Regionen
Ostdeutschlands. Es gewann im Saldo 3.900 Einwohner aus dem Ausland hinzu. Nach
Westdeutschland wanderten im Saldo 10.500 Einwohner (36% der Wanderungsverluste). Grundlage

der Daten sind Sonderauswertungen der Statistischen Landesédmter.

Tabelle 4: Anteil der Stadt-Umhand-Wanderung an den Wanderungsverlusten
ausgewahlter Stadte* 1992 - 1999

Brandenburg
Brandenburg / Havel 52%
Wittenberge 34%
Strausberg 60%
Cottbus 66%
Senftenberg 51%

Sachsen
Chemnitz 51%
Leipzig 45%
Zwickau 66%
Meil3en 68%
Lobau 46%
Zittau 44%
Schwarzenberg 32%

Quelle: Sonderauswertung der statistischen Landesamter Brandenburg und Sachsen ~ empirica

3. Uberproduktion und Leerstande — die neue Erfahrung

Leerstand ist ein Sammelbegriff, der eine Eindeutigkeit vortauscht, die in Wirklichkeit nicht gegeben

ist. Unterschiedliche Dimensionen missen beachtet werden, u.a.:

*  Grad der Bewohnbarkeit

e Bauform, z. B. Griinderzeit, Geschosswohnungsbau, DDR-Wohnungsbau
e Lage innerhalb einer Stadt, z. B. GroRsiedlungen, Griinderzeitviertel

» stadtstrukturelle Bedeutung, z. B. Gebaude am Marktplatz

% saldo der Wanderungen 1992 - 1999 gleich 100%.
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e nicht stérende, vollstandig leerstehende Geb&ude in peripherer Lage

« eingestreute Leerstdnde in ansonsten bewohnten Geb&uden (Erdgeschosswohnungen, Wohnungen

in den obersten Stockwerken)
e oder konzentrierte Leerstande in einzelnen Geb&uden oder sogar ganzen Stadtquartieren.

Schon der Wohnungsmangel 1990 war begleitet von hohen Leerstdanden (1990 gut 420.000,
tiberwiegend in Altbauten). Die staatliche DDR-Wohnungswirtschaft war weder willens noch in der
Lage, Altbauten angemessen zu erhalten und zu erneuern. Die meisten leeren Wohnungen standen den

Wohnungssuchenden wegen Unbewohnbarkeit nicht mehr zur Verfugung.

Aktuell stehen rund 1 Million Wohnungen in Ostdeutschland leer. Die Ursachen fir diesen extremen

Wohnungsiberschuss sind komplex:

» Standen Anfang der 90er Jahre in einer Phase des Mangels liberwiegend nur Wohnungen wegen
Unbewohnbarkeit leer, so ist zwischenzeitlich ein dauernder Angebotsuberschuss als

Leerstandsursache hinzugekommen.

« Viele restitutionsbehaftete Wohnungen wurden iber langere Zeit nicht angemessen bewirtschaftet

und verfielen. Die Zahl der unbewohnbaren Wohnungen nahm zu.

* Der Neubau Uberstieg in allen ostdeutschen Bundeslédndern die Haushaltsgrindungen. Der ab
spatestens 1995 Uberhohte Neubau und die zahlreichen Modernisierungen — vielfach von
Wohnungen, die vorher leer standen — beschleunigten vor allem in Stadten mit hohem
Althausanteil den Exodus aus unmodernisierten Altbauten bei scharfem Anbieterwettbewerb und

glnstigen Mieten.

« Noch gravierender war in den letzten Jahren der Anstieg des Leerstandes in den Plattenbauten der
DDR-Entwicklungsstadte (z.B. Schwedt, Wolfen), die in der Regel erganzend zu neuen Industrien
errichtet wurden und kaum (ber zentral6rtliche Funktionen, kulturelle Traditionen, touristische
Attraktionen, gewachsene Dienstleistungsangebote noch Uber gute Voraussetzungen fir eine
differenzierte mittelstdndische Wirtschaft verflgten. In diesen neuen Stadten brachen die DDR
Industrien weitgehend zusammen. Eine alternative wirtschaftliche Basis konnte in den meisten
Fallen unter dem neuen Wettbewerbsdruck nur begrenzt geschaffen werden. Arbeitskréfte
wanderten ab. Gleichzeitig wurden trotz wachsender Wohnungsuberschiisse Eigenheime gebaut.
Die Leerstande stiegen sprunghaft an. Das stadtebauliche Erbe der DDR in ihren neuen Stédten,
aber auch in zahlreichen Grofsiedlungen anderer Stadte, erzeugt heute Wohnungsiberhange und
einen weiterhin hohen Anpassungsbedarf an kinftige Bedurfnisse, um einen regelrechten

Zusammenbruch der Vermietbarkeit in den betroffenen Grof3siedlungen zu verhindern.
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4. Die Zusammensetzung der Leerstande

4.1 Leerstande nach Bauformen in den Bundeslandern

Entgegen einer haufig gedullerten Meinung ist der Leerstand nach wie vor tberwiegend ein Problem
der Altbaubestande. Im April 1998 (letzte Stichprobenerhebung) standen lber 30% der vor 1918
gebauten Wohnungen leer. Im DDR-Wohnungsbau waren es im April 1998 nur 8%. Allerdings
werden sanierte Altbauten und Neubauten zunehmend zu einer starken Konkurrenz fir den DDR-
Wohnungsbau. Die Leerstdnde im DDR-Wohnungsbau steigen, zum Jahresende 1999 durften bereits
rund 12% Leerstdnde zulasten des DDR-

leergestanden haben. Diese Neuverteilung der

Wohnungsbaus wird sich in Zukunft noch fortsetzen.

n
Wohnungsbestand und Wohnungsleerstande in Ostdeutschland*

Tabelle 5:
Ein- und Klein- und vorstadt. Innerstéadt. Neugebaute

Zweifamilienh&user Geschosswhg. Geschosswhg. DDR-Wohnungsbau Geschosswhg. Gesamt

Bestand Ledear\s’?:nd Bestand Ledee;\s’?;nd Bestand Ledezs;nd Bestand LedearZ:J:nd Bestand Lecizar\slf:nd Bestand Lecize;\s’gnd

(in 1.000) %) (in 1.000) %) (in 1.000) %) (in 1.000) %) (in 1.000) %) (in 1.000) %)
Berlin 170 7.2% 82 9,6% 634 12,1% 780 5,9% 98 9,1% 1.820 8,5%
davon: Berlin-Ost 55 7,7% 31 15,0% 211 19,2% 326 6,4% 52 7,8% 684 11,1%
Brandenburg 489 7,4% 112 22,5% 64 27,9% 372 8,5% 58 22,5% 1.158 11,2%
Mecklenburg-Vorpommern 299 8,7% 81 28,5% 41 26,1% 305 5,9% 40 15,7% 811 11,1%
Sachsen 656 7,5% 382 23,4% 329 44.2% 659 9,5% 122 17,0% 2.238 16,8%
Sachsen-Anhalt 499 6,9% 171 33,7% 100 29,8% 373 10,6% 61 15,0% 1.277 14,4%
Thiringen 498 5,3% 138 17, 7% 47 35,1% 340 7,6% 47 10,9% 1.123 9,3%
Ostdeutschland insg. 2.496 7.1% 914 24.5% 791 32,9% 2.375 8,4% 380 15,4% 7.290 13.2%
Quelle: Mikrozensus 1998 empirica

Regional schwanken die Leerstande erheblich. Dies gilt sowohl fir die Bundeslander wie flr einzelne
Stédte. Die hdchsten Leerstdnde im innerstidtischen Altbau gab es in Sachsen und Thiringen. Im
DDR-Wohnungsbau sind die Leerstinde in Sachsen-Anhalt am hochsten. In  Mecklenburg

Vorpommern bleiben die Leerstande in den Plattenbauten zusammen mit Thiringen am niedrigsten.

® Ein- und Zweifamilienhduser: keine Unterscheidung nach dem Baualter.

Klein- und vorstadtische Geschosswohnungsbauten: Gebaude mit 3 bis 6 Wohnungen und Baujahr bis 1948.

Innerstadtischer Geschosswohnungsbau (Grinder- und Zwischenkriegszeit): Gebdude mit 7 und mehr Wohnungen und
Baualtersklassen bis 1948

DDR-Wohnungsbau: Gebaude mit 7 und mehr Wohnungen und Baualtersklassen von 1949 bis 1990

Neugebaute Geschosswohnungen: Gebaude mit 3 und mehr Wohnungen, Baujahrgénge 1991 und spéter

Keiner Klasse zugeordnet sind damit die Wohnungen in Wohngebauden mit 3 bis 6 Wohnungen in den Baualtersklassen 1949 bis
1990. Diese entsprechen rund 4,5% des Wohnungsbestandes mit einer leicht unterdurchschnittlichen Leerstandsquote von 12%.
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4.2 Veranderungen des Leerstandes

Der Gesamtleerstand stieg als Folge der einbrechenden Baufertigstellungen im Neubau und der stark
steigenden Zahl an Haushaltsneugrindungen in den letzten beiden Jahren allenfalls sehr geringfiigig

an.

Hinter dieser globalen Entwicklung verbergen sich jedoch zum Teil langanhaltende
Strukturverschiebungen. Als einmaliger Effekt ging der Leerstand in den neuen fertiggestellten
Wohnungen zurtick (GrélRenordnung 30.000). Nachhaltiger wirken jedoch die steigende Zahl von
abgeschlossenen  Modernisierungen und die damit einhergehende steigende Zahl von
»Wohnungsriickkehrern® an den Markt. Die Verlierer in diesen Umschichtungsprozessen waren die
DDR-Wohnungsbauten. In den letzten beiden Jahren hat sich in der Konsequenz dieser verschiedenen
Tendenzen der Leerstand in den DDR-Wohnungen deutlich erhéht. Heute dirften rund 300.000 DDR-
Wohnungen leer stehen, nach rund 200.000 im April 1998.

Abbildung 3: Wohnungsleerstande im Geschosswohnungsbau in Ostdeutschland und
Berlin-Ost, 1992, 1995, 1998

35%
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10% 1 I 01908
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* Die beiden Datenquellen verwenden unterschiedliche Grenzen zwischen den Baualtersklassen. Auch Zusammenfassungen kénnen Uberschneidungen bei den
Baualtersklassen 1968 bis 1982 nicht vollstandig verhindern. Allerdings unterscheiden sich die Leerstandsquoten kaum voneinander, die Vergleichbarkeit ist
damit tberwiegend gegeben

Quelle: BBR, GWZ, Mikrozensus empirica
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4.3 Mehr Leerstande, weniger Leerreserven

Von den eine Million leeren Wohnungen dirften 1998 nur noch etwa die Hélfte aktiv am Markt
angebotenen worden sein. Beim Rest handelt es sich Uberwiegend um nicht mehr bewohnbare oder

von den Eigentiimern wegen fehlender Vermietungschancen vom Markt zuriickgezogene Wohnungen.

In der Zwischenzeit und in Zukunft werden zunehmend bewohnbare Wohnungen nicht mehr aktiv am
Markt angeboten werden. Wirtschaftliche Nichtverwertbarkeit wird kinftig immer h&ufiger lange vor
der technischen eintreten. Die Eigentimer, insbesondere die Wohnungsunternehmen, werden das
teure Vorhalten von leeren Wohnungen mdglichst rasch reduzieren. Leerstdnde werden auf die
unattraktiven Bestande konzentriert. In diese Bestdnde wird nicht mehr investiert, was auch die
Mieter wissen. AnschlieRend werden die allméhlich leer fallenden H&user eingemottet oder, wenn
Mittel verfligbar sind und der Staat Anreize bietet, die besonders storenden Leergebdude abgerissen
werden. Einzeleigentlimer mussen die Kosten ihrer Leerstande, die in der Wertminderung von
bewohnten Nachbargrundstlicken entstehen, nicht tragen und haben deshalb nur geringe Neigung, ihre
storenden Geb&ude abzureillen. Dies &ndert sich bei GroReigentiimern, deren bewohnte Bestande von

eigenen Leerstanden negativ tangiert werden.

Fur die Wohnungspolitik ist wichtig, dass mehr Leerstande nicht gleich gesetzt werden kénnen mit
mehr Leerreserven, die zu einer erhohten Anpassungsflexibilitdt der Markte fihren. Immer mehr
Wohnungen werden mit fortschreitender Dauer ,,ausgebucht” und nicht mehr am Markt aktiv

angeboten.

Althauseigentiimer mit geringen Bestdnden werden sich grundsétzlich nicht anders verhalten. Sie
nehmen einzelne Leerstdnde lange Zeit hin, nicht zuletzt deshalb, weil sie neben den Mietertragen
noch Uber andere Einkunftsarten verfiigen. Auf Dauer kommt es aber auch hier zu einer

Konzentration der Leerstande auf ,,ausgebuchte* Gebdude.

4.4 Grof3e Zahl nicht vermarktbarer aber stadtebaulich bedeutsamer Wohnungen

Quer zu diesen Kategorien gibt es zahlreiche Leerstdnde in stadtebaulich und stadtstrukturell
wichtigen Gebduden, die trotz schwacher Nachfrage und unrentierlichen Modernisierungen erhalten
werden sollen. Dies kénnen zum Beispiel Wohnungen in verfallenen Geb&uden an zentralen Platzen,

in geschlossenen Blockrandern u.&. sein.

Fur den Staat entsteht hier ein hoher Subventionsbedarf, denn nach Jahren des Verfalls sind die
Erneuerungskosten in den meisten Gebduden sehr hoch. Kinftig werden immer hdufiger aufwendige
und schwierige Modernisierungen angepackt werden missen. Die Kosten je Wohnung steigen.

Gleichzeitig sind die moglichen Mieten aufgrund des Uberangebotes niedrig. Die daraus resultierende
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Ertragsliicke muss, wenn diese Gebédude erhalten werden sollen, durch o6ffentliche Foérderung

geschlossen werden.

Zu diesen direkten Forderkosten kommen meist die Folgewirkungen in Gestalt héherer Leerstande an
anderer Stelle hinzu. Die Erneuerung und Erhaltung der Innenstddte wird fiskalisch und
volkswirtschaftlich kunftig eher noch aufwendiger. Sie steht unter erheblichem Zeitdruck, weil

Leerstand durch Ansteckung Leerstand erzeugt.

Schétzungen Uber Leerstdnde in stadtstrukturell bedeutsamen Gebéduden sind fir die Kommission
nicht mdglich. Hier miussen von Ort zu Ort und von Fall zu Fall Abwégungen vorgenommen werden,
bei denen neben dem Subventionsbedarf auch die Entwertungen von Wohnungen, die an anderer
Stelle leer werden, miteinkalkuliert werden missen. Die Kommunen stehen hier vor einer schwierigen
Prognose und Steuerungsaufgabe. Sie missen die Leerstandsentwicklung am Markt als Folge von
Neubau und Haushaltsentwicklung prognostizieren. Damit die Kommunen ihre Abwagungen Uber
Abriss und mdglicherweise Neubau oder Modernisierung gestitzt auf solche Prognosen rational
vornehmen konnen, muissen Bund und Lander mittelfristige Finanzrahmen festlegen, die der
Bedeutung der Aufgabe gerecht werden und gleichzeitig in Zahlen ausdriicken, wie wichtig diese
Aufgabe im Vergleich zu anderen angesehen wird (siehe dazu ausfihrlich Kapitel .

4.5 Regional starke Unterschiede bei den Leerstanden

Deutliche Unterschiede zeigten sich auch bei einer Erhebung in den 30 Stédten, die von empirica im
Auftrag der Landesbausparkasse durchgefuhrt wurde. Die Leerstdnde lassen sich nicht auf eine
Ursache zurlckfuhren. Folgende Faktoren sind fur die Leerstdnde in unterschiedlicher Mischung

relevant:

e Schon hohe Leerstdnde aus der DDR Zeit bedingt durch erhebliche Bevolkerungsverluste zu DDR
Zeiten (z.B. Leipzig, Magdeburg, Meif3en)

* Hohe Wanderung aus den Kernstadten in das Umland oder die Peripherie (Suburbanisierung)
durch mangelnde oder nicht akzeptierte Qualitdt der Bestdnde (z.B. Halle, Dessau, Cottbus,
Wolfen, MeiRRen)

¢ Neue, in der DDR Zeit gebaute Stadte mit einseitiger Wirtschaftsstruktur und anschlieRend

extrem hoher Arbeitslosigkeit bei gleichzeitiger Abwanderung (z.B. Wolfen, Stendal, Schwedt)

* Hohe Neubautatigkeit vor allem durch Kapitalanleger und gleichzeitig  hohe

Modernisierungstatigkeit innerhalb von Stadtsanierungsgebieten sowie auerhalb gestlitzt auf die
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Sonderabschreibungen oder Denkmalschutzabschreibungen (z.B. Leipzig, Neustrelitz, Gustrow,

Magdeburg)

Die 140 Stadte in Ostdeutschland unterscheiden sich in ihrer Geschichte, ihrem Erscheinungsbild und
wirtschaftlichen Lage, ihrer Bausubstanz. Es sollen drei sehr grobe Gruppen von Stadtetypen

unterschieden werden:

e Altbaustadt: Stadte mit einem dominierenden Altbauanteil von mindestens 70%, gemessen am

Wohnungsbestand von 1990.

* DDR-Entwicklungsstadte: Stadte mit einem dominierenden Anteil von mindestens 70% an
DDR-Wohnungen, gemessen am Wohnungsbestand von 1990 und einem i. d. R. sehr hohen

Bevolkerungswachstum vor 1990.

e Doppelstéadte: Staddte mit einem Altbauanteil zwischen 30 % und 70 % bzw. einem DDR-
Wohnungsbauanteil zwischen 70 % und 30 %, gemessen am Wohnungsbestand von 1990. Der
Name ,,Doppelstadt” wurde gewdhlt, da haufig die Altbausubstanz wie die DDR-Wohnungen in

sich geschlossene Wohngebiete darstellen, so dass stadtebaulich 2 Stadte nebeneinander stehen.

Die Altbaustadte sind die kleinste Gruppe mit nur 7 der 140 Stadte — alle in Sachsen, Brandenburg
und Sachsen-Anhalt. Beispiele sind Naumburg/Saale, Hohen Neuendorf, MeiRen. Die DDR-
Entwicklungsstadte stellen mit 19 der 140 Stadte die zweite Gruppe (Schwedt, Eisenhittenstadt,
Hoyerswerda, Suhl, Frankfurt/Oder). Von den 19 Entwicklungsstadten liegen 9 in Brandenburg,
darunter 5 mit mehr als 80 % DDR-Wohnungsbau. Auch in Mecklenburg-Vorpommern ist nahezu
jede dritte Stadt eine DDR-Entwicklungsstadt.
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Tabelle 6: Stadtetypen nach Landern

DDR-Entwickl
Altbaustadte Doppelstadte n..WIC ungs Alle Stadte
stadte

Brandenburg 2 18 9 29
7% 629% 31% 100%

Mecklenburg; 0 9 4 13
Vorpommern 0% 69% 31% 100%

Sachsen 3 41 2 46
7% 89% 4% 100%

Sachsen- 2 24 2 28
Anhalt 7% 86% 7% 100%

Thiringen 0 22 2 24
0% 92% 8% 100%

Summe 7 114 19 140
5% 81% 14% 100%

Quelle: Eigene Berechnungen aus GWZ 1995

Die Doppelstadte stellen mit 114 der 140 Stadte die weit Uberwiegende Gruppe. Insbesondere in
Thiringen, Sachsen und Sachsen-Anhalt sind es 9 von 10 Stadten. Die Doppelstadte lassen sich
weiter untergliedern in echte Doppelstadte, d.h. mindestens zwei stadtraumlich getrennte Gebiete mit
jeweils unterschiedlicher  Stadtstruktur, einer Altstadt und mindestens einem DDR-
Wohnungsbaugebiet. Als prototypische Beispiele seien genannt: Neustrelitz (Kiefernheide),
Brandenburg (Hohenstiicken), Halle (Neustadt und Silberhéhe), Jena (Lobeda), Quedlinburg
(Quarmbeck, Kleers).

Der zweite Typus Doppelstadt — gemischte Doppelstadte — sind solche mit durchmischten Strukturen.
Einzelne AltbaustraRenziige stehen neben einzelnen DDR-Wohnungsblécken, einheitliche Ensembles
existieren meist nicht, auch im alten Stadtkern stehen Plattenbauten. Ursache waren haufig sehr starke

Kriegsschaden. Prototypische Beispiele sind Dessau, Cottbus oder Magdeburg.
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5. Schadliche Wirkungen der Leerstande

5.1 Kosten der Leerstande und die Konsequenzen fur die Eigentiimer

Die Wohnungsunternehmen und die privaten Hauseigentiimer haben als Folge des Uberangebots von
Wohnungen zundchst Renditeeinbuflen hinnehmen mdissen. Bei den Unternehmen und privaten
Vermietern fallen pro Jahr etwa 2,2 Mrd. DM Einnahmeausfélle durch die leerstehenden Wohnungen

an.uHinzu kommt das niedrige Mietniveau.

Die meisten Kosten laufen auch bei leerstehenden Wohnungen weiter (Zinsen auf Altschulden, Kauf-
und Modernisierungskredite, Versicherungen, allgemeine Instandsetzung, Reinigung, Pflege der
AuRenanlagen sowie Grundsteuer). Die weiterlaufenden Kosten sind methodisch nur schwer zu

schatzen, dirften aber ungefahr gleichauf mit den Einnahmeausfallen liegen.

Neben den Leerstdnden haben die umfassenden Modernisierungen die Rentabilitat beeintrachtigt.
Viele Investoren (Wohnungsunternehmen und private Eigentimer) gingen von zu hohen
Mietsteigerungserwartungen aus — zu dominant war die Erinnerung und Erfahrung der ewigen

Wohnungsknappheit. Sie investierten in einen Markt sinkender Mieten und schrumpfender Ertrage.

Bei den Wohnungsunternehmen werden schon heute in manchen Stadten Leerstandsmengen erreicht,
die fir die Unternehmen existenzgeféhrdend werdenu Allerdings sind hohe Modernisierungen mit
hohen Fremdfinanzierungen oft belastender als die Leerstande, weil die Modernisierungskredite nicht
aus den Mieteinnahmen der verbesserten Wohnungen bedient werden kénnen. Modernisierungen, die
tber die Zahlungsbereitschaft der Mieter hinausfihrten und Leerstdnde als Folge schrumpfender

Nachfrage erzeugen eine Kumulation der Verluste.

Private Vermieter stehen vor ahnlichen Problemen. Dort, wo ganze Hauser leer werden, geben sie die
Bewirtschaftung auf und warten ab. Bei eingestreuten Leerstanden geht die Rentabilitat des
Gesamtbestandes ebenfalls zuriick. Es kénnen sich aber auch Verluste ergeben. Die Eigentimer
stehen dann vor der schwierigen Entscheidung, ob sie die Bewirtschaftung aufgeben wollen. Die
Erfahrung lehrt, dass sie vielfach ldngere Verlustphasen hinnehmen, weil sie auf Besserung hoffen

oder weil sie den noch vorhandenen Restwert des Vermdgens nicht gefahrden wollen.

7 Eigene Berechnung: 500.000 leerstehende, marktaktive Wohnungen*12*5,4 DM (Grundmiete im Monat pro m2)*70 m? (WohnungsgréRe)
8 Der Zusammenhang zwischen Arbeitslosigkeit, Abwanderung und Wohnungsleerstdnden ist methodisch nicht exakt nachzuweisen.
Wandert beispielsweise ein Arbeitsloser ab, so sinkt die Arbeitslosigkeit, die beiden Variablen verhalten sich gegenléufig.
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Besonders problematisch werden die Leerstdnde und die daraus resultierenden Einkommenseinbuf3en
und Vermdgensverluste dort, wo die Eigentlimer in Wohnungen zur Alterssicherung investierten. Aus
qualitativen Erhebungen wurde deutlich, dass in 5% - 10 % der Falle dem Privateigentiimern eine
Zwangsversteigerung bedingt durch Leerstand/niedrige Mieten in naher Zukunft drohen konnte.
23,5 % haben bei einer Umfrage unter privaten Vermietern in Brandenburg angegeben, dass sie

i

privaten Eigentiimern in eine Krise der Alterssicherung.

befiirchten, ihr Objekt nicht halten zu koénnen.* Die Krise am Wohnungsmarkt flihrt bei vielen

5.2 Auswirkungen der Leerstande fur die Nachbarschaften, Stadt- und Sozialstruktur

Die Bevolkerung in den Wohnungsbestdnden dinnt zunehmend aus. Leerstdnde erleichtern und
beschleunigen gleichzeitig die Segregation. Die erste Welle der Abwanderer waren uberwiegend
wirtschaftlich stabilere Haushalte, die in ein Eigenheim (Uberwiegend) oder eine neu gebaute
Mietwohnung wechselten. Die Folge ist eine einseitige Entwicklung der Bevolkerungsstruktur in den
Abwanderungsgebieten. Hier nehmen &ltere Einpersonenhaushalte zu, parallel nimmt die Zahl junger
Familien in der Familiengrindungs—/erweiterungsphase und die Haushalte mit mittleren bis
gehobenen Einkommen ab. Bei den zuriickgebliebenen Bewohnern macht sich ein Gefiihl des

Verlassen- oder Zurtickgebliebenseins breit.

