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Wohnungsfertigstellungen

Fertigstellungen von Wohnungen insgesamt 1995 bis 199513
je 1000 Einwohner

bis unter 15

15 bis unter 20

20 bis unter 25

25 bis unter 30

BB O[O

30 und mehr

Quelle: BBR Bonn 2000, ROB 2000
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e
Wohnungsfertigstellungen in Ostdeutschland 1991 - 1939
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O ,

773.368
659.914

420.000

Wohnungen davon Neubau DDR-Leerstand
gesamt 1990

Quelle: Bericht der Expertenkommission Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Landern, November 2000
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Zuwachs an Wohnungen und Haushalten,
Bevolkerungsentwicklung 1991 bis 1998

~

Quelle: Bericht der Expertenkommission Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Landern, November 2000; Wohnungs-

bauférderung auf dem Prifstand, Karl-Brauer-Institut, Heft 93 sowie Statistisches Bundesamt, Zeitreihen

/
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4 N

Entwicklung der Haushalts - und der Bevolkerungszahlen
Bevolkerung Haushalte
17.000 7.000
6.900
16.000
6.800
15.000
6.700
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6.600
13.000 6.500
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Quelle: empirica

Seite 5



Wohnungspolitik Christine Ostrowski, MdB

4 . . )
Entwicklung der Haushaltszahlen in Ostdeutschland

(inkl. Berlin) und Prognose bis 2030

Quelle: empirica (Annahme: keine positiven Wanderungsgewinne ab 2002, sondern erst ab 2010)
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4 .. . N
Beispiel Dresden: fertiggestellte Wohnungen,

Baugenehmigungen und aktueller Leerstand

79.424

66.077

43.000

Anmerkung:
Zur Wende
gab es in
Dresden
30.000

Wohnungs-
fertiggst. Wohnungen Baugenehmigungen aktueller Leerstand suchende

Quelle: stat. Mitteilungen Stadtverwaltung Dresden, Sept./2001

/
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g Deutschland: Prozentuale Entwicklung der
Baufertigstellungen und der Bevolkerung (1960 = 100)
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Quelle: stat. BA, Zeitreihen
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4 . N
Deutschland: Prozentuale Entwicklung

Baufertigstellungen, Bevolkerung, Haushalte (1960 = 100)
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Prognose der Mieter- und Selbstnutzerhaushalte
(ohne Berlin), 2000 - 2030

»Allerdings ist auch vorstellbar, dass diese Prognose — die letztlich eine Angleichung der kohortenspezifischen Selbstnutzeemu®stdeutschlands an
Westdeutschland unterstellt — die wahre Entwicklung noch unterzeichnet. Angesichts der deutlich geringeren Objektpreise neuggtka Einfamilien-
hauser in Ostdeutschland — die die weiterhin geringeren Einkommen mehr als ausgleicht — ist die ,Einfamilienhaus-kaufkraft* i@stdeutschland héher
als in Westdeutschland.”

\Quelle: empirica /
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4 ™
Entwicklung der Wohnungsleerstandsquote
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Quelle: GdW-Informationen 97, Juni 2001
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Entwicklung des Wohnungsleerstandes in Sachsen
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Quelle: SAB 2001
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‘Leerstehende Wohnungen der Mitgliedsunternehmen de
BBU im Land Brandenburg

60.000
94.319
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Leerstehende Wohnungen der Mitgliedsunternehmen de
BBU in Berlin
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p
Leerstandsquoten GdW-Wohnungen Stand 31.12.1993

Quelle: GDW
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/
Wohnungsleerstand nach Stadtgrof3en (Prozent)
Uber 250 T 16,9
100T-250T 16,3
50T-100T
20T-50T
B 1999 <20T
- 2000
Quelle: GdW-Informationen 97, Juni 2001
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Struktur der Wohnungsleerstande in Ostdeutschland
und Berlin-Ost (in Prozent)
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Ein- und Zweifamilienhduser Klein- und vorstadtische
Geschosswohnungen

Innerstadtische Plattenbauten Neugebaute Geschosswohnungen
Geschosswohnungen
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Quelle: empirica - Mikrozensus 1998
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[ 1992
g 1995
I 1998

Quelle: empirica

Wohnungsleerstande im Geschosswohnungsbau in\
Ostdeutschland nach Baualter
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4 N