Aufgrund der Veranderungen im Umfeld fuhlen sich die alteingesessenen Bewohner, die eine starke
soziale Verbindung zu ihrer Nachbarschaft haben und nicht wegziehen mdéchten, verunsichert. Aktuell
kann man in verschiedenen Wohnungsbestanden feststellen, dass zunehmend mehr Haushalte, die es
sich finanziell nur irgendwie leisten kénnen, wegziehen, nicht weil der Arbeitsplatz sich veréndert hat
oder weil sie Eigentum erwerben wollen, sondern weil das soziale Umfeld, unter anderem bedingt
durch die Leerstande, ihren Vorstellungen und Erwartungen nicht mehr entspricht. Das sind in der
Regel die noch verbliebenen konsolidierten Haushalte in Hausern bzw. einem Wohnumfeld mit einem
hohen Anteil von Leerstanden (30 % und mehr). Der Anblick ,leerer Fenster* und die daran
geknupften Folgen stellen eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnqualitat da, und die Bewohner
flhlen sich auch innerhalb der Hauser mit hohen Leerstdnden stark verunsichert (Zusammenbrechen
der nachbarschaftlichen Hausgemeinschaften, zunehmende Anonymitat, zum Teil Ungeziefer in den

leeren Wohnungen).

Die Folge sind Fluchtreaktionen bei langjéhrigen Mietern, die urspriinglich nicht ausziehen wollten

(neue Welle der Umzugshaushalte). Es wére fatal, wenn sich in diesen Siedlungen Lethargie und

® Auf die Frage: ,,Ich/Wir sind in Sorge, dass wir zukiinftig das Haus nicht halten kénnen* antworteten 12,8 % ,,voll zutreffend“ weitere
10,7 % ,,uberwiegend zutreffend“. Basis 553 giiltige Antworten, Mérz 2000. (empirica, 2000)
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Pessimismus breit machten. L&uft diese Welle der Fluchwanderungen weiter, dann entsteht die

Gefahr, dass die Verschlechterungen irreversibel und ganze Wohngebiete stigmatisiert werden.

Die Entwicklungen am Wohnungsmarkt finden ihre Parallele am Arbeitsmarkt und den
haushaltsbezogenen Dienstleistungen. Die Kaufkraft dinnt mit zunehmendem Leerstand aus. Der
Einzelhandel wird sich aus vielen Gebieten zuriickziehen miissen. Die Arbeitsplatzkonzentrationen
werden geringer. Die hohere Dispersion der Arbeitsplatze fiihrt zu einem diffuseren Berufs- und
Kundenverkehr. Die Auslastung des 6ffentlichen Personennahverkehrs nimmt rascher ab als die Zahl
der Erwerbstétigen. Der Anteil des Automobilverkehrs am Verkehrsaufkommen steigt. Neben den
Wohnungen entwertet sich damit auch die 6ffentliche Infrastruktur. Schulen werden geschlossen, der
6ffentliche Nahverkehr kann nicht mehr im heutigen Umfang aufrecht erhalten werden. Wohnen in
Gebieten, die von standiger sozialer und wirtschaftlicher Erosion bei wachsenden Leerstanden gepragt

sind, kann zu unzumutbaren Benachteiligungen fiihren.

Die Wohnungsunternehmen werden ihre Politik aufgeben, Leerwohnungen mdglichst breit gestreut in
den Bestdnden zu verteilten. Sie werden Leerstdnde auf bestimmte Geb&ude oder Viertel
konzentrieren und deutlich machen, dass sie in diese Gebdude nicht mehr investieren. Solche Signale
werden automatisch dazu flihren, dass sich die Leerstdnde in den unattraktiven Siedlungsteilen

konzentrieren. Dadurch fallen ganze Gebiete aus der Nutzung.

Die Kommunen stehen damit vor einer neuen Aufgabe. Der Rickzug aus bisherigen Wohngebieten
bei gleichzeitiger Steuerung der Investitionen nach den individuellen Wohnwiinschen kann die in
langen Fristen gewachsene Stadtstruktur zerstoren. Gemeinden mit hohen Wohnungsuberschiussen
stehen vor dem Risiko eines Verlust an Attraktivitdit und Funktionsfahigkeit. Es sind hohe
volkswirtschaftliche Verluste durch Entwertungen von Gebduden und von Infrastruktur zu erwarten.
Die Remanenz von Kosten bei Schrumpfung kann kommunale Gebihren hochtreiben. Die Stadte
mussen deshalb ein neues Konzept der Steuerung der Schrumpfung bei gleichzeitig hohem Wunsch

nach Wohneigentum entwickeln und praktizieren.

Das Management der Schrumpfung wird schwieriger als das Management der Expansion.
Schrumpfung wird als negativ bedriickend und als Versagen empfunden. Dem muss eine neue
Qualitat entgegengesetzt werden. Gegen diese spontanen Reaktionen muss systematisch Politik
gemacht werden. Das Management in schrumpfenden Stadten stellt eine Herausforderung dar, die alle

Bereiche der Kommunalpolitik erfassen wird.

Neben dem Riickbau der Stadte muss ein Umbau und ein Riickbau der Verwaltungskapazitaten
erreicht werden, weil eine alternde Bevolkerung bei Riickgang der Zahl der Erwerbstatigen ein
anderes Bedarfsprofil nach kommunalen Diensten und sonstigen kommunalen Leistungen haben wird.

Der Rickbau der physischen Stadt wird begleitet von einem Umbau und einer Schrumpfung der
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Kommune als Leistungsorganisation. Insgesamt ergeben sich damit Anforderungen, die sicher
schwerer zu bewaltigen sind als bei einer Expansion. Die gesamte Kommunalpolitik war in der
Vergangenheit auf Expansion getrimmt. Die Zukunft erfordert einen Paradigmenwechsel, der

emotional und intellektuell bewaltigt werden muss. Die Politik ist bisher kaum darauf eingestellt.

6. Existenzgefahrdung der Wohnungseigentiimer und ihre Ursachen

Die Ursachen der Existenzgefdhrdung sind vielféltig und in der Regel eine Mischung verschiedener

Faktoren. Mdgliche Griinde der Existenzgefahrdung sind:

Leerstande

» zu schnelle und/oder zu teure Sanierung

¢ niedrige Mieten

(endogene Faktoren)

In der Realitit lassen sich alle Kombinationen finden. Einige konkursgefahrdete
Wohnungsunternehmen (Gesellschaften/Genossenschaften) haben sich durch die schnelle und
aufwendige Sanierung bis an den Rand der Mandvrierunfahigkeit verschuldet, eine
»Sicherheitsmarge* gegenliber Einnahmeausféllen durch steigende Leerstande und/oder sinkende
Mieten ist nicht verblieben. Auch existieren Unternehmen, die kaum Sanierungen durchgefihrt haben,

die aber durch sehr hohe Leerstandsquoten gefahrdet sind.

In den 17 verwertbaren Ricklaufen einer Umfrage des GdW unter den gefdhrdeten

Wohnungsunternehmen lassen sich alle Kombinationen finden:

e 3 Wohnungsgesellschaften /Genossenschaften hatten keinerlei oder nur geringfiigigen Leerstand
(<3%). Diese Wohnungsunternehmen/Genossenschaften haben sich bei der Sanierung

Ubernommen.

* 1 Wohnungsgesellschaft/Genossenschaft hatte nur eine Sanierungsquote von 4 %, aber eine

Leerstandsquote von 23 %.

e Alle anderen Unternehmen liegen dazwischen z. B. (Sanierung: 80 %, Leerstand 5 %), (Sanierung
100 %, Leerstand 13 %), (Sanierung 36 %, Leerstand 26 %), (Sanierung 10 %, Leerstand 31 %)

Die unsanierten Wohnungen sind angesichts eines Kaufpreises (Altschulden) in Hohe wvon
150 DM/m? und einer Nettokaltmiete von i.d.R. 5,40 DM die Ertragstrager (,,Cash-Cows") der

Wohnungsgesellschaften/Genossenschaften. Eine komplexsanierte Wohnung liefert hingegen einen
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negativen Deckungsbeitrag. Die Ertragslage des Wohnungsunternehmens wird durch eine Sanierung
von zwei Seiten gedrickt. Ein befragtes Unternehmen hatte bereits 1995 eine vollstandige
Deckungsbeitragsrechnung eingefihrt. In wmd die Ergebnisse einer aktuellen Berechnung
dargestellt.

Tabelle 7: Deckungsbeitrége (DB 1) bei unterschiedlichen Sanierungsstanden — Ergebnisse der
Berechnungen eines Unternehmens

Sanierungsstand Investition pro gm Deckungbeitrag pro gm
Unsaniert <100 1,70
Standardsaniert 600 0,10
Komplexsaniert 1200 -1,50

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Innerhalb der Wohnungsbestande eines Wohnungsunternehmens findet eine Kreuzsubventionierung
von unsanierten zu komplexsanierten Bestdnden statt. Die Gefahr fir das Wohnungsunternehmen
besteht darin, zu schnell und zu aufwendig saniert zu haben. Eine zu schnelle Sanierung zieht einen
Liquiditatsengpass nach sich. Ein Insolvenzverfahren ist die Folge. Wurde dartiber hinaus auch zu

teuer saniert, entsteht zusétzlich ein Rentabilitatsproblem.

Die Wohnungsunternehmen/Genossenschaften reagierten auf die politischen Vorgaben mit
Sanierungsplénen, wie sie auch vom AHG gefordert und von der KfW (berprift wurden.
Abweichungen von den Sanierungsplanen konnten — auch wenn es in der Praxis nicht dazu kam — mit
einer Riicknahme der Teilentlastungsbescheide geahndet werden. Diese Sanierungsplane wurden auch
in der Offentlichkeit, inshesondere gegeniiber den Mietern, kundgetan. Die Unternehmen lieRen
beispielsweise verlauten: ,,Jedes Jahr werden hier zwei Blocke saniert, angefangen wird im Osten®, so

dass sich jeder Mieter ausrechnen konnte, wann sein Gebdude ,,dran* war.

Die Ursachen der Gefahrdung der Wohnungsunternehmen geben Hinweise auf mdgliche
Hilfsmallnahmen zur Stabilisierung der Wohnungsunternehmen. Unternehmen, die Uberwiegend
durch eine zu schnelle oder aufwendige Sanierung gefahrdet sind, verfligen weiterhin Uber einen
werthaltigen Wohnungsbestand. Durch eine VerduRerung von Teilen des Wohnungsbestandes
kénnten diese Wohnungsunternehmen entschuldet werden. Auch Fusionen sind denkbar, diese
werden nicht notwendigerweise ,,Fusionen zwischen zwei Schwachen sein*“. Wohnungsunternehmen,
deren Existenz durch hohe Leerstdnde auch ohne gréfiere Sanierungen gefahrdet sind, missen darauf
gepruft werden, ob ihr Wohnungsbestand noch einen positiven Wert darstellt. Wahrscheinlich dirfte

dies in einer Reihe von Féllen nicht der Fall sein. Hier werden auch bei Insolvenz ,,die Leerstande
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trotzdem stehen bleiben®. Diese Félle sind nicht betriebswirtschaftlich zu l16sen, die 6ffentliche Hand

und/oder die Kreditgeber werden die Defizite ausgleichen missen.

In naher Zukunft dirfte bei einigen neugegriindeten eigentumsorientierten Genossenschaften eine
Insolvenz aus Zahlungsunféhigkeit drohen. Falls ein Konkurs droht, ist dieser in der Regel durch eine
zu schnelle Sanierung bedingt. Bislang stiitzten die Wohnungsunternehmen/Genossenschaften die
eigentumsorientierten Genossenschaften indirekt, aus Angst vor moglichen Folgen bezuglich der
Teilentlastung der Altschulden, z. B. Uber Kaufpreisstundungen oder indem ,man ihnen Mieter
schickt®. Dieses Motiv diirfte durch die Novelle des AHG hinfallig sein. Die Vermdgensmasse durfte

dann zuriick an die Wohnungsunternehmen oder Gemeinden fallen.

,, 1 LG-Genossenschaften*

Die besondere Problematik der sog. TLG-Genossenschaften ist in der Kommission diskutiert worden.
Sicher ist, dass die TLG-Genossenschaften sich aufgrund des Kapitaldienstes aus der Finanzierung
der relativ hohen Kaufpreise in einer schwierigeren Lage befinden als andere Genossenschaften oder
Gesellschaften am gleichen Standort. Hier sind privatrechtliche Vertrage zwischen der TLG und den
Genossenschaften geschlossen worden, die heute in dieser Form, insbesondere mit diesen Kaufpreisen
fur die Wohnungen, nicht mehr geschlossen werden wirden. Die Kommission empfiehlt den sog.
TLG-Genossenschaften, mit der TLG Nachverhandlungen aufzunehmen mit dem Ziel, eine
substantielle Verbesserung ihrer wirtschaftlichen Situation zu erreichen. Die im folgenden
vorgeschlagenen Malinahmen - namentlich die Forderung des Abrisses stérender und leerstehender

Wohnungen - mussen auch den sog. TLG-Genossenschaften offenstehen.
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111 DIE FORDERMARNAHMEN UND IHRE WIRKUNGEN

1. Hoher Aufwand, zwiespéltige Wirkungen

1.1 Subventionsgetriebener Konjunkturzyklus in der Bauwirtschaft

In den 90er Jahren kam es in Ostdeutschland zu einem sehr starken Bauboom, stérker als der
westdeutsche Super-Boom Anfang der 70er Jahre. Dieser Bauboom war erkauft mit extremen
finanziellen Belastungen der 6ffentlichen Hand. Zwischen 1991 und 1997/98 galten in Ostdeutschland
die hohen Sonderabschreibungen fur Mietwohnungsinvestitionen. Nach groben Schétzungen durften
dadurch rund 27 Mrd. DM an Steuerausfallen entstanden sein (12,8 Mrd. im Neubau, 14,1 Mrd. in der

Sanierung).

In der Folge kam es zu sprunghaften Verbesserungen der Wohnungsversorgung bei ertréglichen
Mieten. Die Leerstdnde machen allerdings erhebliche Kapitalfehlleitungen deutlich. Die
Bauwirtschaft wurde stark aufgebléht (17,5 % der Beschéftigten in 1996), ihre Kapazitdten missen
jetzt wieder verringert werden. Der anfanglich nach der Wende besonders hohe Wohnungsmangel und
die Beflirchtung einer auf Jahre zu schwachen Investitionsneigung erklaren, warum zu so extremen

Mitteln gegriffen wurde.

Begleitet wurde die rasche Expansion der Bautétigkeit durch sehr expansive Planungen der

Kommunen, die zu einem hohen Baulandangebot und zu niedrigen Baulandpreisen flhrten.

Abschreibungserleichterungen  flihren  wegen der  progressiven  Einkommensteuer  bei
Spitzenverdienern zu besonders hohen Fordersatzen. Im Ergebnis wird die Vermogenskonzentration
beglnstigt, weil vor allem Erwerber mit Spitzensteuersatz hohe Steuerausfélle erzeugen. In der
Periode hoher Abschreibungen im Mietwohnungsbau wurde der Einfamilienhausbau fir Selbstnutzer

zuruckgedrangt.

Die Erfahrungen mit den Forderergebnissen aus den 90er Jahren sollten niichtern zur Kenntnis
genommen und ausgewertet werden. Nach dem Auslaufen des Booms kommt es jetzt darauf an, die
kinftigen Aufgaben abzuschétzen und mdglichst zielgenaue Foérderinstrumente dort zu schaffen oder

zu verandern, wo sie an die kiinftigen Aufgaben noch nicht optimal angepasst sind.
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1.2 Mietsenkungen und ihre Folgen

Als Gewinner des Baubooms konnen sich heute die Mieter fuhlen, niemals zuvor hatten sie eine so
groBe Wahlfreiheit. Die Subventionen und das Uberangebot haben die Mieten im Neubau um 3-
4 DM je m? unter ein Niveau gedriickt, das unter marktwirtschaftlichen Bedingungen eingetreten
WéireE.I Auch fiir Bestandsmieter verbleibt ein Mietvorteil pro Person und Monat in der
GroéRenordnung von 100-150 DM (pro Haushalt 200-300 DM).

Die allmé&hliche Verschérfung des Wettbewerbs hat dazu gefiihrt, dass die Steuervorteile im Laufe der
Zeit immer starker in den Mieten weitergegeben wurden. Wie die Abbildung zeigt, sind die
Neuvertragsmieten nach einer vortbergehenden Steigerungs- und Verknappungsphase nachhaltig

gesunken. Damit kamen im Laufe der Zeit immer mehr auch die Mieter in den Genuss der Forderung.

Abbildung 4: Neuvermietungsmieten 1994-2000
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Quelle: Ring Deutscher Makler, versch. Immobilienpreisspiegel empirica

Die Preisentwicklung macht aber auch deutlich, dass sich die Gewinne erheblich verminderten oder
ganz verschwunden sind. Damit hat sich der Kreis der Nachfrager, der sich leisten konnte, in
Neubauwohnungen zu ziehen, deutlich erhoht. Nach groben Schatzungen dirfte, wenn man eine
Zahlungsfahigkeit von 25 % des verfiugbaren Einkommens unterstellt, das Nachfragepotential nach

Neubaumietwohnungen und modernisierten Altbauwohnungen um 100 % erhéht worden sein. Das

10 Kaltmiete im Neubau: 12-13 DM, Break-Even-Miete ohne steuerliche Subventionen: 16 DM.
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entspricht einer GrofRenordnung von 1 Mio. Haushalten. Diese Potentialerweiterung wird allerdings
nicht ausgeschdpft. Zahlreiche Haushalte nehmen die giinstigen Angebote nicht wahr und verbleiben
in ihren bisherigen Wohnungen zu niedrigeren Mietbelastungen. Die Wohnkostenbelastung
(Bruttokaltmiete) in Ostdeutschland liegt mit knapp 20 % des Haushaltsnettoeinkommens deutlich
unter der Wohnkostenbelastung von 25% in Westdeutschland. Eine groBe Gruppe zieht in
Wohneigentum, weil nach dem Auslaufen der Mietwohnungsforderung die Angebote flr

Reihenhduser nochmals glinstiger geworden sind.

Inzwischen sind selbst bei den gesunkenen Preisen am Markt Sattigungsgrenzen erreicht. Neue
Mietwohnungen werden kaum noch geplant. Bei erneut anziehender Nachfrage waren erst erhebliche
Mietsteigerungen erforderlich (3 bis 4 DM je m?), um die durch Subventionsabbau entstehenden
Ertragsliicken zu schlieBen. Auch bei Weiterbestehen der degressiven AfA miisste das Mietniveau bei
unveranderten Kosten trotzdem um 2 bis 3 DM je m’ steigen. Solche Mietsteigerungen sind nur dann
am Markt durchsetzbar, wenn die Nachfrage im oberen Qualitatssegment wieder kréftig ansteigt und
nicht geniigend Angebot an modernisierten Altbauwohnungen gleicher Qualitdt aus dem Bestand
bereitgestellt werden kann. Das Uberangebot hat die Mieten soweit vermindert, dass fiir langere Zeit

nur eine geringe Investitionstatigkeit zu erwarten ist.

1.3 Subventionswirkungen und Erwartungen erzeugen Subventionsbedarf

Die Sonderabschreibungen von 50 % des Investitionsaufwandes (auf ein bis funf Jahre verteilbar)
gingen in die Kalkile der Investoren und Bautrdger ein. Sie erlaubten es, hohere Kaufpreise fiir
Grundstiicke oder abgewohnte Altbauten zu entrichten. Sie erlaubten den Bautrédgern einen héheren
Aufwand bei der Grundstlcksbeschaffung und bei den Baukosten. Die Mieten sind generell gesunken.
Daraus folgt, dass der Subventionsbedarf flr Erneuerungen steigt, weil sich die Rentabilitatslicken

bei heruntersubventionierten Mieten fir neue Investitionen vergréRern.

Auch unter den zukiinftigen Bedingungen ostdeutscher Stddte wird fast die gesamte noch anstehende
Stadterneuerung (Stadtsanierung, Denkmalschutz, Modernisierung) gefordert werden missen, weil
die Marktpreise nicht ausreichen, um die Investitionen zu finanzieren. Damit entsteht auch das Risiko,
dass die Eigentumer der zu modernisierenden Altbauten Preisforderungen stellen, die nur durch die
Subventionserwartungen zu erklaren sind. Subventionen konnen zum Teil ihren eigenen Bedarf
erzeugen. Die Subventionserwartungen erhohen auf allen Althausmarkten die Preise fir nicht

modernisierte Altbauten.
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Ein entsprechender Effekt schwappt, wenn auch abgeschwacht, auf die Markte fur modernisierte
Altbauten Uber. So sind die Preise von denkmalgeschitzten Gebduden, die zu besonderen
Abschreibungen berechtigen, deutlich héher als bei nicht subventionsberechtigten Geb&uden. Solange
ein groRer Bestand unmodernisierter denkmalgeschiitzter Wohngebaude verfligbar ist, wird sich der
preiserhdhende Effekt der Forderung in Grenzen halten. Rund 8 % aller alteren Geschosswohnungen
(bis Baujahr 1968) sind in Ostdeutschland denkmalgeschitzt. Ein unelastisches Angebot ist in Orten
oder in Phasen zu erwarten, in denen die meisten Objekte modernisiert sind. Die Forderung verliert

dann an Wirksamkeit, weil die reinen Preiseffekte gréler werden.

In abgeschwéchter Form gilt diese Argumentation auch fiir die Stadterneuerung. Hier haben die hohen
Subventionen allerdings auch dazu beigetragen, dass die Immobilienpreise fir nicht modernisierte,
zum Teil leerstehende Geb&dude bis heute auf hohem Niveau gehalten wurden (Leipzig noch immer
400 DM je gm Bruttogeschossflache fir unmodernisierte oder leerstehende Gebé&ude, in Berlin 800
bis 1000 DM).

2. Die Forderung der Stadtsanierung

Nach einem erstaunlich kurzen Verwaltungsvorlauf wurden schon in den frilhen 90er Jahren grofe
Sanierungsprojekte gestartet. Sie konzentrierten sich (berwiegend auf Altbaubestande, z.T. mit
eingestreuten DDR-Wohnungsbauten. In vielen Mittelstadten wurden auf diese Weise grof3e Teile der
bedeutsamen Stadtkerne erneuert und haben zu einer gesteigerten Attraktivitat gefiihrt (Templin,
Tangerminde, Gorlitz, Bautzen u.a.). Insgesamt lagen 1996 {ber 500.000 Wohnungen in
Sanierungsgebieten. VVon diesen sind derzeit nach einer groben Schatzung ungefahr die Halfte saniert,
allerdings gibt es daruber leider keine genauen Daten. Es fehlen insbesondere auch Informationen
darlber, wie sich die ,Stlckkosten* der kinftig in den Sanierungsgebieten zu erneuernden
Wohnungen entwickeln. Es besteht die Beflrchtung, dass kinftig vermehrt sehr aufwendige
Erneuerungen anstehen, weil bisher Uberwiegend einfachere Falle in Angriff genommen wurden. Seit
1990 sind Uber 15 Mrd. DM in die Stadtebauférderung von Bund und Léndern geflossen.

Angesichts der Dimensionen des Verfalls nach bis zu 50 Jahren der Vernachlassigung reichten die
Finanzmittel und auch die Managementkapazitaten oft nicht aus, um den gesamten Bestand zu
erneuern. Im Laufe der Zeit kam die schwache Nachfrageentwicklung als Begrenzung hinzu.
Schliellich zeigte sich, dass in den Anfangsjahren oft die einfacheren Erneuerungen moglichst ziigig

durchgefuhrt wurden. Kunftig ist mit einem steigenden Aufwand je Wohnung zu rechnen.