Laufende Belastungen auf Gesamtbelastung auf
Leerwohnungen Leerwohnungen/Jahr
am Beispiel von Wohnungsunternehmen in 13 Stadten
45
39,78
40 -
a5 | DM/gm und Jahr
30 -
25 -
ig 1235 91,4 Mio. DM
10 8,59
g .
0- ‘ ‘
Bewirtschaftungskosten  Altschuldendienst Modernisierungsdienst

Die hier aufgefihrten Fakten betreffen GdW-Unternehmen: Schwarzenberg, Hoyerswerda, WeilRwasser, Zwickau, Sangershausen,Stendal,
Wolfen, Guben, Luckenwalde, Schwedt, Wittenberge, Leinefelde, Sondershausen. Sie hatten im Herbst 1999 zusammen 25.434 |leardeeh
Wohnungen mit 1.465.30 gm. Die Zahl der Leerwohnungen dirfte sich auch in diesen Unternehmen seither weiter erhéht haben. Aseln
Kosten kommen die Einnahmeausfélle hinzu.

Quelle: GdW-Info 87, Herbst 99

/

Seite 19



Wohnungspolitik Christine Ostrowski, MdB

- . . hl
Finanzielle Belastungen aller ostdeutschen Vermieter laut
Expertenkommission

Einnahmeausfalle; Kosten:

ca. 2,2 Mrd. DM pro Jahr : I r ca. 2,2 Mrd. DM pro Jahr

Gesamtbelastung:
ca. 4 Mrd. DM pro Jahr

,Bei den Unternehmen und privaten Vermietern fallen pro Jahretwa 2,2 Mrd. DM Einnahmeausfalle durch die
leerstehenden Wohnungen an.“ ... ,Die meisten Kosten laufen auch bei leerstehenden Wohnungen weiter (Zinsen auf
Altschulden, Kauf- und Modernisierungskredite, Versicherungen, allgemeine Instandsetzung, Reinigung, Pflege der
Aul3enanlagen sowie Grundsteuer). ... Die weiterlaufenden Kosten ... durften ... ungefahmleicher GréRenordnung mit
den Einnahmeausfallen liegen.” ... ,Neben den Leerstanden haben die ... Modernisierungia Rentabilitat
beeintrachtigt. ... ,Bei den Wohnungsunternehmen werden ... in manchen Stadten Leerstandsmengen erreicht, die ...
existenzgefdhrdend werden.” ... ,Hohe Modernisierungen mibhohen Fremdfinanzierungen (sind) oft belastender als die
Leerstande, weil die Modernisierungskredite nicht aus den Mieteinnahmen ... bedient werden kénnen.” ... JAus ...
Erhebungen wurde deutlich, dass in 5% - 10% der Féalle Privateigentiimer einBwangsversteigerung bedingt durch
Leerrstand/niedrige Mieten in naher Zukunft drohen kénnte.*

Quelle: Abschlussbericht der Kommission ‘Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern’, November 2000

\_ /
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Grob geschétzt verursachen die bewohnbaren, aber leerstehenden
500.000 Wohnungen Einnahmeausfalle in Hohe von 2,2 Mrd. DM
p.a. (500.000 leerstehende, marktaktive Wohnungen*12 (Monate)* 5,4
DM (Grundmiete im Monat pro gm )*70 gm (Wohnungsgroi3e).

Selbst bei Vermietung ... reicht haufig die Miete nicht aus, den Kapital
dienst der Kauf- und insbesondere der Modernisierungskredite zu
leisten. Bei Ausschépfung der maximalen Modernisierungsumlage un
dem Einsatz 6ffentlicher Kredite darf der héchstmdogliche, durch die
Mieten refinanzierbare Kapitaleinsatz einer Sanierung/Modernisie-
rung bei max. 1360 DM/gm liegen. Eine dariber hinausgehende
Investition liefert einen negativen Deckungsbeitrag, der ausgeglichen
werden muss.

Tatséachlich sind die méglichen Mieteinnahmen geringer. Bei voller
Ausschopfung der Modernisierungszulage erreicht die Nettokaltmiete
Uber 9 DM, die Bruttowarmmiete tber 13 DM. ... Ein von empirica

Deckungsbeitragsrechnung eingefuhrt. (siehe Tabelle)

Deckungsbeitrage (DB 1) bei unterschiedlichen Sanierungsstanden — Er-
gebnisse der Berechnungen eines Unternehmens:

Sanierungsstand Investition Deckungsbeitrag
pro gm pro gm

Unsaniert <100 1,70

Standardsaniert 600 0,10

Komplexsaniert 1200 -1,50

... Die unsanierten Wohnungen sind angesichts eines Kaufpreises
(Altschulden) in Hohe von 150 DM/gm und einer Nettokaltmiete von i.
d. R. 5,40 DM ... die Ertragstréager ... der Wohnungsgesellschaften/
Genossenschaften. Eine vollsanierte Wohnung liefert hingegen einen

befragtes Wohnungsunternehmen hatte bereits 1995 eine vollstandige

.