In den jetzt noch leeren Altbauten in Sanierungsgebieten besteht meist ein héherer Investitions- und

damit auch hoherer Forderbedarf. Mit der schwachen Nachfrage und den in den meisten Stédten
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wachsenden Leerstanden wurde auch die Investitionsbereitschaft der Eigentiimer schwacher. Die
volkswirtschaftlichen Kosten der Erneuerung stiegen im ubrigen auch deshalb an, weil die
Modernisierung leerer Wohnungen und Gebdude an anderer Stelle neue Leerstdnde mit neuer
Entwertung erzeugt. Kunftig ist fur die Ausweisung neuer Sanierungsgebiete eine besonders kritische
Prifung des dafur erforderlich fiskalischen Aufwands vorauszusetzen. Die Zielkonflikte der
Erneuerungspolitik bei dem Versuch, mdglichst groRe Anteile der unterschiedlichen Bestande zu

erhalten, missen ausdiskutiert werden.

Die Forderung der Stadterneuerung in formlich festgelegten Sanierungsgebieten durch die Lander
bezieht sich zun&chst auf die OrdnungsmaRnahmen. Die meisten L&nder konzentrieren die Forderung
von Investitionen in Geb&uden im Rahmen der Stadtsanierungsprogramme auf die Erneuerung der
Fassaden und Dacher, d.h. auf die nach aulen wirksamen Teile. Daneben sind
Modernisierungsforderungen aus anderen Programmen moglich. Auch Mittel des sozialen
Wohnungsbaus werden eingesetzt, um aufwendige Umbaumalinahmen oder z.B. LickenschlieBungen
zu finanzieren. Besondere Bedeutung hat die zehnprozentige Sanierungs-AfA. Sie ermdglicht den
Kapitalanlegern nach Auslaufen der Sonderabschreibungen, bei niedrigen Mieten rentabel zu

investieren.

Eigennutzer erhalten genau dieselbe Forderung unter einem anderen Titel (EStG §10f)LT'.I Allerdings
fehlen in den stadtischen Sanierungsgebieten des klassischen Mietwohnungsbaus groRe
eigentumsfahige Objekte. Die Mdglichkeiten der Eigentumsbildung werden nicht voll ausgeschopft.
Es besteht die Chance, Kaufer von Reihenhdusern starker als bisher dazu anzuregen, hochwertige
grolle Eigentumswohnungen in Sanierungsgebieten zu erwerben. Dies erfordert einen entsprechend

gezielten Umbau durch Zusammenlegung der in der Regel kleinen Mietwohnungen.

Die Konzentration der Forderung auf bestimmte Gebiete hat den Vorteil, dass durch die FOrderung
ganze Bereiche gezielt aufwertet und die negativen externen Effekte zwischen benachbarten
Geb&duden unterbunden werden. Allerdings wird in Sanierungsgebieten der Anbieterwettbewerb

geschwacht, weil eine klar abgegrenzte Zahl von Objekten ein Forderprivileg erhalt.

1 Ein Eigennutzer kann in Sanierungsgebieten genau wie ein Kapitalanleger 10 Jahre lang 10% seines Sanierungsaufwandes von seiner
Einkommensteuer-Bemessungsgrundlage abziehen.
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3. Modernisierungsprogramme - insbesondere Kf\W-Programme

Modernisierungsprogramme, die im Prinzip nach dem Windhundverfahren bewilligt werden und
deren Verbilligungseffekte lediglich GréRenordnungen von 0,40 DM oder weniger als eine DM pro
m? und Monat erreichen, sind kalkulatorisch gesehen nicht investitionsentscheidend. Dennoch hatten
diese Programme eine hohe AnstoBwirkung. Die Eigentimer der Wohnungen -
Wohnungsunternehmen und private Eigentlimer — waren in der Vergangenheit nicht daran gewdéhnt,
breitangelegte ErneuerungsmaBnahmen zu realisieren. Die staatliche Breitenférderung hat eine
schubartige Ausweitung der Investitionstétigkeit hervorgerufen und Verhalten direkt beeinflusst.
Zinsverbilligte Kredite in enormen GréRenordnungen pro Jahr haben den Unternehmen die
Entscheidung, in eine Rundumerneuerung ihrer Wohnungsbestande einzusteigen, erleichtert. Fir die
Mieter wurden die Mietsteigerungen ertraglicher. Bis Ende 1999 wurden 78 Mrd. DM an Krediten
vergeben. Dadurch wurden Investitionen in Hohe von 122 Mrd. DM in 3.600.000 Wohnungen

gefordert, davon 40% Instandsetzungen und 40% Malnahmen zur Energieeinsparung.

Heute weill man, dass die Unternehmen und private Eigentlimer in Markte mit schrumpfenden
Ertrdgen hinein investierten. In vielen Féllen kénnen die hohen Modernisierungskredite aus den
inzwischen gesunkenen Mieten nicht mehr finanziert werden. Hohe Investitionen wurden nicht selten
zur Verlustquelle. Politik und Unternehmen gingen gemeinsam von der Erwartung eines
langanhaltenden Wohnungsdefizits aus. Die Verbesserung der Wohnverhaltnisse wurde nicht nur als
Teil der groflen Aufgabe gesehen, die Lebensverhéltnisse in Ostdeutschland an Westdeutschland
anzugleichen. Bessere Wohnungen sollten auch dazu beitragen, die Abwanderung nach

Westdeutschland zu verringern.

Neben den KfW Programmen existieren in allen Léndern spezielle Modernisierungsprogramme. Die
Lander-Programme werden sehr flexibel eingesetzt. Sie dienen als Erganzungssubventionen in den
Stadtsanierungsgebieten. Sie richten sich besonders an private Althauseigentiimer, obwohl diese mit
Forderungen besonders schwer zu erreichen sind. Sie sollten in Zukunft noch starker rdumlich auf
bestimmte Gebiete konzentriert werden und dartiber hinaus starker einzelfallbezogen differenzierbar
sein. Angesichts des wvon Fall zu Fall schwankenden Subventionsbedarfs sind starker

einzelfallbezogene Forderungen notwendig.

Kinftig werden Forderungen direkter auf die jeweils Ortliche Nachfrage, die ortlichen Mieten und die
Erneuerungskosten im Einzelfall bezogen sein missen. AuBerdem ist die Wettbewerbssituation auch

gegeniiber preiswerten Reihenhdusern jeweils mit ins Kalkil zu ziehen.
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Allgemeine pauschale Modernisierungsférderungen werden unter kiinftigen Bedingungen an Wirkung
verlieren. Dort wo sie noch zusétzliche Investitionen anregen, entstehen problematische Markteffekte,
die andere Investitionen verhindern. Vieles spricht dafiir, mdglichst viele Forderungen in den Dienst
konkreter, raumlicher Entwicklungsprogramme zu stellen (dazu ausfuhrlich Kapitel .

4. Forderung der Eigentumsbildung und ihre Wirkungen

Die steuerliche Forderung der Eigentumsbildung ist mit den Regelungen in Westdeutschland
identisch. Erwerber von neugebauten Eigentumsobjekten erhalten (ber acht Jahre einen Zuschuss von
5000 DM. Bei Ké&ufen aus dem Bestand wird die Forderung auf 2500 DM reduziert. In beiden Féllen
kommen 1500 DM fiir jedes zu berucksichtigende Kind hinzu.

Die relative Forderung ist jedoch in ostdeutschen Stadten deutlich héher als im Westen. Dies
resultiert im wesentlichen aus den weitaus niedrigeren Objektkosten in ostdeutschen Stadtregionen.
Wiahrend man in Leipzig und Berlin auch in der Stadt Reihenhduser zu Preisen von 300.000 DM
vorfindet, gibt es selbst im weiteren Umland von Miinchen oder Stuttgart selbst einfache
Reihenh&user nicht unter 450.000 DM. Die Preise in den westdeutschen Grof3stddten unterschreiten
700.000 DM nur selten.l'zI

Ein dhnlicher Ost-West Unterschied in der Wirkung ist bei Kdufen aus dem Bestand weniger
wahrscheinlich, weil in Ostdeutschland i.d.R. sehr hohe Modernisierungsaufwendungen erforderlich
sind, um Altbauwohnungen ,,eigentumsfahig” zu machen. Im Vergleich zu den hohen Kosten ist die

reduzierte Forderung beim Erwerb von geringer Bedeutung.

Die starkere Neubaufdrderung widerspricht dem allgemeinen Konsens, dass die Stadterneuerung in
Ostdeutschland auch in Zukunft Vorrang vor dem Neubau haben muss. Dieser Vorrang wird

angesichts der langfristig erwarteten Marktentwicklung noch ausgepréagter werden missen.

12 Ein ZuschuR von 5000 DM entspricht bei einem Kredit von 250.000 DM (300.000 DM Kaufpreis, 50.000 DM Eigenkapital) und einer
Annuitat von acht Prozent (24.000 DM Kreditbelastung) 25 % dieser Kreditbelastung. Bei einem Kredit von 500.000 DM (600.000 DM
Kaufpreis und 100.000 DM Eigenkapital) tragt die staatliche Férderung nur 12,5% der Kreditkosten. Die absolute Eigenbelastung betrégt
im ersten Fall 15.000 DM pro Jahr, im zweiten Fall 35.000 DM. Unterstellt man in beiden Féllen eine Tragbarkeitsgrenze von 25 % des
verfigbaren Einkommens, dann benétigen die Kaufer im ersten Fall ein verfiigbares Einkommen von 60.000 DM, im zweiten Fall von
140.000 DM. Da die Zahl der Haushalte mit sinkender Einkommensschwelle iberproportional zunimmt, wirkt die Forderung in
ostdeutschen Stadtregionen bei einer weit hoheren Zahl von Haushalten. Die Ausweitung des Marktpotentials durch die Forderung
Uberschreitet die Wirkung im Vergleich zu westdeutschen Stadtregionen um ein Mehrfaches.

-36 -



5. Forderbudget 2000

Im Jahr 2000 gehen Bund und Lander Subventionsverpflichtungen von im Barwert 7,6 Mrd. DM ein,
davon 1,2 Mrd. DM fir die Stadtebauférderung und 6,4 Mrd. DM direkt fir den Wohnungsbau.

Mit 67% ist der Gberwiegende Anteil eine steuerliche Forderung (Degressive AfA, Eigenheimzulagen,
Investitionszulagen), die tber die Finanzamter ausgezahlt wird. Dies bedeutet, dass die Fdrderungen
direkt aus dem Aufkommen der Einkommenssteuer bezahlt werden und die Verteilungssumme auf
Bund, Lander und Gemeinden mindern. Auf diese Forderungen besteht ein Rechtsanspruch. Auf
Programmforderungen (KfW, Stadtebauférderung, Wohnungsbauprogramme der Ldander) entfallen
33%. Steuerliche Forderungen sind aufgrund des Rechtsanspruchs direkt abhéngig von der Zahl der
Baumalinahmen und schwanken stark im Konjunkturablauf. Steuerliche Forderungen lassen sich nur
sehr schwer raumlich steuern, da der Rechtsanspruch nicht beliebig eingegrenzt werden kann. Bei
Programmen ist das wesentlich einfacher, da kein Rechtsanspruch auf Forderung besteht. Im Ergebnis
bleibt festzustellen, dass 70% der Forderung weder in der H6he noch rdumlich gesteuert werden

kénnen.

Rund 59% der Forderung kommen Selbstnutzern zugute, nur rund 11% gehen in 2000 in den
Mietwohnungsmarkt, die Differenz ist nicht eindeutig zuzuordnen. Diese eindeutige Orientierung
zugunsten der Selbstnutzer ist nicht unbedingt politisch so kalkuliert, sondern auch Ergebnis
konjunktureller Effekte, da die Fertigstellungszahlen fir Mietwohnungen in den letzten 3 Jahren
eingebrochen sind. Allerdings dirfte die jetzige Struktur Uber langere Zeit weiter bestehen. Mit dem
1997er Bauvolumen waren alleine fur die degressive AfA 2 Mrd. DM statt der heutigen 350 Mio.

ausgezahlt worden.
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Abbildung 5: Férderbudget 2000 von Bund und Landern Wohnungsbau!”’J
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Quelle: Eigene Berechnung empirica

Der Neubau wird mit 3,3 Mrd. DM (41%) deutlich stérker gefordert als der Bestandserwerb mit 1,24
Mrd. DM (16%) oder die Modernisierung mit 1,77 Mrd. DM (22%). Auch innerhalb der
Selbstnutzerforderung wird in Ostdeutschland der Neubau mit 2,65 Mrd. DM (36% der
Gesamtforderung) deutlich starker gefordert, als der Bestandserwerb mit nur 1,24 Mrd. DM (16%).

Diese Gesamtorientierung des Forderbudgets geht jedoch eindeutig auf die steuerliche Férderung
zuriick. Die Programmfdrderung der Lander und der KfW ist eindeutig auf die Stadtebaufdérderung
(48%) und die Modernisierung (38%) konzentriert. Der Neubau und Erwerb von Wohneigentum wird
mit 11% des Programmvolumens geférdert. Die Mietwohnungsneubauférderung hat hier sogar nur

einen Anteil von 3%.

13 Nicht in dieser Grafik enthalten, ist das Abrissprogramm des Freistaates Sachsen mit einem Subventionswert von 27 Mio. DM.
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IV PROGNOSE

1. Bevolkerung und Haushalte

Wie schon in den 90er Jahren wird auch in den ndachsten 15 Jahren die Zahl der Haushalte trotz eines
parallelen Rickgangs der Bevdlkerung weiter steigen. In den néchsten 5 Jahren kommen die
geburtenstarken DDR-Jahrgéange aus den 70er Jahren in das Haushaltsbildungsalter. Parallel altert die
Bevolkerung. Da éltere Haushalte kleiner sind — meist nur 1 oder 2 Personen —, steigt die Zahl der
Haushalte trotz sinkender Zahl der Einwohner. Langfristige Haushaltsprognosen kommen selbst bei
unterschiedlichen Annahmen Uber die kiinftige Zuwanderung aus dem Ausland bis 2015 zu einem
deutlichen Anstieg der Zahl der Haushalte von gegenwartig knapp 8 Mio. auf dann 8,6 Mio.
(pessimistische  Zuwanderungsvariante) oder 8,8 Mio. Haushalte (optimistische

Zuwanderungsvariante)m

Nach 2015 kann die Haushaltsverkleinerung die Bevélkerungsschrumpfung nicht mehr kompensieren.
Die Zahl der Haushalte sinkt, langfristig und aller Voraussicht nach, dauerhaft. Im Jahr 2030 wird

wieder die Haushaltszahl des Jahres 2000 erreicht.

4 Die jungst veréffentlichte Haushaltsprognose des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung prognostiziert hingegen keinen Anstieg
der Zahl der Haushalte zwischen 1997 und 2015 (BUCHER, 2000). Der Unterschied in den Ergebnissen ist nicht Folge unterschiedlicher
Wanderungsannahmen - diese sind bei beiden identisch -, sondern Folge einer unterschiedlichen Berechnungsmethodik. Das BBR geht
"klassisch" vor und betrachtet sog. Haushaltsvorstandequoten, z.B. der Anteil der 30-35-Jahrigen, die einem 2-Personen-Haushalt vorsteht,
betragt x%. Diese Quote wird direkt extrapoliert. Damit werden die Griinde, warum Person Y einem 2-Personen-Haushalt vorsteht, nicht
modelliert. Er kann sowohl verheiratet ohne Kinder, geschieden mit einem Kind, mit seiner Mutter zusammenlebend, mit einem
Familienfremden zusammenlebend, etc. sein. Die unterschiedlichen Ursachen und Dynamiken, warum 2-Personen-Haushalte zulasten von
3-Personen-Haushalten zunehmen, werden entsprechend nicht beriicksichtigt. Gerade diese unterschiedlichen Ursachen beriicksichtigt das
von empirica verwendete PRO-FAMY-Modell, dass u.a. vom Max-Planck-Institut fiir Demographie und vom Bundesinstitut fur
Bevolkerungsforschung entwickelt wurde. Es werden diverse Wahrscheinlichkeiten fiir eine Simulation der Haushalte im Modell verwendet,
z. B. die Scheidungswahrscheinlichkeit 40-jahriger Frauen, die Wiederverheiratungswahrscheinlichkeit geschiedener Manner mit x Kindern,
die Gebarwahrscheinlichkeit 30-jahriger Frauen, Sterbewahrscheinlichkeiten, etc.
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Abbildung 6: Entwicklung der Haushaltszahlen in Ostdeutschland (inkl. Berlin) seit 1990 und
Prognose bis 2030
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Quelle: DKB empirica

2. Die Eigentumsbildung — Motor der Veranderungen am Wohnungsmarkt

Wohneigentum wird typischerweise zwischen dem 30. und 40. Lebensjahr des Haushaltsvorstandes
erworben. Die Eigentumsquoten der jungen Haushalte in Ostdeutschland haben zwischenzeitlich die
Eigentumsquoten ihrer westdeutschen Altersgenossen erreicht. Angesichts der sehr niedrigen
Wohneigentumsquoten der alteren Jahrgange, die kein Wohneigentum mehr bilden werden, wird es
noch einige Jahrzehnte dauern, bis die ostdeutsche Wohneigentumsquote sich im Mittel an die
westdeutschen Quoten anndhert. Ostdeutschland befindet sich mitten in einem Aufholprozess der
Wohneigentumsbildung, der erst abgeschlossen sein wird, wenn die heute jungen Eigentumer selbst

alt geworden sind.
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Abbildung 7: Selbstnutzerquoten einzelner Geburtsjahrgange, Ost- und Westdeutschland,
1993 und 1998
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Erlauterung: Eine Linie beschreibt jeweils eine Geburtsjahrgangsgruppe zu zwei unterschiedlichen
Zeitpunkten (1993 und 1998)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis einer Sonderauswertung der EVS empirica

Nach den bisherigen Erfahrungen erwerben rund 80 bis 90 % aller zusatzlichen Eigentiimer
Einfamilienhduser. Bedingt durch die einseitige Ausrichtung der Baustruktur in Ostdeutschland auf
Geschosswohnungen, reicht die Zahl der Einfamilienhduser dafur nicht aus. Jeder Geburtsjahrgang,
der in den nédchsten Jahrzehnten Wohneigentum in Einfamilienhdusern bilden will, wird seine
Nachfrage bei konstanten Verhalten nicht aus dem Bestand decken kdnnen. Im Erbgang werden im
Saldo nicht gentigend Einfamilienhduser daftr frei. Erst bei einem Einfamilienhausanteil von rund
45% oder von rund 3 Mio. Einfamilienhausern, gegeben die Altersstruktur Ostdeutschlands des Jahres
2015, ist gemessen an den gegenwartigen Praferenzen ein Gleichgewicht erreicht. Ostdeutschland ist
heute mit knapp 2 Mio. Einfamilienhduser noch weit davon entfernt (inkl. 1/2 der Wohnungen in

Zweifamilienh&usern).

Nach unseren Schétzungen durften in der Periode von 2000 bis 2030 (ber eine Million zusatzliche
Wohneigentiimer entstehen — davon etwa 1 Mio. in Einfamilienhdusern, siehe [Tabelle 8 L]

5 Ein Kommissionsmitglied halt diese Zahl fiir zu hoch.

-41 -




Tabelle 8: Projektion des Neubaus von Ein- und Zweifamilienh&dusern in Ostdeutschland 1998
bis 2030, kumuliert (ohne Berlin)
Wanderungsszenarien (siehe Anmerkung)
Trend 100.000 200.000

Neubau Neubau Neubau
Selbstnutzer EZFH Selbstnutzer EZFH Selbstnutzer EZFH

Summe bis 2010 500.000 450.000 500.000 450.000 500.000 450.000

Summe bis 2020 1.000.000 900.000 1.000.000 900.000 1.000.000 900.000

Summe bis 2030 1.100.000 1.000.000 1.100.000 1.000.000 1.200.000 1.100.000

Anmerkung: ,,Trend“, ,,100.000“ und ,,200.000“ bezeichnen drei verschiedene Wanderungsannahmen. Die Varianten
,100.000* und ,,200.000“ entsprechen den Grundannahmen der 9. Koordinierten Bevolkerungsprognose der Statistischen
Landesamter. Die Variante ,, Trend” unterstellt im Gegensatz zur koordinierten Bevdlkerungsprognose keine positiven
Wanderungsgewinne Ostdeutschlands ab 2002, sondern erst ab 2010.

Hinweis: Die unterschiedlichen Wanderungsannahmen haben nur geringe Auswirkungen auf die Zahl der nachgefragten
Einfamilienhduser und liegen innerhalb der "Rundungsbandbreite".

uelle: DKB empirica
Q P

Angesichts der deutlich geringeren Objektpreise neugebauter Einfamilienhduser ist auch nicht mit
einer finanziellen Beschrdnkung zu rechnen. Die "Einfamilienhauskaufkraft” ist in Ostdeutschland
hoher als in Westdeutschland. Bis 2030 kdnnen die Eigentumsquoten in Ostdeutschland sogar spurbar

hoher sein als in Westdeutschland.

Verstarkt wird diese Entwicklung zusatzlich durch die Geburtenentwicklung seit den 70er Jahren
("Honeckerbuckel™). Diese starken Geburtsjahrgange werden nach 2010 in das "Eigentumsalter"”
kommen und Wohneigentum bilden. Der leichte Baby-Boom der 70er Jahre fiihrt damit etwa 30 - 40
Jahre spater zu einem Eigenheimboom und dies genau in der Phase, in der die Zahl der Haushalte
wegen der geburtenschwachen Jahrgange seit 1990 zu schrumpfen beginnt. Dieser historische Zufall
beschert den Wohnungsmarkten ab etwa 2015 einen sehr kraftigen Anstieg der Uberschissigen

Wohnungen.

Aus der Geburtenentwicklung nach 1990 folgt im tbrigen, dass nach dem Eigentumsboom, der bis
fast 2020 anhalt, ein deutlicher Rickgang folgt. So wird bis 2030 die Zahl der Haushalte unter 35 um
Uber 1/3 verringern, wéhrend die Zahl der Uber 60jéhrigen Haushalte um 50% steigt. Diese

Verénderungen finden ihren entsprechenden Niederschlag auf den Mérkten fiir Wohneigentum.
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3. Die langfristige Entwicklung der Leersténde und ihre Ursachen — ein Weiter-So
Szenario

Schon aus der Entwicklung der Gesamtzahl der Haushalte und ihrem Rickgang nach etwa 2015 wird
unmittelbar deutlich, dass nach einer Periode bis 2010 — in der die Zahl der Haushalte wahrscheinlich
noch weiter zunimmt — eine langanhaltende zweite Welle in der Leerstandsentwicklung folgt, denn
trotz der hohen Leerstdnde werden weiterhin vor allem Eigenheime, in geringem Umfang auch groRe
hochwertige Geschosswohnungen gebaut. Der strukturelle Bedarf nach bestimmten Haus- und

Wohnformen bringt einen standigen Wohnungsbau ohne quantitativen Bedarf hervor.

Aus der Kumulation von schrumpfender Zahl der Haushalte und weiterlaufender Produktion von
Eigenheimen sowie weiterhin einem geringen Neubau von Geschosswohnungen entsteht ein
Uberschussvolumen in der GroRenordnung von 1,6 bis 2,0 Millionen Wohnungen bis 2030. Diese
Grolkenordnung wird auch daraus plausibel, dass die Zahl der Mieterhaushalte bis 2030 insgesamt um
Uber eine Million zurlickgeht und dementsprechend zusatzlich zu den schon jetzt bestehenden eine

Million Leerwohnungen freigesetzt werden.

Tabelle 9: Perspektiven des Wohnungsmarktes, Status Quo Szenario (ohne Berlin)

1998 2010 2020 2030 1998/2010  2010/2020  2020/2030 | 1998/2030
Wohnungen 6.600.000 7.300.000 7.850.000 8.050.000 700.000 550.000 200.000 1.450.000
Selbstnutzer 1.950.000 2.600.000 3.100.000 3.200.000 650.000 500.000 100.000 1.250.000
Mieter 3.800.000 3.600.000 3.150.000 2.650.000 -200.000 -450.000 -450.000 -1.100.000
Bewohnte Altbauten 1.300.000 1.500.000 1.400.000 1.300.000 200.000 -100.000 -100.000 0
Bewohnte DDR-Wohnungen [ 1.850.000 1.600.000 1.350.000 1.000.000 -300.000 -250.000 -350.000 -900.000
Uberschusswohnungen 900.000 900.000 1.300.000 1.750.000 50.000 400.000 450.000 900.000

Wohneinheiten (Zeile 1) bezeichnet die bis dahin aufgelaufenen Wohneinheiten. Sie geben keinen Wohnungsbestand zu
einem Zeitpunkt an, sondern alle bis dahin verfiigharen Wohnungen. Tatsachlich wird der Bestand zum jeweiligen Zeitpunkt
geringer sein, weil es zu Abrissen, Zusammenlegungen und Zweckentfremdungen kommt.

Quelle: DKB empirica

Die Politik sollte sich als beste Setzung auf ein Gesamtleerstandspotential von 1,5 bis 2 Millionen
Wohnungen bis 2030 einstellen. Die Masse des weiteren Zuwachs wird allerdings erst nach 2015
entstehen. In den nachsten 10-15 Jahren sind vor allem die schon jetzt aufgelaufenen knapp eine

Million Leerwohnungen zu "verarbeiten".
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Entsprechend der Annahme Uber die kinftige Eigentumsbildung erhoht sich die Zahl der
Selbstnutzerhaushalte von knapp 2 Millionen auf rund 3,2 Millionen. Die Zahl der Mieterhaushalte
geht von rund 3,8 Millionen auf rund 2,7 Millionen zurlck. Verglichen mit der Situation 1998 kann
damit auf Dauer nahezu jede dritte noch heute bewohnte Mietwohnung Uberfllissig werden.
Besonders dramatisch wird der Riickgang der bewohnten Wohnungen in den DDR-Wohnungen sein.
Von heute gut 1,8 Millionen Wohnungen werden nur mehr rund 1 Mio. bewohnt sein. Die Gefahr

einer Fehlinvestition durch die Sanierung weiterer DDR-Wohnungen ist sehr hoch.

Demgegentiber steigt zundchst noch die Zahl der bewohnten Altbauwohnungen — die beschriebene
Drehbewegung setzt sich noch etwas fort — danach sinkt auch die Zahl der bewohnten
Altbauwohnungen analog zum allgemeinen Trend wieder ab. Allerdings stehen heute rd. 500.000

Geschosswohnungen in Altbauten leer.

Die Uberwiegende Mehrzahl der zusatzlichen Nachfrager nach Einfamilienhdusern wird aus den
Stadten kommen. Fir die Kernstadte wéare diese Entwicklung dramatisch. Unterstellt, nur 1/2 aller
neuen Eigenheime wirde von heutigen Stadtbewohnern erbaut oder erworben, ware dies ein Verlust
von 500.000 Haushalten oder rund 1,2 Mio. Einwohnern. In den 140 ostdeutschen Stadten mit mehr
als 15.000 Einwohner (in 1999) leben rund 6,7 Mio. Einwohner (ohne Berlin). Der Einwohnerverlust

wirde sich — zusatzlich zur natiirlichen Bevélkerungsentwicklung — auf knapp 20% belaufen.

Etwas mehr als die Halfte (3,27 Mio.) der 6,3 Millionen Wohnungen in Ostdeutschland (1995, ohne
Berlin) stehen in den 140 ostdeutschen St&dten. Vorsichtig geschéatzt dirften mindestens 2/3 aller
heutigen leerstehenden Wohnungen (600.000) in den 140 Stadten stehen — leider sind hierzu keine
aktuellen Daten erhaltlich. Zusétzlich zu den heutigen leerstehenden Wohnungen in den Stéadten,
wirden entsprechend 500.000 Wohnungen bis 2020 / 2030 leer fallen — was fast eine Verdoppelung
der Leerstinde bedeutet. Die Uberschussquoten wiirden Werte um 30% - 35% des heutigen

Wohnungsbestandes erreichen.

Es fallt schwer, diese abstrakten globalen Daten auf einzelne Stadte zu Ubertragen und sich
vorzustellen, was dies fur die jeweilige Stadt bedeutet. Auch, da die Uberschussquoten, wie bereits

heute, stark streuen werden.

Selbst wenn unterstellt wird, dass in den 14 DDR-Sté‘\dtenh-—f'| die Leerstande nur aufgrund des Zubaus

18 Schwedt, Eisenhiittenstadt, Hoyerswerda, Neubrandenburg, Wolfen, Ludwigsfelde, WeiBwasser, Sangershausen, Senftenberg,

Strausberg, Cottbus, Bergen auf Ruegen, Bad Salzungen, Suhl, Frankfurt/ Oder, Rostock, Greifswald, Guben, Hennigsdorf.

- 44 -



von Einfamilienhdusern steigen, konnen in Stadten wie Schwedt oder Hoyerswerda Uberschussquoten
von 60% erreicht werden. Wohnalternativen koénnen nur durch Neubau entstehen,
selbstnutzergerechtes Umbauen des heutigen Wohnungsbestandes dirfte angesichts der Baustruktur
nur sehr begrenzt moglich sein. Ohne aktive Konzentration der Bewohner auf die attraktiveren
Teilgebiete wird die Aufrechterhaltung der sozialen und physischen Infrastruktur nicht mehr maéglich
sein. Die Stadte zerfallen. Ruckbau und Auflockerung durch den Abriss einzelner Gebédude reichen
nicht aus, flachendeckender Abriss ganzer Gebiete wird notwendig sein. Den DDR-Stadten steht ein
kontinuierlicher Umbauprozess — durch den, hoffentlich durch eine entsprechende Politik forcierten,
Zubau von Einfamilienhdusern in relevanter GréRenordnung und dem Abriss von DDR-Wohnungen —

bevor.

In den 114 DoppelstédtenEIin Ostdeutschland ist der heutige Sanierungsstand ausschlaggebend. In
Stadten, in denen liberwiegend die DDR-Wohnungen saniert wurden (z.B. Quedlinburg, Wittenberge,
Halle), werden mehr Altbauten abgerissen werden mussen. Die Investitionsentscheidungen der 90er
Jahre sind nicht mehr riickgdngig zu machen. Wenn die DDR-Wohnungen nicht in zentralen Lagen
errichtet wurden, ist die Gefahr des Verlustes der alten Siedlungsgebiete sehr hoch. Wittenberge wird

sein Jahnschuhviertel nicht voll erhalten kdnnen, Neustrelitz kaum sein Schlossviertel.

Stadte mit hohem Sanierungsstand im Altbau (z.B. Stendal, Wernigerode, Gustrow) haben die

Madglichkeit, den DDR-Wohnungsbau am Stadtrand abzutragen.

Stadte, in denen die Sanierungstétigkeit sich nicht auf einige Altbaugebiete konzentrierte, sondern
sich sehr zerstreut ber die Stadt verteilte, stehen vor den vielleicht gréfiten Problemen (z.B.
Sondershausen, Brandenburg). Der Abriss kann nicht auf einige Gebiete konzentriert werden,
vielmehr werden die heute noch unsanierten Gebdude verfallen und abgerissen werden. Geschlossene
Ensembles werden aufgebrochen, Blockrander aufgerissen werden. Die Einwohnerdichte wird

deutlich zurtickgehen, in einigen Gebieten droht ein massiver Verlust an Urbanitat.

Auch in den 7 AltbaustéidtedE entspricht der Wohnungsbestand nicht den Nachfragerwiinschen, der
Einfamilienhausanteil ist nicht hoch genug. Ein vollstandiger Erhalt der Altbausubstanz wird nicht
maoglich sein, Abriss wird auch hier notwendig. Allerdings ist haufig die Sanierungstatigkeit sehr
zersplittert, so dass auch hier die Gefahr besteht, dass kein Stadtviertel vollstandig erhalten werden
kann (z.B. Meil3en).

= Beispiele: Brandenburg, Dessau, Halle, Jena, Leipzig, Magdeburg, Neustrelitz, Quedlinburg.

18 Oschersleben (Bode), Glauchau, Naumburg/ Saale, Hohen Neuendorf, Meifen, Radebeul, Falkensee.
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4. Chancen fur die Stadte

4.1 Ein Paradigmenwechsel

Wohnungspolitik hatte seit ihren Anfangen die Aufgabe, Knappheit und Mangel vor allem fir
Haushalte mit niedrigen Einkommen zu Uberwinden. Demgegentiber kann man in Ostdeutschland
nach 2000 auf Dauer mit einem quantitativ ausreichenden Wohnungsangebot rechnen. Allerdings
bleibt ein struktureller Bedarf hoch. Es fehlen Eigenheime, und es fehlen hochwertige Angebote in
innerstadtischen Lagen. Damit wird die kinftige Wohnungspolitik nicht mehr von dem alles
Uberragenden Ziel gepragt sein, quantitativen Mangel zu Uberwinden. Sie wird stadtstrukturellen

Zielen und dem Vermdgensbildungsziel folgen.

Nach wie vor wird es allerdings Haushalte geben, deren Einkommen trotz niedriger Mieten nicht
ausreicht, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Die Kommission hat dieses Thema nicht
detailliert behandelt, weil hier mit dem Wohngeld unter den erwarteten Bedingungen eines standigen
leichten Wohnungstiberschuss und niedriger Mieten ein wirksames, bundesweites Instrument zur
Verflgung steht, um einkommensschwachen Haushalten zu helfen. Dort, wo noch zusétzliche
Belegungsbindungen erforderlich sein kdnnen, besteht die Mdglichkeit, sie mit den
Wohnungsunternehmen ad hoc zu vereinbaren. Solche Situationen durften jedoch selten sein. Im

Normalfall werden die Wohnungen ,,den Mietern nachlaufen®.

Fast gegenléaufig zur abnehmenden Bedeutung der Versorgungsprobleme mit Wohnungen wachsen die
stadtstrukturellen Aufgaben. Die Politik muss mit allen zur Verflgung stehenden Mitteln dafiir
sorgen, dass auch unter den Bedingungen der stadtischen Schrumpfung eine hohe Lebensqualitat
erhalten bleibt. Gelingt es, die stadtstrukturellen Aufgaben zu bewaltigen, dann werden auch die

sozialen Spannungen ein tolerierbares Mal nicht Uberschreiten.

4.2 Eine erreichbare Vision

Eine vollstdndige Erhaltung der ostdeutschen Stadte wird nicht moglich sein. Maoglich ist allerdings
die Erhaltung der wesentlichen Gebiete der Stddte. Die Erhaltung der Stddte geht einher mit einer
hoheren Lebens- und Aufenthaltsqualitat. Der nicht vorhandene Entwicklungsdruck ertffnet die
Chance, Nutzungen in den Stadten zu halten oder neu anzusiedeln, die in westdeutschen Stadten
schon vor Jahrzehnten aus den Stadten vertrieben wurden, weil sie die geforderten Bodenwerte nicht
tragen konnten. So kdnnen und mussen innerstadtische Eigenheime in Ostdeutschland fiir die breite

Masse erschwinglich bleiben.
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Im folgenden wird dem Status-Quo-Szenario eine optimistische, aber machbare Vision gegentber
gestellt. Das préasentierte Ergebnis ist nicht als eine Prognose zu verstehen, sondern als ein
didaktisches Bild, ein ,wie konnte es sein“ Bild der n&chsten Jahrzehnte. Der Wert dieses
»Schaufensters in Zahlen* erwdchst daraus, dass die dahinterstehenden, zu verandernden Volumina
offenbar werden. Das Politikszenario ist kein Wunschszenario ohne Rucksicht auf die Machbarkeit,
sicherlich ist es aber ehrgeizig. Das Politikszenario erhebt keinen Anspruch auf Wahrheit, es ist

vielmehr als eine machbare Vision aufzufassen, die durchaus weiter zu diskutieren ist.

Die Zahl der bewohnten Wohnungen und damit die Zahl der Haushalte unterscheidet sich in beiden
Szenarien nicht. Das Politikszenario unterscheidet sich ausschliellich in der Verteilung der Haushalte

auf die vorhandenen bzw. neugebauten Wohnungen.

Abbildung 8: Zahl der Selbstnutzer, Vergleich der beiden Szenarien
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Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Die wesentlichen Unterschiede zwischen beiden Szenarien sind bis zum Jahr 2030 (ohne Berlin):

* 400.000 mehr Selbstnutzer (bis 2010: 200.000, insgesamt 2,8 Mio. in 2010)

e 350.000 auf innerstadtische Standorte umgelenkte Selbstnutzer (bis 2010: 150.000)

e 130.000 mehr Eigenheime auf Recycling-Bauland (bis 2010: 70.000, insgesamt 120.000 in 2010)

e 150.000 mehr Altbauwohnungen in Nutzung (bis 2010: 100.000, insgesamt 1,6 Mio. in 2010)
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e 250.000 mehr DDR-Wohnungen in Nutzung (bis 2010: 50.000, insgesamt 1,6 Mio. in 2010)

e 420.000 weniger neugebaute Einfamilienhduser auf neuem Bauland (bis 2010: 200.000)

e 450.000 weniger Leerstéande (bis 2010: 170.000, insgesamt 800.000 in 2010)

¢ 80.000 Zusammenlegungen durch neue Selbstnutzer (bis 2010: 40.000)

Tabelle 10: Kurzes Ergebnistableau: Politik Szenario, ohne Berlin

1998 2010 2020 2030 1998/2010  2010/2020  2020/2030 | 1998/2030
Wohnungen 6.600.000  7.150.000  7.500.000  7.650.000 | 550.000 350.000 150.000 | 1.050.000
Selbstnutzer 1.950.000  2.800.000  3.450.000  3.600.000 | 900.000 600.000 200.000 | 1.700.000
Mieter 3.800.000 3.400.000 2.800.000  2.250.000 | -400.000  -600.000  -550.000 | -1.550.000
Bewohnte Altbauten* 1.300.000  1.650.000  1.600.000  1.400.000 | 350.000 -50.000  -200.000 50.000
Bewohnte DDR-Wohnungen{ 1.850.000  1.550.000  1.400.000  950.000 | -300.000  -150.000  -450.000 | -900.000
Uberschusswohnungen 900.000 800.000  1.000.000  1.550.000 | -100.000  250.000 500.000 650.000
* inkl. Zusammenlegungen
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Diese durchaus ehrgeizigen Ziele werden

im wesentlichen erreicht durch eine stérkere

Bestandslenkung der neuen Selbstnutzer sowie durch zusétzliche Selbstnutzer dank hoherer

Forderung fur Kéufe aus dem Bestand. Wéhrend im Status Quo Szenario — wie in den letzten 10

Jahren - 80% der neuen Selbstnutzer neue Einfamilienhduser "auf der griinen Wiese" erwarben,

wurden im Politikszenario nur 55% angesetzt, davon 1/3 auf Recyclinggrundstiicken. Der Anteil der

neuen Selbstnutzer, die einen Altbau erwerben, steigt hingegen von 9% auf 30% in 2010.
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Tabelle 11: Kurzes Ergebnistableau:Differenz der beiden Szenarien, ohne Berlin

1998 2010 2020 2030 1998/2010  2010/2020  2020/2030 | 1998/2030
Wohnungen 0 -200.000 -400.000 -450.000 -200.000 -200.000 -50.000 -450.000
Selbstnutzer 0 200.000 350.000 400.000 200.000 100.000 100.000 400.000
Mieter 0 -200.000 -350.000 -400.000 -200.000 -100.000 -100.000 -400.000
Bewohnte Altbauten* 0 100.000 150.000 150.000 100.000 50.000 0 150.000
Bewohnte DDR-Wohnungen? 0 50.000 200.000 250.000 50.000 150.000 50.000 250.000
Uberschusswohnungen 0 -150.000 -400.000 -450.000 -150.000 -200.000 -50.000 -450.000
* inkl. Zusammenlegungen
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Im Gesamtergebnis aller Wirkungen liegt die Uberschussquote statt bei rund 13% in 2010 nur noch
bei 11%. Die Zahl der tberschiussigen Wohnungen bei 780.000 statt 950.000 in 2010. Diese Zahl ist
nicht zu verwechseln mit der Zahl der dann leerstehenden Wohnungen. Zwischenzeitlicher Abriss
(Zusammenlegungen wurden berlicksichtigt) werden die Bestandszahl der in 2010 leerstehenden

Wohnungen deutlich geringer ausfallen lassen.

Die Vision lasst sich nicht auf alle Stadte direkt tUbersetzten. So ist offensichtlich in Suhl (mit einem
Altbaugeschosswohnungsanteil von nur 2%) keine Bestandslenkung der neuen Selbstnutzer in
Altbauten mdglich. In der Stadtetypologie ,,Altbaustadt®, ,,Doppelstadt”, ,,DDR-Entwicklungsstadt®
ist Ostdeutschland mit einer Baustruktur von nahezu gleichen Geschosswohnungsbauanteilen (Altbau
47%, DDR-Wohnungsbhau 53%) eine (globale) Doppelstadt.

Bei rund 25 - 30 der 140 ostdeutschen Stadte (19 DDR-Wohnungsbaustadte, 7 Altbaustadte) muf
davon ausgegangen werden, dass nicht beide Strategien der Vision sich umsetzen lassen - sei es, dass
nicht geniigend Recyclingflache zur Verfligung steht, sei es, dass keine Altbauten umgebaut werden
kénnen. In diesen Stddten stehen rund 550.000 Wohnungen oder 17% des ostdeutschen stadtischen
Wohnungsbestandes (davon 100.000 in Rostock und 55.000 in Cottbus). Teilstrategien sind jedoch
moglich und notwendig. In den DDR-Entwicklungsstddten kénnen leere Plattenbauten abgerissen
werden, um dort einen kleinteiligen Wohnungsneubau als Nachfolgenutzung zu erméglichen. In den
Altbaustddten missen den neuen Selbstnutzern mehr attraktive Angebote im Bestand gemacht

werden.

In den "DDR-Stadten" mit geschrumpfter industrieller Basis sollten die jetzt schon bestehenden
Leerstande so rasch wie moglich durch Abriss beseitigt werden. Allerdings reicht dies nicht aus.
Weitere Abrisse sind vorprogrammiert, weil die Zahl der Haushalte langfristig auf deutlich unter 50

% des heutigen Niveaus absinken kann. Eine Stabilisierung und Aufwertung erfordert auch Neubau.
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Wo immer mdglich, sollten die freigesetzten Flachen fur Haushalte zur Verfligung stehen, die
Wohneigentum bilden wollen. Eine Arrondierung der durch Abrisse schrumpfenden Siedlungen mit
neuen selbstgenutzten Einfamilienhdusern wirde dazu beitragen, das sonst rasch schrumpfende
Dienstleistungsangebot auf hoéherem Niveau zu erhalten. Schulen und andere Offentliche
Einrichtungen wdirden besser ausgelastet. Die Spirale der negativen Erwartungen wirde
durchbrochen. Eine solche ehrgeizige Strategie wird nur in Teilen gelingen. Vor allem die ersten
Grundstiicke muRten den Bautrdgern wahrscheinlich geschenkt werden. Auf Dauer muften die

Baulandpreise niedriger bleiben als an Konkurrenzstandorten in den umliegenden Dérfern.

In den Stadten mit hohem Althausanteil sollten so viele Gebdude wie moglich in umfassenden
UmbaumalRnahmen so erneuert werden, dass die neu entstandenen Wohnungen fir Selbstnutzer in
Frage kommen. Der Aufwand fiir eine solche eigentumsorientierte Sanierung ware fur den Staat sehr
hoch. Dem steht ein hoher Nutzen gegeniiber, weil weniger Neubaugebiete erschlossen werden

mussten, weniger Leerstande entstiinden und das Erscheinungsbild der Stadt besser erhalten bliebe.

In den Doppelstadten sind situationsbezogene Abwégungen vorzunehmen, in denen festgelegt wird,
welche Abrisse mdglichst rasch vorgenommen werden, fiir welche noch weitgehend bewohnten
Gebiete eine realistische Erhaltungschance besteht und wie der Schrumpfungsproze in den
Plattenbausiedlungen gesteuert wird. In den meisten Fallen werden allerdings die schon heute
leerstehenden Wohnungen nur in ganz begrenztem Umfang erhalten werden kdnnen. Dies gilt flr
leere Wohnungen in Sanierungsgebieten. Die hohe steuerliche Forderung erleichtert die Finanzierung.
Dariber hinaus gibt es jeweils eine Vielzahl von leeren Gebéduden in schon erneuerten Gebieten, die
dringend saniert werden missen. Allerdings wird auch hier der Investitionsprozel der Vergangenheit

die kunftige Strategie beeinflussen.

Dort, wo Plattenbauten weitgehend erneuert wurden und Altbauten verfielen, 1aRt sich dies nur noch
begrenzt korrigieren. Dort, wo groRe Sanierungsgebiete sich mitten in einem Erneuerungsprozefy
befinden und schon eine groRere Anzahl von Plattenbauten leerstehen, sollten sich die Abrisse auf
Plattenbauten konzentrieren. Die Modernisierung des Althausbestandes hat eine hohere Chance und
deshalb Vorrang.
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4.3 Hoher und stabiler Férderbedarf

Das Ziel der Wohnungsbauférderung war in Ost- wie in Westdeutschland seit jeher die
Mangelbeseitigung. Angesichts einer Million leerstehender Wohnungen, von denen rund die Halfte
bewohnbar ist, ist ein Mangel an Wohnraum 0berwunden. Nach 2010 wird die Zahl der
Uberschussigen Wohnungen weiter und trotz Einwanderung wahrscheinlich dauerhaft ansteigen.

Damit verliert die bisherige Férderung ihre Berechtigung.

Trotzdem werden auch kinftig erhebliche Férderanstrengungen notwendig sein. Die Gefahr des
Auseinanderbrechens der Stadte legitimiert, ja erzwingt eine weiterhin hohe und stabile Forderung.
"Mangelbeseitigung statt Mangelbeseitigung™ muss die Maxime der Wohnungspolitik der néachsten

Jahrzehnte lauten.

Die Forderung muss mdoglichst langfristig orientiert sein, um es Gemeinden und Investoren zu
ermoglichen, den Stadterhaltungsbedarf Schritt fiir Schritt ohne Uberhitzung der Baukonjunktur und
ohne Uberforderung der Markte abzuarbeiten. Nachhaltige und langfristig orientierte Férderungen
sind wichtiger als voriibergehende, hochdotierte Sonderprogramme. Die Prognosen machen deutlich,
dass die Loésung der Probleme eher in Zeithorizonten von mindestens 20 als von 10 Jahren zu sehen
ist, weil der langfristige und stetige Riickgang der Zahl der Haushalte nach 2010/15 einen stindigen
neuen Umstrukturierungsbedarf auslést. Unter den extremen Bedingungen des ostdeutschen
Wohnungsmarktes bei gleichzeitig hoher Knappheit an o6ffentlichen Fdérdermitteln mussen die

offentlichen Mittel mdglichst wirksam im Sinne der angestrebten Ziele eingesetzt werden.

Die wohnungspolitischen Fordermalnahmen der 90er Jahre haben zu extremen fiskalischen
Belastungen gefiihrt. Nach tGberschlagigen Rechnungen durften zwischen 1993 und 1999 allein fir die
Neubaufdrderung durch Sonderabschreibungen etwa 13 Mrd. DM an Steuerausféllen entstanden sein.
Die Sonderabschreibungen sind inzwischen ausgelaufen. Sie haben demonstriert, wie rasch und wie
intensiv die Investoren auf solche Anreize reagieren. Diese Erfahrung lehrt, dass Forderungen sehr
sorgféltig ausdiskutiert und an erreichbaren Zielen orientiert sein missen. Blinder Eifer kann zu

Verschwendung und auch zu weiterer Stadtzerstorung fiihren.
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5. Zum Umgang mit Unsicherheiten der Prognosen

Fur Ostdeutschland bringt eine rationale Weichenstellung fir die kunftige Wohnungspolitik
erhebliche Schwierigkeiten mit sich, weil es keine stabile Basis mit lang bekannten Trends oder
erprobten Wirkungen von Instrumenten gibt. Die Wirtschaftsentwicklung ist nach wie vor ungefestigt.
Uber die langfristigen Wanderungstendenzen zwischen Ost- und Westdeutschland und dem Ausland
kann man fast nur spekulieren. Hinter den wohnungspolitischen Empfehlungen, die nachfolgend

entwickelt werden, stehen folgende allgemeine wirtschaftliche Erwartungen:

Die Wohnungsinvestitionen vollfuhrten in den letzten 10 Jahren eine Berg- und Talfahrt. Die
Praferenzen der Nachfrager haben sich erheblich verdndert. Noch am Anfang der 90er Jahre
begegnete man einer hohen Wertschatzung der Plattenbauten. Altbauten waren wegen ihres meist
schlechten Bauzustandes unpopulér. Inzwischen wurden die Reihenhduser zu den Rennern, auch
modernisierte Altbauten werden vermehrt nachgefragt. Wie die jetzt eingetretenen Fehlentwicklungen
deutlich machen, waren bestimmte Fordermal3nahmen aus der ersten Halfte der 90er Jahre tiberzogen,
weil sie von einem zu hohen Bedarf, zu hohen Knappheiten und Mieten und unzureichender
Zahlungsfahigkeit der Nutzer und deshalb von einem hohen Subventionsbedarf ausgingen. Auch fir
die Zukunft sind Fehlentscheidungen auf Grund von Fehldiagnosen nicht auszuschlieBen. Man muss
deshalb systematisch die Frage aufwerfen, welche Folgeschaden entstehen, wenn gegenwartige

Vorstellungen sich als falsch herausstellen sollten.