)

negativen Deckungsbeitrag.

l gesehen. Allgemein wurde davon ausgegangen, das der gesamte

Viele Investoren (Wohnungsunternehmen und private Eigentimer)
gingen von zu hohen Mietsteigerungserwartungen aus. Sie investierte)
in einen Markt sinkender Mieten und schrumpfender Ertrage.

Hinzu kamen politische Vorgaben. Die Sanierung der
Wohnungsbestandes Ostdeutschlands wurde als eines der zentralen
wohnungswirtschaft-lichen Aufgaben nach der Wiedervereinigung.

Wohnungsbestand saniert werden wirde und misse. Diese Vorstellun
bildete fiur ... Bund, Lander, Gemeinden, 6ffentliche und private
Banken, Wohnungsunternehmen und Genossenschaften,
Kapitalanleger, Mieter und Mieterverbande, die meisten wissen-
schaftlichen Forschungsinstitute, Parteien und Bauwirtschaft die
Grundlage ihres Planens und Handelns. ...

Einige Wohnungsunternehmen haben sich durch die schnelle und
aufwendige Sanierung bis an den Rand der Mandvrierunfahigkeit
verschuldet, eine ,Sicherheitsmarge” gegentber Einnahmeausfallen
durch steigende Leerstdnde und/oder sinkende Mieten ist nicht
verblieben. ....

Ullrich Pfeiffer in: Der Langfristige Kredit

Hf. 2, Jg. 52, Frankfurt 2001, S. 42-44.

Seite 21
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Kosten Leerwohnungen der Dresdner

Wohnungsgesellschaften (Eur/gm und Monat)

sonstige Kosten

‘ ‘ ‘ Verwaltungs- und
| Betriebskosten

Kapitaldienst
‘ 035 ‘ 035 ‘ 035 ‘

Altschulden

[ [ [ [
bis 1918 1919 bis 1946 bis 1970 bis Durchschnitt
1945 1969 1990

Quelle: Antwort des OB vom 6.11.2001
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/

Gesamtkosten Leerwohnungen der Dresdner
Wohnungsgesellschaften (Eur/gm und Monat)

bis 1918 1919-1945 1946-1969 1970-1991

Quelle: Antwort des OB vom 6.11.2001
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Mietausfalle der BBU-
Mitgliedsunternehmen

\

durch Leerstand

\

3 1. Hiohe der
B e I‘| N Mietausfille darunter:
(Erlosschmile- durch Leerstand
rungen ohne (DM)
Mietschulden)
(DM)
Im Jahr 1994 80.741.333 18.637.668
Im Jahr 1995 114.247.282 79.436.978
Im Jahr 1996 120.590.392 82.253.950
Im Jahr 1997 154.567.362 118.047.036
Im Jahr 1998 267.782.584 226.843.525
Im Jahr 1999 350.405.038 302.426.287
Im Jahr 2000 392.495.827 332.848.342
1. Hiohe der
Lan d Mietausfille darunter:
(Erlosschmiile- durch Leerstand
Branden bU rg rungen ohne (DM)
Mietschulden)
(DM)
Im Jahr 1994 40.264.906 30.181.437
Im Jahr 1995 71.152.510 56.797.727
Im Jahr 1996 89.936.843 71.422923
Im Jahr 1997 113.506.386 97.560.661
Im Jahr 1998 149.801.464 134.785.054
Im Jahr 1999 181.959.209 160.953.052
Im Jahr 2000 230.689.000 212.655.000

600.000.000

500.000.000

400.000.000

300.000.000

200.000.000

100.000.000

0 -

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Quelle: Jahresstatistik BBU 2000
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Mietverluste aus Leerwohnungen der Dresdner
Wohnungsgesellschaften (Eur/gm und Monat)

B SudOst

B Nodwest

bis 1918 1919-1945 1946-1969 1970-1990

Quelle: Antwort des OB vom 6.11.2001

\_ /
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Betriebswirtschaftliche Kennziffern von
Wohnungsunternehmen in Sachsen