Denkbar sind z.B. ausgepragte Zuwanderungswellen, die zugrunde gelegten Prognosen wirden sich
dann als zu pessimistisch erweisen. Sollten — nach heutigem Erkenntnisstand sehr unwahrscheinliche -
Zuwanderungswellen neue Knappheiten erzeugen, kdnnten diese durch die Reaktivierung stillgelegter

Uberschusswohnungen relativ leicht iiberwindbar sein.

Es ist angesichts eines Leerstandes von 1 Mio. Wohnungen - davon diirften noch rund die Halfte aktiv
am Markt angeboten werden - kaum vorstellbar, dass in den ndchsten Jahren zuviel abgerissen wird
oder durch eine Abrisspolitik ein neuer Mangel befdrdert wird. AuRerdem sind die Schétzungen der
kiinftigen Eigentumsbildung, die erheblich zu weiteren Uberschiissen beitragen wird, eher vorsichtig.
Bund, Lander und Gemeinden stehen vor der Aufgabe, den Abriss von Wohnungen zu fordern und die
freigelegten Flachen wieder nutzbar zu machen. In jedem Fall wird méglichst frihzeitig ein groRer
Vorrat an Recyclingflachen fur innerstadtischen Wohnungsbau benétigt. Sie werden unter allen
vorstellbaren Bedingungen kaum in der Lage sein, den gesamten Altbaubestand zu erneuern, weil der
Verfall zu groRe Besténde erfasst hat und kaufkraftige Nachfrage fehlt. Die hohen fiskalischen Kosten

einer Stadterhaltung fiihren zu der Beflirchtung, dass die tatsdchliche Erneuerung weit hinter den
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Zielen zurickbleibt, selbst wenn die kinftige Leerstandsentwicklung langsamer verlduft als

prognostiziert.

Sollte sich herausstellen, dass die tatsdchliche Nachfrageentwicklung deutlich schwécher ausfallt als
erwartet - es gibt Prognosen, die eine schwéchere Haushaltsentwicklung unterstellen oder weil z.B.
die Abwanderung nach Westdeutschland deutlich hoher und die Haushaltsverkleinerung deutlich
niedriger ausfallt -, dann wird die kinftige Leerstandsentwicklung noch ungiinstiger sein, mit der
Folge, dass alle Strategien zu ihrer Bewéltigung noch an Dringlichkeit gewinnen. Die Leerstdnde in
den Plattenbauten wirden schon in den n&chsten 10 Jahren noch kréftiger anwachsen. Die

Wohnungswirtschaft wiirde in noch grof3ere Schwierigkeiten geraten.

Trotz der Unsicherheiten (ber verschiedene Einzelfaktoren bleibt die Erneuerung der Innenstéadte die
wichtigste, wegen ihrer riesigen Dimensionen kaum befriedigend zu bewaéltigende Aufgabe. Eine
nicht minder schwierige Aufgabe besteht darin, die notwendige Schrumpfung der
Plattenbausiedlungen so zu steuern, dass sich die bereits erkennbare soziale und stédtebauliche
Destabilisierung nicht weiter ausbreitet. Die Bewohner dieser Siedlungen haben die gleichen
Anspriiche auf Verbesserung ihrer Lebensbedingungen. Selbst nach  pessimistischen

Nachfrageprognosen werden in 2030 noch 750.000 Haushalte in DDR-Wohnungen leben.
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V FOLGERUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

1. Neue Herausforderungen an die Stadtentwicklungspolitik in Ostdeutschland

Der Bevoélkerungsriickgang und seine Folgen, die schon entstandenen Uberschussbestande sowie die
Anpassungszwénge in der sozialen, kulturellen oder technischen Infrastruktur, bei gleichzeitig
expandierenden Neubaugebieten in der Peripherie und im Umland konfrontieren die Stadte mit vollig

neuen politischen Aufgaben.

Die eingetretene unabsehbare Entwicklung bedroht die Stddte in ihrer Substanz als ,,europaische
Stadte“. Fir die neue Aufgabe gibt es keine Erfahrungen und keine Beispiele und auch keine
erprobten Probleml@sungsstrategien oder Realisierungserfahrungen. Es kommt deshalb vor allem
darauf an, bei Bundes-, Landes- und Kommunalpolitikern das Bewusstsein fiir die neuen
Herausforderungen zu schérfen und die Akteure einschlieBlich der betroffenen Burgerschaft fir die

Konsequenzen zu sensibilisieren.

Die stadtebaulichen Umwaélzungen und der Strukturwandel in der Wohnungswirtschaft zwingen zu
einer neuen integrierten Herangehensweise. Fir die erforderliche Planungssicherheit im
Schrumpfungsprozess sollten umgehend integrierte Stadtentwicklungskonzeptionen erarbeitet werden,
die alle Gebietstypen umfassen. Die beispielhaften Initiativen, wie sie insbesondere im Freistaat

Sachsen ergriffen wurden, sollten weitergefiihrt werden und als Anregung dienen.

Auf Basis solcher integrierter Entwicklungskonzepte missen dann fir die einzelnen Teilgebiete mit
Uberschussbestinden konkrete Riickbaukonzepte erarbeitet werden, bei denen die Stadte zusammen
mit den Wohnungseigentumern Entscheidungen zum Umgang mit dem Bestand, Leerstand,

Berdumung und Weiterverwendung der gerdumten Grundstiicke/Flachen treffen.

Abriss-/Rickbaumalnahmen sollten stets mit Aufwertungen verbunden sein. Nur so kann der
Umgang mit den rapide anwachsenden Leerstandsproblemen in Ostdeutschland eine Chance fir die

Zukunft dieser Stadte werden.
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2. Stadterneuerung, Stabilisierung der Wohnungsmérkte und Vermdégensbildung

Aus der Analyse folgt, dass Stadterneuerung und Vermdgensbildung die beiden zentralen
Aktionsfelder sein missen. Sie kdénnen so beeinflusst werden, dass die Stabilisierung der
Wohnungsmarkte schneller zustande kommt und die Funktionsweise der Markte sich wieder
verbessert. Hier besteht ein breiter Konsens. Allerdings sollten mit 6ffentlichen Mitteln nur Gebédude
erneuert werden, die mit einer langfristigen Nachfrage rechnen kdnnen. Dort, wo irreversible,
storende Stadtbrachen entstanden sind, missen sie rasch beseitigt werden, um die negativen
Ausstrahlungen zu unterbinden und freigelegte Flachen mdglichst frihzeitig zu ordnen und ggf. auch

far Neubau zur Verfugung zu stellen.

Die Vermdogensbildung durch selbstgenutztes Wohneigentum hat angesichts der geringen Ausstattung
der Haushalte in Ostdeutschland mit Wohneigentum eine noch hohere Bedeutung als im Westen.
Nach wie vor sind die Vermdgensbestande der ostdeutschen Haushalte niedrig. Langfristig ist zu
befurchten, daR die Renten in Ostdeutschland wegen der niedrigen Einkommen seit der Wende und
der hohen Arbeitslosigkeit deutlich hinter dem westdeutschen Niveau zurtickbleiben. Eine hohe Quote

von selbstgenutztem Wohneigentum kann helfen, Disparitéten zu verringern.

3. Forderung der Eigentumsbildung - die kiinftige Schllsselstrategie

3.1 Die Prioritaten

Bei weitgehend unverdnderten Rahmenbedingungen und Verhaltensweisen werden die neuen
Eigentlimer ganz Uberwiegend Eigenheime/Reihenhduser an den Stadtrandern und im Umland der
Stadte erwerben. Daraus entsteht ein doppeltes Problem: Die Wohnungsiberschisse wachsen, und

Teile der Kernstadte oder der Grof3siedlungen entleeren sich.

Die steuerliche Fdrderung der Eigentumsbildung ist gegenwartig nach den Anforderungen gestaltet,
wie sie flr typische westdeutsche Markte angemessen sind. Dort wurde seit Beginn der siebziger
Jahre die Quote des Bauvolumens fir Erhaltung und Modernisierung bestehender Geb&ude standig
erhoht. Seit den achtziger Jahren erreichte die "Erneuerungsquote” rd. 50% des Bauvolumens. Vor
allem selbstgenutzter Wohnraum ist durch einen guten Erhaltungszustand charakterisiert. Verglichen
mit Ostdeutschland sind auflerdem die Preise fur Bauland und die Baukosten sehr hoch.
Dementsprechend erhalten Erwerber von Wohneigentum im Neubau jahrlich 5.000 DM, bei Ké&ufen
aus dem Bestand 2500 DM.
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In Ostdeutschland hat demgegenliber die Stadterneuerung eine weit hohere Bedeutung. Die
Preise/Kosten im Neubau sind fur die Bauherren/Erwerber deutlich giinstiger als im Westen. Die
insgesamt verfligbaren Fordermittel fiir die Wohneigentumsbildung sollten entsprechend der anders
gelagerten Erfordernisse der Stadtentwicklung und der Investitionstétigkeit verstarkt dem Bestand und
seiner Erneuerung zugute kommen. Dabei ist unbedingt sicherzustellen, dass die Vermdgensbildung

nicht beeintrachtigt wird.

Im Jahr 2000 werden rund 1,9 Mrd. DM als Eigenheimzulage fur Neubau, rund DM 600 - 700 Mio.
fur die Eigenheimzulage fur Bestandserwerbungen als Forderung zugesagt (Barwert fir diesen
Baujahrgang). Hinzu kommt die Eigenheimzulage fir Kinder mit DM 1,4 Mrd. sowie mit der
Eigenheimzulage Genossenschaftsanteile (1,4 Mio. DM) und der Eigenheimzulage Modernisierung
(DM 150 Mio.) noch zwei kleinere Forderungsinstrumente. Die Eigenheimzulagen entsprechen

zusammengenommen rund 65% des gesamten Forderbudgets des Jahres 2000.

3.2 Umgestaltung der Eigenheimzulage

Die Eigenheimzulage dient dem Ziel der Vermdgensbildung. Als Nebenziel verfolgt sie jedoch die
Neubauférderung, indem derzeit Neubauten doppelt so hoch geférdert werden wie der Erwerb von
Wohnungen aus dem heutigen Wohnungsbestand. Dies ist heute wie auch in Zukunft in

Ostdeutschland kontraproduktiv.

Die Kommission empfiehlt, die Eigenheimzulage als Nebenziel in den Dienst der Stadterhaltung zu

stellen. In der Kommission wurden zwei Modelle diskutiert.

Die Kinderzulage soll nach Meinung der Kommission unverandert bleiben.

3.3 Verdoppelung der Eigenheimzulage fiir den Erwerb selbstgenutzten Wohneigentums aus
dem Bestand (Mehrheitliche Empfehlung der Kommission)

Die Mehrheit der Kommission empfiehlt eine Verdoppelung der Forderung bei Kéufen aus dem
Bestand von bisher 2500 DM auf 5000 DM (ber 8 Jahre.

Eine Verdoppelung der Eigenheimzulage fiir den Bestandserwerb ist administrativ einfach und leicht
nachzuvollziehen. Eine rdumliche Beschrankung der erhéhten Eigenheimzulage wird von der

Kommission als nicht praktikabel abgelehnt.

Zur Bemessungsgrundlage der Eigenheimzulage sollte neben den Anschaffungskosten der Wohnung

auch die anschaffungsnahen Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen addiert werden
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kénnen, um auch noch den Erwerb von sehr preiswerten, aber unsanierten Wohnungen mit geringem

Kaufpreis, aber hohem Sanierungsaufwand hinreichend zu férdern.

Die Verdoppelung der Eigenheimzulage fuir den Bestandserwerb erfordert einen héheren fiskalischen
Aufwand. Wir schatzen die zusétzliche fiskalische Belastung fir den Bund auf rund 2 Mrd. jéhrlich
(siehe dazu das Kapitel. Durch die erhohte Forderung werden zusatzlich Bevolkerungsschichten
erreicht, die bisher nicht in der Lage waren, auch preiswerte Objekte gestiitzt auf die niedrigere
Forderung zu erwerben (Marktausweitungseffekt). Eine erhdhte Forderung erhalten auch Haushalte,

die ohnehin eine Bestandswohnung gekauft hatten (Mitnehmereffekt).

Fur die Lésung spricht die Einfachheit und Transparenz sowie die allgemeine Signalwirkung
zugunsten der Bestande. Die Nachfrage wird auf Bestdnde umgelenkt. Die Anbieter kénnen darauf

mit hoherer Verkaufbereitschaft reagieren.

3.4 Einfuhrung einer Modernisierungszulage fur Erwerber (Starke Minderheitsmeinung)

Eine starke Minderheit in der Kommission befiirwortete eine Modifikation der erhéhten
Eigenheimzulage fir Erwerbsvorgédnge im Bestand. Sie empfiehlt eine Aufstockung der bisherigen
Forderung nur zugunsten von Investitionen (Modernisierungen und Instandsetzungen), die unmittelbar
im Zusammenhang mit oder in den ersten 3 Jahren nach dem Erwerb vorgenommen werden. Diese
Minderheitsmeinung wird von der Sorge getragen, dass die dringend bendtigten Investitionen in den
Wohnungsstéanden bei einer reinen Transaktionsférderung nicht in genigendem Umfang angestoRen

werden.

Forderfahig sollten die Modernisierungsaufwendungen der neuen Selbstnutzer oder ihrer Bautrager
sein. Diese "Modernisierungszulage" sollte so Kkalibriert werden, dass sie bei typischen
Modernisierungsvorgangen 20.000 DM erreicht und damit die heutige Bestandszulage verdoppelt.

Drei Argumente sprechen fiir die Modernisierungszulage:

* Es besteht die Sorge, dass die Eigentumsbildung im Bestand von der Angebotsseite des
Wohnungsmarktes begrenzt wird, weil nicht genlgend selbstnutzergerechte Wohnungen

existieren.

e Der fiskalische Aufwand waére geringer, da reine Bestandstransaktionen von bereits sanierten
Wohnungen nicht hoher gefordert wirden. Die Kommission schétzt, dass die Umsteuerung

annahernd kostenneutral méglich ist.
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e Der wesentliche Nachteil der Modernisierungszulage ist der héhere administrative Aufwand
sowie die kompliziertere Ausgestaltung. Haushalte, die eine unsanierte Wohnung erwerben und

umbauen, mifiten zwei Zulagen beantragen.

3.5 Halbierung der Eigenheimzulage fir Neubau auf neuem Bauland

Im Gegenzug zur erh6hten Eigenheimzulage fir den Bestandserwerb sollte die Eigenheimzulage fiir
den Neubau halbiert werden. Derzeit wird der Neubau von selbstgenutzten Wohnungen mit insgesamt
40.000 DM gefordert.

Auch im Jahre 1999 wurden in Ostdeutschland auf 1000 Einwohner deutlich mehr Eigenheime gebaut
als in Westdeutschland. Die giinstigen Bodenpreise und Baukosten schufen dafiir die Voraussetzung.
Diese Voraussetzung wird auch in Zukunft erfillt bleiben. Da der Vermdgensaufbau in den einzelnen
Haushalten weiter vorankommt, besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass auch bei Absenkung der
Forderung im Neubau in Ostdeutschland auf 1000 Einwohner mehr Eigenheime entstehen als im
Westen. Es ist im Gegenteil zu beflirchten, dass trotz der Umschichtung der Fordermittel zugunsten

der Bestande der Neubau auf neuem Bauland weiterhin sehr hoch bleiben wird.

Ein Kommissionsmitglied konnte sich - angesichts des weitaus geringeren Anteils an Ein- und
Zweifamilienhdusern im Vergleich zu Westdeutschland - der Empfehlung zur Halbierung der

Eigenheimzulage fir den Neubau auf neuem Bauland nicht anschliel3en.

3.6 Analogregelung in Westdeutschland?

Situation;

Eine Halbierung der Eigenheimzulage im Neubau und die Umschichtung der eingesparten Mittel
zugunsten der Transaktionen im Bestand ldsst sich aus der ostdeutschen Marktsituation heraus
rechtfertigen. Problematisch Dbleibt, dass die abgesenkte Neubauférderung in Grenzfallen
Abwanderungsentscheidungen nach Westdeutschland erleichtern kann. Die Erwerber von Neubauten
konnen sich gegenlber Erwerbern im Westen benachteiligt fiihlen. Eine Analogregelung in
Westdeutschland ware allerdings wenig sachgerecht, weil die Erneuerung der Bestande, insbesondere
im selbstgenutzten Wohnungsbestand, schon weitgehend abgeschlossen ist. Allerdings entsteht durch

die Eigenheimzulage im Neubau ein extrem hoher Finanzbedarf.
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Ldsung:

Die Kommission hat keinen Auftrag, Vorschlage fiur Westdeutschland zu entwickeln. Sie empfiehlt
mehrheitlich angesichts des engen Sachzusammenhangs, die HOhe der Eigenheimzulage fir den
Neubau in Westdeutschland zu tberpriifen mit dem Ziel, eine unterschiedliche Behandlung zu Lasten
ostdeutscher Erwerber von neuen Objekten zu vermeiden. Sie halt eine erhohte besondere Férderung
bei Bestandstransaktionen in Ostdeutschland wahrend eines langeren Zeitraums fur gerechtfertigt, um

dem weiter drohenden Verfall groRer Innenstadtbereiche ostdeutscher Stadte zu begegnen.

3.7 Erhohte Forderung fir den innerstadtischen Neubau von selbstgenutztem Wohneigentum

Situation;

In schrumpfenden Stadten muss ein wachsender Teil des Neubaus auf Recyclingflachen, in den
reichlich vorhandenen Baullicken oder im Zusammenhang schon bebauter Ortsteile Platz finden.
Ohne eine solche Konzentration von Investitionen auf innerstédtische Standorte wirden standig neue
Baugebiete fir peripheres Wachstum erschlossen, wahrend in schon bestehenden Stadtteilen

Brachflachen wachsen.

Die Flachenpotenziale flr einen solchen innerstadtischen Neubau sind schon jetzt sehr hoch oder

kénnen durch Abrisse und erneute Bereitstellung der Flachen geschaffen werden.

Ldsung:

Der Neubau auf Recyclingflachen und auf sonstigen innerstadtischen Bauflachen sollte (
Mehrheitsmeinung) durch eine erhohte Eigenheimzulage (5000 DM) fiir Neubauten an diesen

Standorten gesteigert werden (zu den fiskalischen Auswirkungen siehe Kapitel @

Die Kommission war angesichts ihres zeitlich begrenzten Auftrags nicht in der Lage, fir diese
besonderen Falle rechtlich und technisch praktikable Abgrenzungen zu formulieren. Sie bittet das
Bundesministerium flir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, zu prifen, wie solche Flachen eindeutig
bestimmt werden kdnnen. Mdglich ware z.B. die erhdhte Forderung auf Grundstiicke zu begrenzen,
die

* der Grundsteuer B am 1.1.2000 unterlagen

e nach 8§ 34 BauGB bebaubar sind.
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3.8 Mehr Eigentumsbildung in Stadtsanierungsgebieten

Situation;

In vielen Sanierungsgebieten dominieren kleine zwei- bis dreistockige Burgerhéuser, haufig mit einer
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Die Erwerber dieser Hauser sind deshalb besonders hdufig private
Investoren, die dort auch selbst wohnen wollen. Die Stadtsanierung fordert in diesen

Sanierungsgebieten fast automatisch eine breite Streuung des Immobilienvermogens.

Anders sind die Verhéltnisse bei Mietwohnungen in grolen Miethdusern, meist in den groRen Stadten
gelegen. Hier sind die Wohnungen oft klein und nicht als konkurrierendes Angebot zu den
preiswerten Reihenhdusern am Stadtrand geeignet. Die Nachfrage durch selbstnutzende Eigentiimer

bleibt gering.
Ldsung:

Die lokale Sanierungspolitik sollte durch Zusammenlegung von Wohnungen und grof3ziigigen Umbau
in Preis und Qualitét attraktive Eigentumswohnungen schaffen, die als Konkurrenz zu Reihenhdusern
gelten konnen. Gestutzt auf eine hohere Forderung ware dann zu erwarten, dass Nachfrage in

erheblichem Umfang in dem Bestand umgelenkt wird.

Die Verantwortlichen fiir die Stadtsanierung scheuen oft vor dem erhéhten Aufwand fir
eigentumsfahige Wohnungen in Sanierungsgebieten zuriick. Die Umwandlung von mehrgeschossigen
Altbauten in selbstnutzergerechte Eigentumswohnungen erfordert einen deutlich hoheren
Betreuungsaufwand als die Komplettsanierung von Anlageobjekten. Die Kommunen missen die
Eigentlimer der sanierungsbedirftigen Altbaugrundstiicke fir diese Aufgabe gewinnen und hierfur
geeignete  Strategien entwickeln. Qualifizierte Baubetreuer (ggf. auch Bautrdger als
Zwischenerwerber) konnten im Auftrage der Eigentlimer Planung, Entwicklung, Vermarktung und
Sanierung ubernehmen. Die stadtischen Wohnungsgesellschaften sollen hierbei eine Vorreiterrolle
Ubernehmen. Dieser erhdhte Aufwand zugunsten der hochwertigen Wohnungen flihrt jedoch zu

erhohten volkswirtschaftlichen Vorteilen.

Beispiel: Gegeben, ein neuer Selbstnutzer zieht aus einer Plattenwohnung in ein neugebautes
Einfamilienhaus. In diesem einfachen Falle féllt eine weitere Plattenwohnung leer. In der Regel
missen gleichzeitig bisher leere Altbauwohnungen aus stadtstrukturellen Griinden erneuert werden.
Bislang wird die Altbauwohnung U(ber die Sanierungs-AfA bzw. Denkmalschutz-AfA als
Mietwohnung mit hohem Aufwand modernisiert. Auch diese Mietwohnung dirfte, mdglicherweise
Uber Umzugsketten, eine weitere Plattenbauwohnung leer ziehen. Im Ergebnis fallen 2 statt 1
Plattenwohnungen leer, gleichzeitig sind mit hohem Subventionsaufwand zwei Wohnungen

entstanden — durch Neubau bzw. Wiederzufiihrung zum Markt.
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Baut der Selbstnutzer jedoch die zwei Altbauwohnungen zu einer gréfReren selbstnutzergerechten
Wohnung um und zieht dort ein, so fallt nur eine Plattenwohnung leer. Eine Bestandslenkung der

neuen Selbstnutzer ist auch im Interesse der Plattenbauten.

In [Tabelle 12| ist das Ergebnis aus fiskalischer Sicht dargestellt. Die Bestandslenkung eines
Selbstnutzers entlastet den Fiskus um rund 50.000 DM. Es ist wahrscheinlich, dass der neue
Selbstnutzer im Bestand — als Alternative zum Einfamilienhaus — zwei Wohnungen zusammenlegt.

Entsprechend hoher ware der fiskalische Gewinn.

Tabelle 12: Vergleich der fiskalischen Kosten der Bestandslenkung eines neuen
Selbstnutzers
Status Quo Politik
Eigenheimzulage fir Neubau (Barwert)  32.800 E;Z?:;Zi?ﬁg?;g;?ﬁg% far 32.800
e e Vot SeS a0 |- -
Abriss 2 DDR-Wohnungen (140 DM / 18.200 Abriss 1 DDR-Wohnung 9.100
gm x 65 gm)
Summe in DM 90.000 Summe in DM 41.900
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

3.9 Mehr Eigentumsbildungs (Mieterprivatisierung) in den Bestédnden der
Wohnungsunternehmen und im privaten Althausbestand

Situation;

Die VerduRerung von Mietwohnungen aus dem Bestand zur Selbstnutzung ist in den letzten Jahren in
den Bestdnden der Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften weitgehend zum Erliegen

gekommen.

Eine Befragung von privaten Althauseigentimern in Brandenburg zeigt, dass nur 2,3 % der
Eigentlimer die VerdufRerung als Eigentumswohnungen an Selbstnutzer als eine erfolgversprechende

oder sinnvolle Verwertungsstrategie ansehen.
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Diese unbefriedigende Situation sollte tberwunden werden.
Losung:

Die erhohte Forderung des Erwerbs von Bestandswohnungen durch neue Selbstnutzer muss ihre
Entsprechung auf Seiten des Wohnungsangebotes haben. Ohne das Angebot an Alternativen fir die

neuen Selbstnutzer lauft die Stadterhaltungsstrategie durch die neuen Selbstnutzer ins Leere.

Gerade die Wohnungsunternehmen und Genossenschaften haben angesichts ihres hohen Marktanteils
von rund 60% des heutigen Mietwohnungsbestandes hier eine groBe Verantwortung zur
Stadterhaltung beizutragen. Ohne die Bereitschaft der Wohnungsunternehmen und Genossenschaften,
insbesondere ihre selbstnutzergerechten Geb&ude mit nur wenigen Wohneinheiten zu verduf3ern, wird

die Bestandslenkung nur begrenzten Erfolg haben.

Durch die erhohte Eigenheimzulage fir den Bestandserwerb bietet sich fur die heutigen Eigentlimer
die Chance, durch den Verkauf an Selbstnutzer ihre Liquiditats- und Rentabilitatssituation erheblich
zu verbessern. Gerade fur Eigentimer, die von dem allgemeinen Renditeverfall heute in ihrer Existenz
gefahrdet sind, bedeutet der Verkauf an Selbstnutzer auch eine betriebswirtschaftlich sinnvolle

Strategie.

Die Kommission bewertet die Strategie der Eigentumsbildung im Bestand der Wohnungsunternehmen
und privaten Eigentimer durch Selbstnutzer als positiv, Meinungsverschiedenheiten bestanden aber in

der Bewertung der Erfolgschancen dieses Vorschlages.

Zahlungsbereitschaft eines Mieters

Wird die Forderung fir alle K&ufe aus dem Bestand erhoht, dann kénnen die Wohnungsunternehmen Wohnungen so preisglnstig anbieten,
dass die Erwerber bei den dblichen Finanzierungskonditionen nicht mehr als ihre bisherige Miete aufwenden missen. Dennoch wadre ein
Verkauf oberhalb der Ertragswerte moglich, weil die Kaufer einen Teil ihrer Férderung (Barwert fiir eine Familie mit einem Kind 42.900
DM) zur Finanzierung von Kaufpreisen oberhalb des Ertragswertes einsetzen konnen. Die Erwerber kénnten in vergleichsweise kurzen
Fristen ohne Zusatzbelastung entschuldet sein. Die Wohnungsunternehmen konnten mit den Verkaufserlosen Kredite ablésen und ihre
Handlungsfahigkeit verbessern. Fur[Tabelle 13 wurde der Wert ermittelt, zu dem ein Mieter seine Wohnung kaufen kann, ohne dass sich,
[s]

unter Beriicksichtigung der staatlichen Eigentumsforderung, seine monatliche Belastung im Vergleich zur Miete erhoht™=

Tabelle 13: Maximaler Kaufpreis einer Wohnung bei konstanter Wohnkostenbelastung des bisherigen Mieters (SQ:
Status Quo, Neu: Politikvorschlag)

Entschuldet Eigzul 0 EigZul 2500 EigZul 4000 EigZul 5000 EigZul 5500 EigZul 6500 EigZul 8000
nach '9<u (SQ-0Kinder)  (SO-1Kind)  (New 0 Kinder) (SO- 2 Kinder) (Nen- 1 Kind)  (Nen- 2 Kinder)

10 Jahren 59.616,71 DM  76.072,66 DM 85.946,23 DM 92.528,61 DM 95.819,80 DM 102.402,18 DM 112.275,76 DM

12 Jahren 67.909,14 DM 84.365,09 DM 94.238,66 DM 100.821,04 DM  104.112,23DM  110.694,62 DM 120.568,19 DM

15 Jahren 78.669,22 DM 95.125,17 DM 104.998,74 DM  111.581,12DM  114.872,31 DM  121.454,70 DM 131.328,27 DM

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

19 Annahmen: 8,50 DM Kaltmiete, 90 gm Wohnung. 1 DM Instandhaltungsriicklage, 6% Zinsen, Tilgung entsprechend dem

Entschuldungszeitraum gewahlt.
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3.10 Umwandlungen von Mietwohnungen zum Verkauf an Mieter unterstitzen

Situation;

Voraussetzung einer erfolgreichen Eigentumsbildung aus dem Bestand bleibt eine Ausweitung des
Angebots. Dazu muss die Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer steigen. Dafiir bestehen gute Chancen,
denn eine Erhéhung der Eigenheimzulage im Bestand stérkt die Zahlungsbereitschaft der Erwerber.

Es steigt die Wahrscheinlichkeit, dass die Verkaufsertrage die Vermietungsertrége tbersteigen
Ldsung:

Neben einer erhohten Forderung kann Beratung und Aufkldrung zu einer erheblichen
Angebotsausweitung fiihren. Die Kommunen konnen dartber hinaus als Eigentumer der
Wohnungsgesellschaften Verkaufsstrategien anregen. Die Lander konnen zusammen mit den

Verbanden hier eine entsprechende Aufklarung betreiben.

Dort, wo Erfahrungen fehlen, kénnen auch spezialisierte Vertriebsunternehmen eingeschaltet werden.

3.11 Investitionszulagen

Bei Einfilhrung der Investitionszulage zum 1.1.1999 hat der Gesetzgeber eine Uberpriifung im Jahr

2001 vorgeschrieben.

Neubauzulage
Situation:

Der Mietwohnungsneubau in Kerngebieten wird derzeit mit einer 10% Investitionszulage, maximal
400 DM / gm gefordert. Im Jahr 2000 wurde ein Subventionsvolumen von geschétzten DM 55 Mio.

zugesagt.
Ldsung:

Die weitere pauschale Forderung des Neubaus von Mietwohnungen entspricht nicht mehr den
Stadtentwicklungszielen. Die Kommission empfiehlt daher die Streichung der Investitionszulage fur

den Mietwohnungsneubau.

-63-



Modernisierungszulage
Situation:

Bislang wurden Investitionen in Mietwohnungen, nach Abzug eines Selbstbehalts von 5.000 DM, mit
15% fur Investitionen von Maximal 1200 DM pro gm Wohnflache (Maximale Férderung 180 DM /
gm) gefordert. In Zukunft durfte die Sanierung der bis heute noch unsanierten Geb&ude immer teurer
werden, der Verfall schreitet weiter fort. Gerade flr die teuren und schwierigen Sanierungen von
Altbauten reicht die Investitionszulage angesichts einer Kappung auf 180 DM / gm nicht aus. Die
oOffentlichen Mittel werden flr weniger dringliche Aufgaben verwendet. Dort, wo sie in Anspruch
genommen wird, ist sie selten investitionsentscheidend. Die Mitnehmereffekte dirften hoch sein. Im

Jahre 2000 wurden DM 322 Mio. an Modernisierungszulagen zugesagt.
Ldsung:

Angesichts der weiterhin notwendigen erheblichen Investitionsvolumina in den ostdeutschen Stadten
empfiehlt die Kommission grundsétzlich die Beibehaltung der Investitionszulage fiir die Sanierung

von Mietwohnungen.

Die Kommission empfiehlt aber eine Konzentration der Forderung auf die besonders schwierigen
Félle bei gleichzeitiger Vermeidung von Mitnahmeeffekten. Die Kommission empfiehlt eine
Erhohung der Obergrenze von 1200 DM auf 2500 DM pro gm (maximale Forderung 375 DM). Der
Eigenbehalt sollte auf 10.000 DM erhoht werden.

Eigennutzerzulage
Situation:

Die Investitionszulage fur Eigennutzer in Hohe von max. 6000 DM sollte vor allem langjahrigen
Selbstnutzern die Modernisierung ihrer Wohnung ermdglichen. Im Jahre 2000 wurde ein

Subventionsvolumen von DM 150 Mio. zugesagt.
Losung:

Angesichts des inzwischen deutlich verbesserten Ausstattungsstandards im selbstgenutzen Wohnraum
ist eine spezielle Forderung nicht mehr notwendig. Die kinftig erforderlichen Investitionen kénnen
aus den erhohten Einkommen finanziert werden. Die bisher verwendeten Mittel kdnnen an anderer

Stelle einen wichtigeren Forderbeitrag leisten.
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3.12 Programmforderung der Lander (Sozialer Wohnungsbau)

Situation;

Die Programmfdrderung der Lander, mitfinanziert durch den Bund, beinhaltet diverse Programme des
sozialen Wohnungsbaus. Mit der Programmférderung steht ein standortscharf einsetzbares Instrument

zur Verfugung. Drei Typen von Forderungen sind zu unterscheiden:
e Eigentumsforderung (in 2000: DM 291 Mio.)
¢ Modernisierungs- und Umbauférderung fir Mietwohnungen (in 2000: DM 335 Mio.)

¢ Neubauférderung fur Mietwohnungen (in 2000: DM 67 Mio.)

Der soziale Wohnungsneubau diente in der Vergangenheit sowohl der Ausweitung des
Wohnungsbestandes als auch der Wohnraumversorgung einkommensschwacher
Bevolkerungsschichten. Die Bestandsausweitung als Ziel der Wohnungsbaupolitik hat ihre Bedeutung
verloren. Die Neubaufdrderung sollte sich an den stadtstrukturellen Zielen ausrichten, die Mittel

sollten zur LuckenschlieBung in innerstadtischen Lagen genutzt werden.

Ldsung:

Die Eigentumsforderprogramme der Lénder sind beizubehalten, konnten allerdings starker in
Richtung des Bestandserwerbs ausgerichtet werden. In Sachsen-Anhalt wird bereits heute nur noch

der Bestandserwerb gefordert.

Die Forderung des Umbaus und der Erneuerung von Wohnraum sollte weitergefiihrt werden. Die
Programme sollten flexibel gehandhabt werden, um die Forderhthe an die Ertragslicken am

jeweiligen Standort anpassen zu kdnnen.
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4. Den Stadtumbau steuern

4.1 Mehr Stadterneuerung

Die neue Herausforderung heilst Umgang mit Schrumpfung. Stadterneuerung ist seit Generationen auf
Wachstum angelegt. Die Instrumente des Planungs- und Bodenrechtes, die Leitplanungen und die

Politik - alles orientierte sich daran.

Umgang mit Schrumpfung bedeutet mehr als ein weniger an Ressourcen. Es sind eigene Leitbilder
und Steuerungsinstrumente zu entwickeln. Dies ist neu und anspruchsvoll. Die Wohnungsentwicklung
ist signifikanter Ausdruck dieses Vorzeichenwechsels fir die Stadtentwicklung in den neuen
Bundesléndern. Alle Bereiche der Daseinsvorsorge sind erfasst. Der Abbau tberfllssig gewordener
Kapazitaten der kommunalen Infrastruktur (,,Wohnfolgeeinrichtungen®) und die Vorhaltung weiterhin
notiger Kapazitdten trotz zuriickgehender Nachfrage ist allein schon eine schwierige
Steuerungsaufgabe. Sie wird um so schwieriger, je ungeordneter und damit auch unwirtschaftlicher

die Schrumpfungsprozesse verlaufen.

4.2 Grofe Erfolge - aber auch grof3e Restaufgaben

Es wurde dargestellt, dass bisher schon tber 70 % aller Wohnungen ganz oder teilweise modernisiert
wurden. Viele Innenstadte sind inzwischen in ihren zentralen Lagen weitgehend erneuert. Dennoch
sind im Land Brandenburg nach einer Erhebung nur 25% der Wohnungen, die privaten Eigentimern

gehoren, vollig erneuert. In 15 % der Falle wurden bisher keinerlei Modernisierungen vorgenommen.

Zwar sind ungefahr 18 % aller Altbauten in Sanierungsgebieten ausgewiesen. Es fehlen jedoch
detaillierte Angaben daruber, welcher Anteil der Geb&ude inzwischen modernisiert wurde. Experten
verweisen darauf, dass kinftig die besonders schwierigen und aufwendigen Félle zur Erneuerung
anstehen. Die Kosten je Objekt wird ansteigen. Dabei wird der fiskalische Aufwand je Wohnung weit
hoher sein als bisher. Das gilt erst recht, wenn eigentumsfahige Wohnungen geschaffen werden

sollen.

Die zur Erneuerung anstehenden Altbauten liegen nur zum Teil in Sanierungsgebieten. Uberall in den
ostdeutschen Stadten findet man leere unbewohnbare Gebaude und kleine oder gréssere, noch bebaute

oder teils unbebaute Brachflachen in ansonsten weitgehend modernisierten und bewohnten Gebieten.

Auflerhalb von Sanierungsgebieten fehlt bisher eine nachhaltige Strategie, um die vielen eingestreuten

Verfallsinseln (aus leeren Wohn- und Gewerbebauten) zu beseitigen, um die freigelegten Flachen
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wieder zu nutzen. Die Verfallsinseln drohen sich auszubreiten. Schon erneuerte Bestande sind von

erneutem Verfall bedroht.

Die Formulierung durchsetzbarer Strategien ist schwierig wegen der Vielzahl der
Eigentlimerinteressen und der betroffenen Gebiete. Geringe Aussicht auf wirtschaftliche Ertrage fuhrt
zur Abwartehaltung: Die Durchsetzung von Abbruch- und Modernisierungsgeboten ist zeitaufwendig
und im Einzelfall oft nicht stichhaltig begriindbar. Erst recht die flurstiicksscharfe Durchsetzung von
Freiflachen auf bisherigen Baulandgrundstiicken. Flachenhafter Grunderwerb durch die Kommunen
ist nicht finanzierbar. Eine gesetzliche Bodenordnung mit zwingender Abbruch- und
Neuordnungsverpflichtung sowie gerechtem Lastenausgleich (analog zum Vorteilsausgleich im
gesetzlichen Umlegungsverfahren) existiert nicht. Die Kommunen sind also auf Freiwilligkeit
angewiesen, die meist nur durch finanzielle Forderung mobilisiert werden kann — soweit vorhanden.
Trotzdem muss die Innenentwicklung der Stadte Vorrang behalten. Eine Ausweitung der

innerstadtischen Verfallsinseln wiirde die Stadte in ihrer Substanz treffen.

4.3 Eine neue Verantwortung

Die ostdeutschen Kommunen stehen in der Stadterneuerung vor schweren kommunalpolitischen
Entscheidungen. Der schrumpfende ,,Wohnungsbaukuchen* kann nur einmal verteilt werden. Je
erfolgreicher die Erneuerung im Altbestand greifen soll, desto wichtiger ist es, in den Grof3siedlungen
zligig umfassende Umstrukturierungsprozesse einzuleiten, um Fehlinvestitionen in GréRenordnung zu
vermeiden. Je friher und ehrlicher diese schmerzhaften Prozesse eingeleitet werden, desto besser. Die
Lander sollen hierbei helfen. Die Qualitdtschance der GrofR3siedlungen liegt in ihrer Reduzierung und
Auflockerung. Flankierende sozial- und wirtschaftspolitische Programme (,,Soziale Stadt“) und
Landerinitiativen sind wichtig, dirfen aber nicht als Ersatz fur notwendige Umstrukturierungen
missverstanden werden. Im Gegenteil: lhre Erfolgschancen steigen, je geordneter und zugiger die

Umstrukturierungen mit der einhergehenden Leerstandsbeseitigung verlaufen.

Stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche Interessen sind dabei gegeneinander abzuwagen. Die
Summe wohnungswirtschaftlicher Einzelinteressen ergibt nicht automatisch ein verntinftiges Leitbild,
und die Vorgabe eines stddtebaulichen Konzeptes wird noch nicht konsensfahig sein. Zu grobe
Leitbilder werden unterlaufen werden. Zu detaillierte Leitbilder sind fortschreibungsanfallig und
unrealistisch. Trotz dieser Schwierigkeiten missen sich die Kommunen am Ende zu verbindlichen
Konzepten bekennen: damit Planungssicherheit fur alle Betroffenen gegeben ist. Die mit den
Schrumpfungsprozessen einhergehenden Verteilungskampfe dirfen die Entwicklung entlang der
stadtebauliche Konzepte nicht behindern.
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Die Kommunen missen den Investoren klare Forderperspektiven und kalkulierbare Planungsprozesse
bieten und die Offentlichkeit in die Diskussion uber Abrisshestande und die zu erhaltenden Gebiete
miteinbeziehen, damit die privaten Investoren unter geklarten Rahmenbedingungen dazu beitragen

konnen, eine attraktive, wenn auch veranderte Stadt zu schaffen.

4.4 Konzentration der kiinftigen Férderung auf Investitionsvorranggebiete

Es empfiehlt sich, fur die Steuerung integrierte Stadtentwicklungspldne nach gemeinsamen
Kategorien zu entwickeln. Die Lander sollten die Gemeinden verpflichten, solche Plane aufzustellen.
Sie missen vor allem verdeutlichen, auf welche Gebiete sich Investitions-, Abriss- und
FordermaRnahmen mit Vorrang konzentrieren sollten und welche Gebiete als weitgehend konsolidiert

gelten kénnen.

Konsolidierte Gebiete

Hier ist der Modernisierungsprozess schon weitgehend abgeschlossen. Die Nachfrage ist stabil.
Natdrlich gibt es auch in Konsolidierungsgebieten noch nicht bewaéltigte Investitionsaufgaben. So
werden nach wie vor einzelne leere Gebdude in bewohnte StraBen eingestreut sein
(Restitutionsprobleme, nicht investitionswillige Eigentlimer). Dennoch ist die Entwicklung dieser

Gebiete durch die noch bestehenden Restprobleme nicht gefahrdet.

Fur Konsolidierungsgebiete sollten daher keine knappen offentlichen Mittel mehr zur Verfligung

gestellt werden.

Formlich festgelegte Sanierungsgebiete (inkl. Erhaltungssatzungsgebiete)

Hier ist die Verantwortung der Stadte und L&nder schon geklart. In den kommenden Jahren muss die
Sanierung zlgig ohne Verringerung der Mittel fortgesetzt werden. Gegenwartig bestehen erhebliche
Unsicherheiten Gber den kiinftigen Finanzbedarf. Die Informationsgrundlagen sind unzureichend.
Lander und Gemeinden sollten deshalb eine solide empirische Basis (ber die bisherige Erneuerung

und die noch ausstehenden Aufgaben schaffen.
Informationsaufgabe und Datenbedarf in formlich festgelegten Sanierungsgebieten:
e Anteil der schon erneuerten Wohnungen,

» bisherige Stuickkosten bei der Erneuerung flr den Staat,
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¢ noch zu erneuernde Wohnungen und Gebaude,

» kunftige Stiickkosten je Wohnung oder Geb&ude flir den Staat; Auswirkungen der Erneuerung auf
sonstige Wohnungsbestande, insbesondere auf die Erhéhung von Leerstdnden an anderer Stelle

durch die fortschreitende Sanierung.

Neu zu bestimmende Investitionsvorranggebiete

Knappe Mittel und ein nachhaltiger Wohnungsiiberschuss erfordern eine Konzentration der
Offentlichen Aktivitaten auf Gebiete mit besonders dringlichem Handlungsbedarf und nachhaltiger
Nachfrage. In diesen Gebieten wird das Instrumentarium der Stadtsanierung vielfach nicht
erforderlich sein. Ohne kommunale Interventionen droht ein Ausbreiten des Verfalls. Die
notwendigen Investitionen sind ohne eine staatliche Forderung nicht finanzierbar. In vielen Féllen
sind erhebliche Abrisse erforderlich, um negative Ausstrahlungen und ein Ausbreiten des Verfalls zu
stoppen. Die offentlichen Fordermittel sollten auf solche Investitionsvorranggebiete konzentriert

werden.
Investitionsvorranggebiete sind durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

* Nachhaltige Nachfrage und Investitionschancen: Fiir die erneuerten Gebiete muss eine Nachfrage
erkennbar oder zumindest mobilisierbar sein. Sie richtet sich auf den erneuerten Bestand und neue
Wohngeb&dude. Dies erfordert fundierte Kenntnisse (ber die bisherige Entwicklung und
realistische Vorstellungen uber die kunftige Haushaltsentwicklung zu den verschiedenen

Wohnformen.

» Dringender Handlungsbedarf: Er ergibt sich aus dem Nebeneinander von Stadtbrache / Leerstand
und (noch) bewohnten Gebauden. Bezeichnend ist das ,,Umkippen* des sozialen Milieus und des
Wohnumfeldes, Verfall der Mieten etc. Je spéter eingegriffen wird, desto geringer die Chance fiir
eine  Neuordnung inkl. Neubebauung mit Einfamilienhdusern, da zwischenzeitlich die
Neubaugebiete am Stadtrand und im Umland weitergewachsen sein werden. Auch die
Grolsiedlungen sind typische Investitionsvorranggebiete. Hier ergibt sich die Dringlichkeit aus

der hohen Zahl der Abbriche als Voraussetzung fur stadtebauliche Aufwertung.

Investitionsvorranggebiete sollten durch Satzung der Gemeinden festgelegt werden. Die
Modernisierungsprogramme der Lander, die KfW-Programme und sonstige FOrderungen sollten auf
Investitionsvorranggebiete  konzentriert werden. Der Vorrang von Foérdermalinahmen in
Sanierungsgebieten und innerstadtischen Entwicklungsgebieten (z.B. auf Konversionsflachen) bleibt

davon unberihrt.
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Stadtgebiete ohne Férderprioritat

Als eine Restkategorie ergeben sich Gebiete ohne férmliche Festlegung, in denen mangels
nachhaltiger Nachfrage oder ausreichender Finanzierungs- und Organisationskapazitidten keine
Offentlich angeregten Aktivitdten moglich sind. Die negativen Ausstrahlungen dieser Bestdnde auf
bewohnte Bereiche sind gering. Bei wenig attraktiven Lagen fehlt die Chance, eine
Investitionsbereitschaft zu wecken. Hier sind keine speziellen Festlegungen erforderlich. Die Stadte

sind zum Abwarten gezwungen. Die Geb&ude dirften auf Dauer weitgehend zum Abriss anstehen.

5. Forderinstrumente flr die Stadterneuerung

5.1 Warum zusatzliche Instrumente?

Mit dem Instrumentarium der Stadtsanierung verfugen die Kommunen Uber umfassende
Madglichkeiten, groBere Bereiche mit stadtebaulichen Missstanden zu erneuern. AufRerhalb dieser
schon in groRem Umfang festgelegten Sanierungsgebieten sind jedoch vielféltige ahnliche Aufgaben
zu bewaltigen. Es sind kleine Baullicken zu schlieBen. Es sind leere Gebdude oder groRere
zusammenhéngende leere Gebdudekomplexe abzureilen. Die freigelegten Grundsticke sind fir
Gemeinbedarfszwecke umzuwidmen, zu begriinen oder neu mit Wohnungen zu bebauen. Hierfir sind
- neben der schon dargestellten rdumlichen Steuerung - Finanzmittel, Managementkapazitéten,

Managementinstrumente, Informationssysteme und rechtliche Einsatzinstrumente dringlich.

5.2 Abriss jetzt! - ein gesondertes Abrissprogramm

Situation:

Gegen den Abriss von nicht mehr nachgefragten Wohnungen bestehen emotionale Vorbehalte. Bei
ihrem Bau war ein hoher Konsumverzicht erforderlich. Die H&user dienten oft Generationen als
Lebensmittelpunkt. Noch bestehende Vorbehalte sollten jedoch rasch Gberwunden werden, denn ohne
stabilisierende Abrisse greift Verfall weiter um sich. Ein erhohter innerstadtischer Neubau - im

wesentlichen fur die Eigentumsbildung - kann sonst nicht rasch genug umgesetzt werden.

Die Politik hat mit einem &rgerlichen Zeitphanomen zu k&mpfen, denn nach 2010 kommt es zu einer
zweiten Welle der Leerstandsentwicklung (vgl. Kap. . Die geburtenstarken Jahrgange aus Ende der
70er und Anfang der 80er Jahre kommen in das Eigentumsbildungsalter und erzeugen einen kréftigen

Anstieg beim Bau von Eigenheimen. Diese Welle der Eigentumsbildung halt nur bis etwa 2020 an.
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Danach geht die Neubautatigkeit deutlich zuriick, weil die niedrigen Geburten aus den 20 Jahre nach

der Wende allméhlich zu sinkender Nachfrage fuhren.

Voraussichtlich besteht nur noch etwa 15 Jahren die Chance, durch eine Umlenkung der Investitionen
auf die Innenstadte das Auseinanderbrechen der Stadte zu verhindern. Spater - bei schrumpfender
Investitionstétigkeit - schrumpft auch die Chance, Stadtentwicklung durch bauliche Verénderungen
entscheidend zu beeinflussen. Die Voraussetzung flr einen rasch steigenden innerstadtischen Neubau
lautet: Abriss jetzt! Bis 2010 sollten alle leerstehenden und stérenden Geb&dude abgerissen sein, um
die Stadte soweit zu stabilisieren, dass die folgende zweite Welle der Leerstdnde aus einer besseren
Position heraus bewadltigt werden kann. Nach unseren groben Schétzungen kdnnten von den rund
750.000 leerstehenden Wohnungen in 2010 (ohne Berlin) rund 30% eingestreut in ansonsten
bewohnten Gebduden sein (Fluktuationsreserve) sowie weitere rund 20% in vollstandig
leerstehenden, aber nicht stérenden Geb&uden liegen. Etwas mehr als 350.000 Wohnungen waren

demnach bis 2010 abzureif3en.

Gegen den Abriss von nicht mehr nachgefragten Wohnungen bestehen emotionale Vorbehalte. Bei
ihrem Bau war ein hoher Konsumverzicht erforderlich. Die H&user dienten oft Generationen als
Lebensmittelpunkt. Noch bestehende Vorbehalte sollten jedoch rasch tGberwunden werden, denn ohne
stabilisierende Abrisse greift Verfall weiter um sich, kann ein erhohter innerstadtischer Neubau - im

wesentlichen fur die Eigentumsbildung — nicht rasch genug umgesetzt werden.
Losung:

Die Politik muss fiir ein Abrissprogramm sofort Finanzmittel mobilisieren, um Wohnungsabrisse auf
Vorrat zu bewaltigen, den Wohnungsmarkt zu stabilisieren und einen grofRen Pool von

Recyclingflachen zu schaffen. Die Foérderung sollte an Kriterien gekoppelt werden:

* Der Leerstand in Mietwohnungen in der entsprechenden Gemeinde muss mindestens 6%

betragen.
e Dem Abriss muss ein stadtebauliches Konzept zugrundeliegen.
» Der Abriss darf nicht rentabel sein und dem Eigeninteresse eines Eigenttimers entsprechen.

Madglichst schnell sollte die Zahl der Wohnungsabrisse pro Jahr 30.000 bis 40.000 Wohnungen
erreichen. Die Férderung sollte héchstens 140 DM pro m? betragen. Damit wiirde bei einem
Abrissvolumen von 30.000 Wohnungen pro Jahr Kosten in Hohe von DM 250 Mio. pro Jahr auf den
Staat zukommen. Die Kommission empfiehlt eine Drittelung der Kosten auf Bund, Lénder und

Gemeinden.
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Ein Teil der freiwerdenden Flachen kann hinterher einer Neubebauung mit Eigenheimen zugefiihrt
werden. Wir schatzen, dass bis 2010 etwa 120.000 Eigenheime auf Recyclinggrundstiicken errichtet
werden konnten. Der Uberwiegende Teil der durch Abriss entstehenden Flachen wiirde demnach nicht
mehr bebaut werden. Die Kommission warnt vor der Illusion, dass dem Abriss uberall eine

Wiedernutzung folgen wird. In der Mehrzahl der Félle wird dies nicht méglich und notwendig sein.

Nicht alle leerstehenden Gebdude mussen abgerissen werden. Haufig, insbesondere bei abgelegenen
Siedlungen (z.B. ehem. Armeestandorte) ohne rdumliche Beziige zur Stadt, konnen leerstehende
Gebdude auch stehen gelassen werden. Knappe offentliche Mittel kdnnten an anderer Stelle

effizienter eingesetzt werden.

5.3 Organisations- und Managementaufgaben in Investitionsvorranggebieten

Vorbemerkung

Angesichts der duBerst komplexen Aufgaben fiir die Kommunen konnen hier nur einige

Schlisselthemen behandelt werden.

5.3.1 Grundstickspools bilden

Sowohl in den Altbaugebieten wie in den Plattenbaugebieten kdnnen Grundstlickspools zur
Vorbereitung des Abrisses, von Modernisierungen und neuen Nutzungen gebildet werden. Es ist -
abgesehen von sehr attraktiven Lagen - nicht zu erwarten, dass private Bautrager diese Aufgabe auf
eigenes Risiko tbernehmen. Dazu sind die Wertsteigerungserwartungen zu gering. In der Regel ist die

Nachfrage zu schwach.

Deshalb miissen die Kommunen es ibernehmen, zusammen mit Eigentlimern, Banken und anderen
Beteiligten Grundstuckspools zu bilden, um die Abriss-, Neubau- und Umwidmungsaufgaben zu

bewadltigen.

5.3.2 Uberpriifung der Bauplanung

Die Bebauungs- und Entwicklungsplane der meisten Stadte und Kommunen sind auf ein weiteres

Wachstum ausgelegt und damit nicht tberall der kiinftigen Nachfrageentwicklung angepasst.

Die Kommission appelliert an die Gemeinden, Bebauungs- und Stadtentwicklungspléne zu prifen und

gegebenenfalls neu zu tberarbeiten.

-72 -



5.3.3 Informationsgrundlagen schaffen

Das Management der Schrumpfung erfordert eine mdglichst solide Informationsgrundlagen und
realistische Perspektiven. Gegenwartig vollzieht sich ein Klarungsprozess, in dem viele Gemeinden
von der Vorstellung Abschied nehmen, den bisherigen Gebaudebestand weitgehend zu erhalten. Das
Wissen: es gibt zu viele Wohnungen; die Zahl der Leerstande wird langfristig weiter wachsen, muss

in konkrete Handlungsstrategien umgesetzt werden. Dies erfordert:

e Langfristige Vorstellungen Uber die Entwicklung der Zahl der Haushalte und uber die

Entwicklung des unvermeidbaren Einfamilienhausbaus an den Stadtrandern und im Umland.

e Langfristige Vorstellungen Uber die Hohe des Wohnungslberschusses und Festlegung der

Bestande, die abgerissen werden miissen.

« Bewertungen der Qualitat einzelner Teilrdume, um festzulegen, in welchen Gebieten es zu einem

Ruckzug kommt oder wo neue Investitionen angeregt werden sollen.

Eine verlassliche Datengrundlage ist VVoraussetzung flr die effiziente und zielgenaue Steuerung des
Stadtumbaus. Die Datenmangel auf der Nachfrageseite wie auf der Angebotsseite der
Wohnungsmarktforschung sind gravierend. Es ist nicht hinnehmbar, dass im Mikrozensus - als der
zentralen Haushaltsstatistik Deutschlands - erhebliche Differenzen zwischen den verschiedenen
Hochrechnungsvarianten bestehen. Eine Neujustierung des Mikrozensus ist notwendig. Die Gebéude-
und Wohnungszéhlung von 1995 stellt bislang die einzige Vollerhebung in Ostdeutschland dar.
Angesichts der erheblichen Verdnderungen auf Seiten des Wohnungsangebotes sind die Daten nicht

mehr aktuell. Im Jahr 2003 sollte eine weitere Gebaude- und Wohnungszahlung durchgefuhrt werden.

5.3.4 Wettbewerbe fur Pilotprojekte organisieren

Situation:

Der Abriss von Gebduden und die Wiedernutzung der Grundstiicke werden zu unterschiedlichen
Losungen fihren. Plattenbauten werden abgerissen, um Raum fiir Grinflachen zu schaffen. Sie
werden abgerissen, um Grundstticke fur neue Einfamilienhduser bereitzustellen, die nach Preis und

Qualitat mit den bestehenden Angeboten am Markt konkurrieren kénnen.

Annliches gilt fiir den Abriss von Altbauten in den Innenstadten. Hier werden vielfach
Einfamilienhduser oder kleine, fir Selbstnutzer geeignete Gebdude bendtigt. Anstelle von
mehrgeschossigen Griinderzeitbauten werden vielfach zweistdckige Einfamilienhduser errichtet. Von

der Stadtplanung, den privaten Architekten und Bautrdgern werden stadtebauliche Innovationen
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gefordert, um durch die Ergdnzung der bestehenden Stadtteile und Siedlungen neue attraktive

Ldsungen zu finden.
Ldsung:

Die Lander sollten in einer ldngeren Startphase zumindest Teile der Abriss- und Recyclingprogramme
in Form von offenen Wettbewerben durchfiihren. Uber die Vergabe der Mittel sollte jeweils eine Jury
entscheiden, denn es geht nicht nur darum, den Erwerb von Grundstiicken oder den Abriss zu
finanzieren. Es geht darum, gleichzeitig stadtebauliche Innovationen anzuregen und zur Nachahmung

sichtbar zu machen.

6. Flankierende MalRnahmen

6.1 Aufhebung der degressiven Abschreibung im Mietwohnungsneubau

Situation;

Eine pauschale Férderung des Mietwohnungsbaus in Ostdeutschland ist nicht nétig. Sie ware in vielen

Fallen schadlich. Die gleichzeitige Forderung des Abrisses und des Neubaus passt kaum zusammen.
Ldsung:
Die degressive AfA sollte in Ostdeutschland aufgehoben werden.

Gegen eine gesonderte Aufhebung der degressiven Abschreibung in Ostdeutschland mdgen
grundsatzliche Argumente eines einheitlichen Steuersystems sprechen. Differenzierungen sollten nur
bei gravierenden Unterschieden vorgenommen werden. Das Uberangebot am Mietwohnungsmarkt in

Ostdeutschland ist nach aller Voraussicht ein solcher gravierender Unterschied.

6.2 Eine bessere Grundsteuer

Situation:

In Ostdeutschland sollten in den nachsten Jahrzehnten Grundstiicke von 200.000 Abrisswohnungen an
zukunftige Selbstnutzer verduflert werden. Hinzu kommen mehrere 100.000 Transaktionen von
unmodernisierten oder leerstehenden Hausern, die modernisiert werden sollen. Bei all diesen
Transaktionen sind fur die anschlieBenden Investitionen erhebliche Subventionen erforderlich und

auch geplant. Diese Subventionserwartungen koénnen ganz erheblich dazu beitragen, dass die
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VerduBerer einen Teil der Subventionserwartungen in Uberhéhten Verkaufspreisen ,,umsetzen™. Der
Staat gerdt in die Gefahr, durch die von ihm geschaffenen Subventionserwartungen automatisch auch

einen zusatzlichen Subventionsbedarf zu erzeugen, der aus Uberhohten Preisen resultiert.
Ldsung:

Eine laufende steuerliche Belastung des Bodenwertes kénnte die Verkaufsbereitschaft erhéhen und
damit den Oberhohten Preisforderungen entgegenwirken. Optimal ware eine reine Bodenwertsteuer.
Sie ist nicht konsensfahig. Deshalb sollte sich der kiinftige Steuermessbetrag aus Bodenwert und

Gebaudewert zusammensetzen, wobei der Bodenwert auch héher gewichtet werden kann.

In jedem Falle sollte sichergestellt werden, dass die steuerliche Belastung auch dann aufrechterhalten
wird, wenn die Grundstiicke nicht mehr genutzt werden. Die Grundsteuernovelle enthdlt u.a. die
Streichung des § 33 GrStG, der bislang einen Rechtsanspruch auf Minderung der Grundsteuer bei
nicht zu vertretenden Ertragsminderungen begriindete. Auch wenn dies keinen ausreichenden

finanziellen Druck zum Verkauf der Wohnungen bedeutet, ist dies ein Schritt in die richtige Richtung.

Die Kommission begrust mehrheitlich die vorgeschlagene Streichung des 833 GrStG. Unbeschadet
zur Streichung des Rechtsanspruchs auf Minderung der Grundsteuer bleibt den Gemeinden weiterhin
die Mdglichkeit, im Rahmen des Billigkeitsrechtes Eigentlimern die Grundsteuer zu erlassen.
Insbesondere im Rahmen schwieriger Abriss- und Ausgleichsverhandlungen kann ein Erlass der

Grundsteuer von den Gemeinden erwogen werden.

Hinweis:

Die Bundeslander haben im Mai 2000 einen Gesetzentwurf zur Reform der Grundsteuer vorgelegt.
Die vorgeschlagene "Verbundene Grundsteuer" sieht u.a. die getrennte Berechnung der
Steuerbemessungsgrundlage fir das Grundstick (Bodenwert nach Bodenrichtwerten der
Gutachterausschiisse) und fiir das Geb4ude (Pauschal 2.000 DM / m? Nutzfl4che abzgl. Abschreibung
von 1% p.a., mindestens 1.000 DM) vor. In den meisten Féllen wird damit der Geb&udewert héher
bewertet, allerdings sollen die Steuermesszahlen 1 Promille fir unbebaute und 0,5 Promille fir
bebaute Grundstiicke betragen. Gerade fir &ltere Geb&ude mit einem Einheitswert - der heutigen

Steuerbemessungsgrundlage - aus teilweise 1924, durfte sich die Grundsteuer deutlich erhéhen.

Die Novelle sieht weiterhin vor, dass die Kommunen zusatzlich gesonderte Hebesétze fiir unbebaute,
baureife Grundstiicke erheben kénnen. Keine Regelung ist hingegen fur ungenutzte, aber bebaute

Grundstiicke vorgesehen. Vor dem Hintergrund der Recyclingstrategie sollte den Gemeinden die
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Madglichkeit eingerdumt werden, auch ungenutzte Grundstiicke mit einem hdheren Hebesatz zu

belegen.

6.3 Grunderwerbssteuer

Situation:
Die Grunderwerbssteuer kann in zwei Fallen sinnvolle wohnungswirtschaftliche Strategien behindern:

Der Zusammenschluss, die Ubernahme oder die Fusion zweier Wohnungsunternehmen kann eine
Maoglichkeit zur Stabilisierung gefahrdeter Unternehmen sein. Die Grunderwerbssteuer kann hier

prohibitiv wirken.

Abriss und insbesondere Recycling setzt hdufig das Poolen von Grundstiicken voraus. Eine
Besteuerung des Einbringens von Grundstiicken und Gebéuden in z.B. einen oOffentlichen oder

privaten (Bautrager-) Grundstiickspool wirkt hier behindernd.
Ldsung:

Die Grundsteuer sollte in den genannten Féllen erlassen werden. Die L&nder werden gebeten, zu

prifen, wie solche Erlasse rechtlich gefasst werden kdnnen.

6.4 Enteignungsmaoglichkeiten in Recyclinggebieten?

Situation:

Innerstadtischer Wohnungsbau erfordert die rasche Bereitstellung von Bauland, das durch Abriss von
Wohngebéauden und gewerblichen Anlagen entsteht. Zu einem grofRen Teil verfigen die Kommunen
oder ihre kommunalen Gesellschaften schon jetzt tber entsprechende Grundstiicke. In vielen Fallen
missen Abrissgrundstiicke aber am Markt erworben werden. Die Erfahrung lehrt, dass einzelne nicht
verkaufsbereite Eigentlimer wichtige Vorhaben blockieren kdnnen. Zwar besteht auch die
Madglichkeit, dass die Kommunen Abrisse auf Grundstiicken privater Eigentimer vornehmen lassen,
um die negativen Ausstrahlungen zu vermeiden. Eine Wiederbebauung erfordert jedoch entweder eine

aktive Teilnahme der Eigentlimer oder eine Verkaufsbereitschaft.

Die vielen Stadtbrachen mit ihren negativen Ausstrahlungen gehoren oft weitgehend desinteressierten
Eigentlimern. Die Erneuerung und ein Stop der negativen Ausstrahlung oder die Ansteckung von
Nachbargrundstiicken erfordert vielfach einen raschen Eigentumstibergang auf die Kommune, um
verfallende Gebiete zu retten. Solche Rettungserwerbe scheitern nicht selten an der fehlenden

Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer.
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Neu an dieser Situation ist der hohe Zeitdruck sowie das Risiko einer Ausbreitung der Verfallszonen.
Die Funktionsweise ganzer Stadtbereiche kann durch eine weitere Ausbreitung der Leerstdnde und
durch die negativen Ausstrahlungen schon bestehender Leerstdnde ganz erheblich beeintréchtigt
werden. Dabei spielt auch eine Rolle, dass in Stadten mit schrumpfender Nachfrage die Rentabilitét
der bewohnten Wohnungen niedrig ist. Die Investitionsneigung bleibt unter dem Eindruck hoher
Leerstainde und schwacher Nachfrage gering oder kommt véllig zum Erliegen. Das

Geféhrdungspotential durch Leerstdnde wird im Laufe der Zeit zunehmen.

Auf Dauer konnen sogar heute schon konsolidierte Gebiete erneut durch Verfall bedroht sein.
Wihrend auf der einen Seite vorhandene Infrastruktur brach liegt, bestehende Netze des 6ffentlichen
Personennahverkehrs z. T. nicht mehr genutzt werden, innerstadtische Dienstleistungszentren
ausdinnen, wachsen an anderer Stelle neue Einfamilienhausgebiete und werden mit neuen

6ffentlichen und privaten Einrichtungen versorgt.
Losung:

Die Kommunen konnten grundsatzlich fir Recyclinggebiete das Recht zur Enteignung von
Grundstlicken erhalten, um den geféhrlichen Prozess der Fragmentierung zu unterbinden. Die Frage
zusatzlicher Enteignungsrechte bedarf allerdings einer kritischen Prifung. Angesichts der
Komplexitat der Materie bittet die Kommission die Verantwortlichen um die Prifung der
Maoglichkeiten und der VerhéltnismaRigkeit. Moglicherweise sind auch schwéchere Formen als die

Enteignung moglich, z.B. Erbbaurechte.

7. SofortmalRnahmen

7.1 MaRnahmen nach dem Altschulden-Hilfe-Gesetz

Bereits im Juni 2000 wurde die Novelle des AHG verabschiedet. Die Privatisierungsauflage wurde
von Ende 2003 riickwirkend auf Ende 1999 vorgezogen, die Unternehmen kénnen vorzeitig aus der
Privatisierungspflicht entlassen werden. Pflichtbewusste Unternehmen, die ausreichende
Privatisierungsanstrengungen durchgefiihrt haben, werden von ihrer Auflage befreit und miissen keine
weiteren Gewinnabflihrungen leisten. Nicht pflichtbewusste Unternehmen, die ihre Privatisierungen
noch nicht erfillt haben, erhalten hierzu bis Ende 2003 ohne Sanktionen die Gelegenheit. Sie kdénnen
alternativ bis 2003 auch Zahlungen an den Erblastentilgungsfond in Hoéhe einer fiktiven Erldsabfuhr
von 200 DM/m? leisten.

Durch die AHG-Novelle kdénnen Unternehmen mit mehr Sicherheit rechnen, die noch mit

Altanspriichen belastet sind. Endgtltiger Eigentumserwerb der Unternehmen durch Nichtrestitution
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hat rickwirkend ab Ende 1999 keine Auswirkungen mehr auf die Hohe ihrer Privatisierungsauflage.
Dadurch ergibt sich ein Nachteil fir die Unternehmen und Kommunen, welche die

Restitutionsanspriiche vor In-Kraft treten der Novelle des Gesetzes geklart haben.

Zusétzlich wird Anfang Januar 2001 eine Hartefallregelung nach 86a AHG in Kraft treten. Der
Vorschlag des BMVBW sieht vor, fiir Unternehmen, die gewisse Kriterien erfiillen (15% Leerstand,
Bedrohung der wirtschaftlichen Existenz, Existenz eines tragfdhigen Sanierungskonzeptes), die
Altschulden (bzw. Schulden bis zu 150 DM/m?) auf abgerissene Geb4ude zu iibernehmen. Dafiir stellt
der Bund etwa 700 Mio. DM zur Verfugung unter der Bedingung, dass die L&nder dieselbe Summe

beitragen. Die Kommission unterstitzt mehrheitlich den Vorschlag des BMVBW.

Ein Kommissionsmitglied wollte der Empfehlung der Kommission in Bezug auf die Kriterien "15%
Leerstand" sowie "Bedrohung der wirtschaftlichen Existenz" als Voraussetzung fur die
Altschuldentibernahme auf abgerissene Gebdaude sich nicht anschlieen. Das Kommissionsmitglied
pladiert stattdessen fiir deren ersatzlose Streichung, weil durch die unterschiedliche Behandlung der
Wohnungsunternehmen ein erhebliches Hindernis bei der notwendigen Wohnraumverminderung

aufgebaut werden wirde.

7.2 Kundigung von Mietvertragen bei Abriss

Der strukturelle Wohnungsuberschuss in Ostdeutschland macht flachenhafte Abrisse von Wohnungen
zwingend notwendig. Voraussetzung fir den Geb&udeabriss ist u.a. die Mdglichkeit eines einfachen
und schnellen Leerzugs der Gebdude. Es muss verhindert werden, dass verbliebene einzelne Mieter
die Vorbereitung der Abrisse verzdgern und damit erheblich verteuern kdnnen. Mit den derzeitigen
Instrumenten kann dies nicht verhindert werden. Erste Beispiele einer Blockierung durch einzelne
Mieter konnen benannt werden. Es besteht die Gefahr einer nachhaltigen Stérung der im allgemeinen

guten Beziehung zwischen Mietern und Vermietern.

Die Madglichkeit der Verwertungskindigung ist im Einigungsvertrag ausgeschlossen worden. Dies
war aus Sicht des Jahres 1990 sicherlich eine richtige Entscheidung, seither hat sich aber die Situation
grundlegend verandert. Dem besonderen Schutzbedurfnis der Mieter ist angesichts der hohen und
bleibenden Wohnungsiiberschiisse genlige getan. Ein juristisch mdglicher Missbrauch ist daher
faktisch sehr unwahrscheinlich. Die Kommission ist mehrheitlich der Meinung, dass eine
Verwertungskindigung auch bei Altvertrdgen gesetzlich ermdglicht werden muss. Sie begrit daher
die Initiative der ostdeutschen Lé&nder, die Verwertungskiindigung unter bestimmten Bedingungen

zuzulassen.
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8. Vermeidung von Insolvenzen bei Wohnungsunternehmen

8.1 Insolvenzen von Gesellschaften

Situation;

Denn die Ursachen der Existenzgefdhrdung sind, wie in Kapitel erléutert, in aller Regel eine

Mischung folgender Faktoren:

* Leerstdnde

e Zuschnelle und / oder zu teure Sanierung
e niedrige Mieten

¢ endogene Faktoren

Wo die gesetzlichen Insolvenzauslésungstatbestande (Zahlungsunfahigkeit/ Uberschuldung) entstehen
oder nicht beseitigt werden kdnnen, bietet das am 01.01.1999 in Kraft getretene Insolvenzrecht auch
nach Einleitung eines Insolvenzverfahrens die Mdglichkeit einer geordneten und nicht in erster Linie
auf Zerschlagung ausgerichteten Abwicklung, da die Insolvenzordnung Ubertragende Sanierung und
Reorganisation als gleichberechtigte Verfahrensziele neben der herkdmmlichen Liquidation vorgibt.
Neue Instrumente, wie das Insolvenzplanverfahren, geben insbesondere den Eigentimern, z.B. den
Kommunen bei kommunalen Wohnungsunternehmen, die Madoglichkeit, Planverfahren als
Steuerungsinstrumente einzusetzen, um durch eine Kombination von Abriss, Fusion oder Ubertragung
von Wohnungsbestidnden nicht mehr wettbewerbsféahige Gesellschaften ordnungsgemald abzuwickeln

und gleichzeitig zu verhindern, dass die gesunden Bestande infiziert werden.

In der Mehrzahl der befragten Unternehmen fiihrten die Modernisierungen zu groReren Verlusten als
die Leerstdnde. Allerdings werden die Leerstdande auf lange Sicht in ihren Auswirkungen immer
gravierender werden. Sie werden weiter ansteigen, wahrend Modernisierungsinvestitionen kunftig nur

noch bei entsprechender Nachfrage und weit vorsichtiger als bisher vorgenommen werden durften.

Die (Uberhdhten Modernisierungen sind natirlich grundsatzlich von den Unternehmen zu
verantworten. Allerdings hat der Staat durch seine Programme und durch die Formulierung
wohnungspolitischer Ziele massiv auf hohe Modernisierungen gedrédngt. Auch die kommunalen
Eigentlimer erwarteten genauso wie die Bewohner, dass die Unternehmen rasch flr eine Verbesserung
der Wohnverhéltnisse sorgten. Die Aufwertung der kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungen erschien auch kommunalpolitisch geboten. Schlieflich haben Banken an den

Modernisierungen mitgewirkt und in groRem Umfang Finanzierungsmittel bereitgestelit.
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Vor diesem Hintergrund ist zu entscheiden, wer die Folgelasten der fir die Unternehmen oft

existenzbedrohenden Verluste tragt.
Losung 1: Burgschaften und Garantien der Lander

Eine solche Ldsung wirde die Folgelasten weitgehend dem Steuerzahler aufbiirden. Schon heute
kénnen viele Wohnungsgesellschaften nur durch die Gewahrung von Landesbirgschaften und
anderweitigen Offentlichen Finanzhilfen oder den Abschluss von Stundungsvereinbarungen die
Ausldsetatbestande flr ein Insolvenzverfahren vermeiden. Zur Verringerung der Lasten fur die
oOffentliche Hand kdnnten die Wohnungsunternehmen verpflichtet werden, Verluste durch eine
Verwertung von Wohnungen zu verringern. Im Ergebnis wiirde dies zu einem Verkauf der attraktiven
Bestande fiihren. Die Wohnungsunternehmen wiirden sich auf die Organisation des Riickbaus und die
Bewirtschaftung gefahrdeter Bestdnde konzentrieren missen. lhre Aufgabe ware eine soziale und
stadtstrukturelle Aufgabe. Daneben wirden sie mit hoher Wahrscheinlichkeit ihre verduRerten

Bestéande weiter verwalten.

Nicht in die Pflicht genommen wirden bei einer solchen Ldsung die Finanzierungsinstitute, da es als

Folge der Burgschaften bei ihnen nicht zu Ausféllen kommen durfte.

Die Bewohner hatten kaum Nachteile zu befiirchten, denn die Erwerber der Wohnungen wirden diese
weiter bewirtschaften. Der scharfe Wettbewerb verhindert Mietpreissteigerungen und zwingt zu einer
sehr kundennahen Bewirtschaftung. Mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit wirde die VerduRerung
von Bestdnden den Wettbewerb zwischen Anbietern weiter verschérfen. Es kdnnte zu zuséatzlichen

Preissenkungen kommen.
Ldsung 2:

Die Lander geben keine Garantieerklarungen ab. Die Unternehmen werden in Insolvenzverfahren
angehalten, durch Verwertung der Bestdnde mdglichst groRRe stille Reserven zu mobilisieren, um

Kredite abzuldsen.

Unabhangig von den Grinden der Existenzgefahrdung missten die Banken Wertberichtigungen
vornehmen. Sie konnten sich am Erwerb der Unternehmen oder von Besténden beteiligen, wenn sich
herausstellt, dass am Markt nur noch Preise zu erzielen sind, die deutlich hinter den Ertragswerten

zurtickbleiben.

Falls Leerstande und nicht die Sanierungen urséchlich fir die Existenzbedrohung waren, kénnten sich
bei der Priifung der Werthaltigkeit der Wohnungsbestande z.T. Unterdeckungen herausstellen. In
diesem Fall ist zu kléaren, inwieweit die Kommunen aus frilheren Garantieerklarungen in Anspruch

genommen werden kénnen.
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Die realistisch geschatzten Ertragswerte und ihre Differenz gegentiber den aufgelaufenen Krediten
wirden die Obergrenze fir mogliche Verluste der Kreditgeber bzw. Garantiegeber markieren. Die
Bundesléander konnten durch die Bereitstellung von Foérdermitteln fir die Abrisse die kinftige
Bewirtschaftungssituation verbessern und damit die Ertragswerte stabilisieren. Sie kénnten dadurch
die Bereitschaft der Banken, sich fiir eine dauerhafte und stabile Bewirtschaftung zu engagieren,

erhohen.
Teilldsung 3:

Bei Unternehmen oder Genossenschaften, die aufgrund zu umfangreicher Sanierung geféhrdet sind,
konnten Fusionen oder Ubernahmen durch andere ortsansissige Wohnungsunternehmen /
Genossenschaften oder andere Immobiliengesellschaften eine Mdglichkeit darstellen, sofern diese
eine bessere Liquiditatsposition darstellen. Da der Bestand weiterhin - und gerade durch die
Sanierung - werthaltig ist, wirden dadurch keine neuen gréReren, aber ebenso geféhrdete

Unternehmen entstehen.

8.2 Insolvenzen von Genossenschaften

Situation:

Bei Genossenschaften besteht die Sondersituation, dass die Bewohner mit ihrem Eigenkapital fur die
Verluste der Genossenschaft haften, ohne dass sie eine direkte Verantwortung fir die
Investitionsentscheidungen, die zu Verlusten gefuihrt haben, trifft. Da eine drohende Insolvenz sich
bei Wohnungsunternehmen langfristig ankiindigt, kbnnen Situationen entstehen, in denen Mitglieder
und Bewohner der Genossenschaft kindigen und in leere Wohnungen anderer Gesellschaften
umziehen. Die negativen politischen Folgen einer Insolvenz von Genossenschaften sind weit groRer

als bei Wohnungsunternehmen.
Ldsung:

Eine Verwertung von Teilen der Wohnungsbestande wiirde auf erhebliche Widerstédnde stof3en und ist
im Rahmen der Genossenschaft schwer vorstellbar. Damit gerdt das Land politisch unter Druck,
Garantieerklarungen zugunsten der Genossenschaften abzugeben. Da die Banken von solchen
Garantieerklarungen profitieren, kdnnte zwischen Land und Banken ein Garantiefond vereinbart
werden, der bei Insolvenzen von Genossenschaften Teile der Kredite ablost, um die wirtschaftliche

Situation zu stabilisieren.
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9. Rolle und Aufgabe der Wohnungseigentiimer in der Stadterneuerung

Die Wohnungsunternehmen sind von der Politik und den Markten in den letzten Jahren regelrecht in
die Zange genommen worden. Die Politik hat ihnen groRziigige Foérderungen angeboten, die sie
bereitwillig nutzten, um einen riesigen Modernisierungsschub zu bewaltigen. Parallel hat die Politik
durch Stadtsanierung und Neubauforderung das Wohnungsangebot massiv vergréRert. Die Nachfrage
ist demgegenlber nur maRig gewachsen. Damit brechen fur die Unternehmen jetzt Teile ihrer
Wohnungsmarkte zusammen. Sie haben einen Investitionsboom bei schrumpfenden Markten

finanziert.

Ihre Schlusselaufgabe wird es kinftig sein, einen stadtebaulich geordneten Riickzug zu organisieren
und dabei gleichzeitig sicherzustellen, dass die verkleinerten Siedlungen qualitativ aufgewertet

werden.

Diese Schlisselaufgabe wird ihnen leichter fallen, wenn sie es auch fir sich selbst als ein wichtiges
Ziel begreifen, die Vermdgensbildung durch Verkauf von Mietwohnungen an Mieter anzuregen und
zu stérken. Bei entsprechenden Rahmenbedingungen kdnnen sie Erfolge erzielen. Die Unternehmen
sollten die Stédte aktiv bei ihren Bemihungen um Erneuerung der Innenstédte untersttzen. Sie selbst
verfiigen noch immer Uber erhebliche erneuerungsbedurftige Althausbestédnde. Sie kdnnen aber auch

Manager der Abrissprogramme werden.

Die privaten Vermieter — Eigenttimer eines Drittels aller Mietwohnungen - sind ebenso von den hohen
Leerstanden und dem allgemeinen Preisverfall betroffen. Individuell kénnen die Auswirkungen
dramatisch sein, insbesondere dann, wenn die Investitionen der Altersabsicherung dienen sollten und
eine Zwangsversteigerung droht. In einer Befragung unter privaten Eigentiimer in Brandenburg waren
23,5% in Sorge, ihr Objekt nicht halten zu kdnnen.

Im Gegensatz zu den Wohnungsunternehmen verfiigen die Privateigentiimer i.d.R. nur tber ein Objekt
mit mehreren Wohnungen. Trotzdem ist eine Unterstiitzung und Mitwirkung der Privateigentiimer
z.B. bei den anstehenden Diskussionen zu den Stadtentwicklungsplanen (Abrissgebiete,
Konsolidierungsgebiete) wiinschenswert. Insbesondere muss um Verstandnis fur diese im Einzelfall

sicherlich harten Entscheidungen geworben werden.
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VI FISKALISCHE KONSEQUENZEN

1. Abschaffung der degressiven AfA

Nach unseren Schatzungen diirften bis 2010 rund 190.000 Mietwohnungen Uber die degressive AfA
gefordert werden (180.000 Geschosswohnungen, 10.000 Einfamilienhduser). Die Abschaffung der
degressiven AfA reduziert den fiskalischen Aufwand bis 2010 um rund 3 Mrd. DM, 5% davon im
Jahre 2010 selbst ergibt eine Einsparung in H6he von rund 150 Mio. DM. Diese Einsparung bedeutet
nicht, dass keinerlei neue Mietwohnungen mehr gebaut werden, sondern nur, dass diese nicht mehr

gefordert werden.

2. Senkung der Eigenheimzulage fur den Neubau

Die Eigenheimzulage fir den Neubau ist eine Forderung des Bundes, auf die grundsatzlich ein
Rechtsanspruch besteht. Jeder Erwerber / Erbauer eines neugebauten, selbstgenutzten
Wohneigentums erhalt einmal im Leben (sog. Objektverbrauch) die Zulage, 8 Jahre lang 5.000 DM,
insgesamt 40.000 DM, im Barwert knapp 33.000 DM. Relativ hohe Einkommensgrenzen sind zu

beachten.

Im Jahre 2000 dirfte nach unserer Schatzung ein Subventionswert von rund 1,9 Mrd. DM fir die
Neubauzulage zugesagt worden sein, dies entspricht rund 60.000 Féllen. Fur die néchsten 10 Jahre ist
mit einem Zusagevolumen in nahezu gleicher Hohe zu rechnen. Bis 2010 schatzen wir im Status Quo
Szenario die Zahl der neuen Selbstnutzer in neugebauten Einfamilienhdusern auf gut 500.000,

jahresdurchschnittlich ergébe sich ein Subventionsvolumen von knapp 1,6 Mrd. DM.

Durch die Umlenkung sinkt - abhdngig vom Erfolg der Umlenkung der neuen Selbstnutzer in den
Bestand - gemal? dem normativen Politikszenario die Zahl der neugebauten Eigenheime um 140.000.
Gegeben, diese ehrgeizige Umlenkquote von fast 1/3 (55% statt 80% auf neuem Bauland) gelingt bis
2010, sinkt der Subventionswert der Eigenheimzulage fir den Neubau um jahresdurchschnittlich rund
500 Mio. DM bis 2010, dem steht aber die Erh6hung der Selbstnutzerzulage (Bestand) gegeniber, so

dass es sich hierbei um eine reine Umlenkung handelt.

Fur die neuen Selbstnutzer, die weiterhin einen Neubau erwerben, halbiert sich die Férderung. Dieser

Preiseffekt spart ein Subventionsvolumen i.H.v. 500 Mio. DM jahresdurchschnittlich bis 2010 ein.

Die hohere Eigenheimzulage fir Neubauten auf einem Recyclinggrundstiick erhéht den

Subventionsbedarf um jahresdurchschnittlich 400 Mio. DM. Fiir das normative Politikszenario wurde
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unterstellt, dass bis 2010 rund 120.000 neugebaute Einfamilienhduser auf Recyclinggrundstiicken

errichtet werden konnten.

Tabelle 14: Fiskalische Auswirkung Neubauzulage

Anzahl der Falle Subventionswert
. jahres-
bis 2010 durchschnittlich
Status Quo 500.000 1,6 Mrd.
Umlenkeffekt 150.000 - 500 Mio.
Politik
Preiseffekt 350.000 - 600 Mio.
Einsparung - 1.100 Mio.
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Insgesamt spart der Staat mit der Senkung der Eigenheimzulage im Neubau 1,1 Mrd. DM einl"—:| und
gibt davon 400 Mio. DM bei einer Belassung der Eigenheimzulage auf Recyclinggrundstiicken wieder

aus.

3. Verdoppelung der Eigenheimzulage flr Bestandserwerbungen

Derzeit wird der Bestandserwerb zur Selbstnutzung ber die Eigenheimzulage (Bestand) in Héhe von
2,5% von hochstens 100.000 DM Uber 8 Jahre gewéhrt (2.500 DM bei Objektpreisen iber 100.000
DM), im Barwert rund 16.500 DM. Im Jahr 2000 werden geschatzte 680 Mio. DM als
Ll

Subventionswert zugesagt, dies entspricht etwas mehr als 55.000 Forderféallen*.
Die Verdoppelung der Eigenheimzulage furr den Bestandserwerb hat drei fiskalische Wirkungen.

Den Einsparungen durch die umgelenkten Selbstnutzer in der Neubauzulage stehen hier ebensolche

Ausgaben von 500 Mio. DM p.a. gegeniiber (Umlenkeffekt).

Die Kaufer, die ohnehin eine Bestandswohnung gekauft hatten, erhalten auch eine verdoppelte Zulage

(Preiseffekt). Diese Zahl ist schwer zu schatzen, da eine solche Transaktion sich nicht auf den

2 Ein Mitglied der Kommission widerspricht der Prognose der Ausgabenminderung mit einem Verweis auf die Forderfélle des Jahres

1998.
2! Dje durchschnittliche Férderhshe liegt damit bei 1900 DM pro Jahr.
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Wohnungsbestand auswirken muss. Die Zahl der Selbstnutzer in Bestandswohnungen steigt im
Status-Quo-Szenario zwar nur um 100.000. Dies gilt aber nur im Saldo von Zugangen an
Selbstnutzern (Kauf) und Abgéngen an Selbstnutzern (Tod, Haushaltsauflésungen, Verkauf). In 1998
wurden in nur einem Jahr etwas mehr als 55.000 Eigenheimzusagen fir den Bestandserwerb zugesagt.

Unterstellt, mit 40.000 Féllen kénnte ohne Erhdhung der Bestandszulage auch in Zukunft gerechnet

werden, ergibt sich ein Preiseffekt von rund 700 Mio. DM p.a.

Tabelle 15:Eigenheimzulagenstatistik 1998 - Anzahl der Forderfalle

Neubau

Bestand

Ausbau

Genossenschaft

Grund-
forderung

Kinder-
zulagen

Oko-Zulage
neue Technik

Oko-Zulage
Niedrigenergie
haus

Grund-

forderung

Kinder-

zulagen

Grund-

forderung

Kinder-
zulagen

Grund-
forderung

Kinder-
zulagen

Brandenburg

Berlin

Mecklenburg-
Vorpommern

Sachsen
Sachsen-Anhalt

Thiringen

16.656

3.905

11.083

22.887

6.550

10.144

11.107

2,611

7.555

14.823

4.292

6.962

776

255

413

877

238

357

3.205

68

1571

2.709

881

1.229

10.858

6.389

9.595

15.515

8.836

12.045

6.477

2.619

5.890

9.569

5.126

7.468

1.799

296

1.210

3.538

1.474

2.402

1.126

146

627

2.296

1.015

1.668

463

224

50

591

36

427

209

170

a7

391

33

333

Gesamt

Gesamt ohne
Berlin

71.225

67.320

47.350

44.739

2,916

2.661

9.663

9.595

63.238

56.849

37.149

34.530

10.719

10.423

6.878

6.732

1.791

1.567

1.183

1.013

Quelle: Eigenheimzulagenstatistik empirica

Hinzu kommen Haushalte, die durch die hdhere Subvention in die Lage versetzt werden,
Wohneigentum zu bilden. Im normativen Status Quo Szenario wurden diese bis 2010 auf rund
200.000 geschatzt, mithin 20.000 p.a.. Hinzu kommt die Kinderzulage von im Barwert 9.900 DM. In
1998 empfingen die geforderten Bestandskdufer im Mittel nochmals eine Kinderzulage von 0,6
Kindern. Da die induzierten Selbstnutzer mdglicherweise eher &ltere Haushalte ohne Kinder sein
werden, rechnen wir mit im Mittel 0,5 Kindern, im Barwert 5.000 DM. Insgesamt erhdht sich die

fiskalische Belastung durch die induzierten Selbstnutzer um rund 750 Mio. DM p.a.
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Tabelle 16:Fiskalische Auswirkung einer Verdoppelung der Bestandszulage

Anzahl der Falle Subventionswert
. jahres-
bis 2010 durchschnittlich
Status Quo 400.000 700 Mio.
Verdoppelung Preiseffekt 400.000 + 700 Mio.
Induzierter Effekt 200.000 + 760 Mio.
Umlenkeffekt 150.000 + 500 Mio.
Mehrausgabe + 2 Mrd.
Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Im Vergleich zu den freigewordenen Mitteln der Halbierung der Neubauzulage (700 Mrd. DM p.a.)

steigt das Subventionsvolumen um jahresdurchschnittlich 1,3 Mrd. DM.

4. Investitionszulagen

Durch eine Streichung der Investitionszulagen fir Neubau und fur Selbstnutzer spart der Staat

Forderungen ein.

Die Investitionszulage fir Neubau gilt nur in Kerngebieten und wird auch heute nur fir Gebaude
verwendet, fur die ein strukturelles lokales Defizit herrscht. Dieser Neubau wird auch weiterhin
existieren. Es ist deshalb nicht zu vermuten, dass das derzeitige Niveau in 2010 unterschritten wirde.

Der Staat wiirde so 50 Mio. DM einsparen.

Die Investitionszulage fiir Selbstnutzer wird derzeit auf Grund ihrer niedrigen Kappungsgrenze vor
allem fur die ,,normale* Instandhaltung eingesetzt. Diese Instandhaltung werden weiterlaufen, in 2010
ist daher ein &hnliches Niveau wie in 2000 zu erwarten. Die Abschaffung der Investitionszulage fir

Selbstnutzer dirfte daher rund 150 Mio. DM p.a. einsparen.

Die fiskalischen Auswirkungen der Anderung der Investitionszulage fiir Modernisierungen von
Mietwohnungen sind derzeit nicht zu beziffern. Der Menge der forderfahigen Modernisierungen wird
eingeschrankt, indem der Selbstbehalt von 5.000 auf 10.000 DM erhéht wird. Leider sind keine
Informationen Uber die Verteilung der gefdrderten Modernisierungen verfiigbar, wahrscheinlich
durften derzeit aber viele Teilmodernisierungen geférdert werden (Heizung, Dach), die durch einen
erhéhten Selbstbehalt nicht mehr geférdert werden. Daruber hinaus wird jeder Forderfall - ceteris
paribus - mit 750 DM weniger geférdert (15% x (10.000 DM - 5000 DM). Den Einsparungen steht die
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hohere Obergrenze von 2500 DM pro gm statt 1200 DM gegeniiber. Das Saldo wird erst nach

Vorliegen der ersten Auswertungen zur Investitionszulage zu beziffern sein.

5. Abrissprogramm

Das Abrissprogramm soll bis zum Jahr 2010 den Wohnungsmarkt insoweit bereinigt haben, dass der
folgenden, zweiten Leerstandswelle aus einer gefestigteren Position heraus begegnet werden kann.
Fur das Jahr 2020 schétzt die Kommission auf 1 Mio. leerstehende Wohnungen (ohne Berlin), fir
2030 auf 1,5 Mio.

Mit dem Abrissprogramm soll der Abriss stérender und leerstehender Gebaude gefdrdert werden.
Auch im optimistischen Politikszenario geht die Kommission noch von 750.000 Uberschissigen
Wohnungen im Jahre 2010 (ohne Berlin) aus, im Vergleich zu 830.000 (ohne Berlin) in 1998.

Das Abrissprogramm darf nicht so dotiert sein, als dass es geeignet wére, dass Wohnungsangebot
soweit zu verknappen, dass die Nachfrager wieder Wohnungen beziehen missen, die nicht ihren
Wiinschen entsprechen. Der Leerstand von z.B. Kellerwohnungen u.&. ist kein Nachteil. Hinzu kommt
eine zur Funktionsfahigkeit der Méarkte notwendige Fluktuationsreserve. Diese sollte weiterhin tppig
bemessen sein, um die Wahlmdglichkeiten der Haushalte nicht zu beschrénken. 250.000 leerstehende,
aber Dbewohnbare Wohnungen missen erhalten bleiben (105 Mietwohnungen auf 100
Mieterhaushalte, 103 Wohnungen auf 100 Selbstnutzerhaushalte).

Ein weiterer Teil der Uberschissigen Wohnungen befindet sich in Gebéauden, die trotz Leerstand nicht
storen - z.B. isolierte Siedlungen ohne rdaumliche Bezlige zur Stadt oder zum Dorf oder z.T.
Armeestandorte. Die Kommission schatzt auf 150.000 Wohnungen, die nicht abgerissen werden

massen.

Abrisse, die Interesse des Eigentimers sind, z.B. bei anschlieRender Wiederbebauung, sollten nicht
gefordert werden. Die Kommission geht von 50.000 Abrissen aus, fir die eine rentable

Wiedernutzung ohne Abrissférderung zu erwarten ist

Im Vergleich zum geschétzten Leerstand des Jahres 2010 ergibt sich so ein Abrissziel von 300 -
350.000 (chne Berlin) Wohnungen bis zum Jahr 2010.

Das Abrissprogramm sollte so bemessen sein, das die Eigentlimer die physischen Abrisskosten zu
100% gefordert bekommen. Die Kommission schatzt diese Kosten auf 140 DM / gm. Die mit dem
Abriss verbundenen Kosten (Ummietung der verbliebenen Bewohner, Wiederaufbereitung der
Flachen, etc.) sollen vom Eigentimer getragen werden, ebenso mdogliche grundbuchlich gesicherte

Darlehen.
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Das Abrissprogramm sollte bis 2010 mit jahrlich 300 Mio. DM p.a. dotiert Werden.EI

6. Sonstige Malinahmen

Die durch die Novelle des AHG (86a) notwendig gewordenen zusdtzlichen Subventionen betragen
nach Schatzungen des BMVBW rund 700 Mio. DM bis zum Jahr 2010, sofern der Forderung der
Lander und der Kommission bzgl. der Erftllungsfrist gefolgt wird. Jahresdurchschnittlich sind fir
Bund und L&nder 140 Mio. DM anzusetzen.

Die Forderung der Eigentumsbildung in Sanierungsgebieten durfte mindestens kostenneutral moglich
sein, falls davon ausgegangen wird, dass die Wohnungen ansonsten (ber die Sanierungs-AfA fir
Kapitalanleger geférdert worden wéren. Mdéglicherweise kdnnte im Ergebnis sogar eine geringe

Einsparung erzielt werden.

Die Einfiuihrung der "verbundenen Grundsteuer" auch auf nicht mehr genutzte, aber noch bebaute
Grundstlicke durfte ein hoheres Steueraufkommen nach sich ziehen. Zur Zeit kdnnen hierzu aber
keine Berechnungen durchgefihrt werden, das zusétzliche Steueraufkommen ist umso geringerer, je

hoher die Lenkungswirkung der Grundssteuer ausféllt.

Durch staatliche Burgschaften fir insolvenzbedrohte Unternehmen kénnten im Insolvenzfalle hohe

Forderungen auf den Birgen zukommen, eine Bezifferung ist allerdings noch nicht mdglich.

22 330.000 Wohnungen * 65 gm * 140 DM / 10 Jahre
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7. Leicht hohere Subventionen erforderlich

In der Summe der vorgeschlagenen Malinahmen ergibt sich ein héherer Subventionsbedarf von 1,4
Mrd. DM pro Jahr. Der (berwiegende Anteil ist Folge der erhdhten Eigenheimzulage flr
Bestandserwerbungen, dabei insbesondere der gréBeren Zahl an Haushalten, die durch die erhdhte
Forderung Wohneigentum erwerben kdnnen. Die hdhere Subvention ist damit nur zum Teil dem
wohnungswirtschaftlichen Strukturwandel zuzurechnen, die Vermdgensbildung in Ostdeutschland

wird dadurch deutlich starker gefordert.

Die Aufteilung - insbesondere des Abrissprogramms - auf die einzelnen Gebietskorperschaften Bund,

Lander und Gemeinden und Eigentumer ist im weiteren Entscheidungsprozess zu klaren.

Tabelle 17: Fiskalische Auswirkungen der MaRnahmen

MalRnahme in Mio. DM p.a.
Abschaffung degressive AfA -150
Halbierung Eigenheimzulage im Neubau -1.100
Belassung Eigenheimzulage auf
Recyclinggrundstiicken 400
Verdoppelung Bestandszulage 2.000
Abschaffung Investitionszulage Neubau -50
Abschaffung Investitionszulage Selbstnutzer -150
Investitionszulage fir Modernisierung unklar
Abrissprogramm 300
Altschuldenibernahme fiir Abriss nach §6a AHG 140
Eigentum in Sanierungsgebieten neutral
Grundsteuer unklar, positiv
Birgschaften unklar
Summe 1.390
Einsparung: "-"; zusatzliche Ausgabe "+"

Quelle: Eigene Berechnungen empirica
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