~

1000 8920 60 557 56,1
900 Verwaltungskosten DM/WE 8320 845.8 8582  ~ __Q Eigenkapitalquote %
766,2 46.4
800 — 50 436
GQV T \11,3
700 64""0/ 616-9 20 oo 388
600 500 e 31,0 —
500 464,5 301 259 Zinsaufwandsquote %
356,6 /Bﬁlkverbindlichkeiten DM/ ~— 22,4
400 275 6/ qm .\\ 17,3 16.2 17,6
300 2341 ' 20 ~— —
/
200 Instandhaltungskosten DM/gm
10
100
0 T T T T T T 1 O T T T T T 1
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Quelle: SAB 2001
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/Kumulative Liquiditat: Ruckbau eines Gebaudes von 36\
Wohneinheiten auf 26 Wohneinheiten

8.000

kumulative Liquiditat bei 75% Rickbau
6.000 -

4.000

2.000

"w\
] m———y

kumulative Liquiditat Ist-Zustand

kumulative Liquiditat bei 25% Rickbau

-2.000

-4.000

-6.000 \

-8.000

Jahr 0 Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3 Jahr 4 Jahr 5 Jahr 6 Jahr 7 Jahr 8 Jahr 9 Jahr 10

Gebaude mit ehemals: 36 WE, 2.736 m2 WF: Rickbau: 26 WE, 1.824 m2 WF bei gleichzeitiger grundhafter Sanierung.
Sanierungskosten: 1.550 DM/mz pro verbleibender WF. Sollmiete nach Sanierung und Rickbau: 9,50 DM/m2. Mietausfallwagnis: 4 %.
Leerstandsbedingte, nicht umlegbare Betriebskosten: 1,05 DM/m2. Instandhaltungsaufwand: 1,20 DM/mz. Verwaltungskosten: 650 DNEW
Altschulden: 150 DM/m2. Damit lag die objektbezogene Liquiditabei Minus 1,24 DM/m2 WF undMonat bzw. bei Minus 27.129 DM/Jahr.

\Quelle: Finanz- und Wirtschaftsberatung Dr. Winkler GmbH /
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W . . : )
Abrisskosten von Wohngebauden industrieller Bauweise

DM/gm
350 ~
300 - O Entkernung
2 _
>0 B Abbrucharbeiten
200 -
0 Planungskosten
150 -
100 - B Ordnungsmal’-
nahmen
50
W Herrichten
0 Wohnumfeld
S G
S Q [ sonstiges
S @)
)
K Quelle: BBU 2000 /
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~
Abbrisskosten der Dresdner Wohnungsgesellschaften
(DM/gm)

Planung, Abbruch, Umfeld Summe
Ordnmaf3n.  Entkerhnung

Quelle: Antwort des OB vom 6.11.2001

\_ /
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\

Investitionen der Wohnungsunternehmen (Mio. DM)

Investitionen gesamt

davon Instandhaltung
davon Modernisierung
davon Neubau

OONN

18.000

16.000

14.000

12.000

10.000+

8.000+

6.000

4.000+

2.000+

1990

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Quelle: GdW-Info 97, Juni 2001
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4 N

Fertiggestellte Wohnungen in Dresden
12.000
. Wohnungen gesamt . davon Sanierung, Umbau
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000 L
0 ,<-__'_- ‘ ‘ ‘ ‘
1991/92 1994 1996 1998 2000
Quelle: stat. Mitteilungen Stadtverwaltung Dresden, Sept./2001

\_ /
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4 o )
Prognostizierter

jahrlicher
Gesamtbedarf an
Wohnungsfertigstellungen

je 1000 Einwohner nach
Raumordnungsregionen

unter 3.0 | 5.0 bés unbar 6.0

4.1 bis wrmler 2.0 . B0 wnd mashr

_l 4.0 g urrler 5.0

20 5 M W 2
il i
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Verdichtungsraume =

Verdichtungsraum gemaf Beschluss
des Hauptausschusses

der Ministerkonferenz fur
Raumordnung

vom 7.9.1993

angeglichen an den Stand

der Verwaltungsgrenzen

vom 31.12 1998
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Entwicklung der Wohn-Eigentumsformen in den NBL

100%

90% |

80% |
° Heigenes Haus

70%

B Eigentumswohnung
60%

B Betriebswohnung
50%

O Genossenschaft
40%

B Mietwohn. Kommunal
30%
20% B Mietwohn. Privat
10%

O% I I I I I I I I I

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Quelle: Hans-Bockler-Stidftung, SFZ Berlin-Brandenburg e.V. 1.9.00
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/
November 2000:

Die Expertenkommission

Juni 2001;

Die Bund-Lander-Arbeitsgruppe

August 2001.:
Das Stadtumbauprogramm Ost

Der Vergleich
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\

stadt. Mietwohnungen
- Eigentumsbildung in
innerstadt. Altbau
Anmerkung: Die Struktur durfte in keinem der drei Papiere zufallig gewahlt sein. Wahrend bei der Expertenkommission der Abriss auch strukturell ganz vorn rangiert und
die Bund-L&nder-AG dies immerhin noch beibehalt, scheint im Stadtumbauprogramm der Riickbau eine untergeordnete Rangstellunglzekommen: die Modernisierung
innerstadischer Mietwohnungen sowie die Eigentumsbildung sind nach vorn geriickt.

Il. Rickbau-Zuschuss

» Die Kommission empfiehlt, den Abriss von leerstehendejDie Arbeitsgruppe schlagt vor, den Stadtumbau mit einer ,Zur Finanzierung von Rickbaumafnahmen wird ein

Wohnungen ... mit bis zu 140 DM/gm Wohnflache zu Doppelstrategie zu fordern: erganzendes Kreditprogramm aufgelegt ... Insoweit die
fordern. ... Das Abrissprogramm muss allen Markt- - durch die Gewéhrung von Zuschus sen ... wirtschaftlichen Verhaltnisse durch Riickbau eine Finan
teilnehmern offen stehen, also auch den privaten Eigenti- durch die Gewéhrung von zinsgun stigen Darlehen ..., zierung nicht ermdglichen, werden Zuschisse zur Verf
mern und den ... TLG-Genossenschaften. ..." gung gestellt. ... “

»Zuschussprogramm: Mittel werden den Gemeinden ... zur,Zuschussprogramm: Die Bundesregierung wird ... 200

Verfugung gestellt. ... Als Pauschale halt die Arbeitsgruppebis 2009 ... insgesamt 2 Mrd. DM bereit stellen. Davon

... 100 DM/gm riickgebauter Wohnflache fir angemessen.,sollen ... 2002 bis 2005 je 300 Mio. DM (Verpflichtungs
rahmen) zur Verfligung stehen. ... Die Bundesmittel
werden zur Verfigung gestellt, wenn sich die L&nder in
gleicher Hohe ... beteiligen.*

Anmerkung: Die Expertenkommission praferiert ausschlieB3lich derzuschussfiir Riickbau. Die Bund-Lander-AG verfolgt schon dieDoppelstrategiezon Zuschuss und Darle-
hen, jedoch steht der Zuschuss an erster Stelle, das Darlehen in zweiter Rangfolge. Im Stadtumbauprogramm wird diese Rangfolggekehrt: Zuschiisse werden bereit
gestellt,insoweit die wirtschaftlichen Verhaltnisse durch Riickbau eine Finanzierung nicht ermdglichzie. Expertenkommission pladierte fiir einen Riickbau-Zuschuss von 14(
DM/gm, die Bund-Lander-AG hielt nur 100 DM/gm fiir angemessen; im Stadtumbauprogramm wird keine konkrete Zahl mehr genannt. DiExpertenkommission betonte
ausdriicklich, dass der Ruckbau-Zuschusallen Marktteilnehmenr zur Verfiigung stehen muss. Die Bund-Lander-AG formulierte, dass die MitteHen Gemeinderzur Verfi-
gung gestellt werden. Im Stadtumbauprogramm heif3t es nun, die Bundesregierung witttn neuen Landern.. bereit stellen. Nicht im Text zu finden, aber z.B. aus Gespra-
chen im Ausschuss Verkehr/Bau- und Wohnungswesen war zu erfahren, dass 2002 bis 2005 jahrlich 300 Mio. DM vom Bund bereit lfestrden sollen (2006 bis 2009
jahrlich 200 Mio. DM). Davon soll die Halfte fiir Riickbau-Zuschiisse zur Verfligung stehen, die andere Halfte fiir den Stadtumbain Barmitteln sind jedoch im Jahr 2002
ganze 15 Millionen, 2003 erst 90 Millionen, 2004 195 Millionen, 2005 immerhin 255 Millionen und 2006 295 Millionen abrufbar.rAarkung 23.10.: Barmittel in 2002 sollen

@f 30 Mio. DM erhoht werden. /
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|. Struktur der Papiere hinsichtlich der Mal3nahmen
- Abrissprogramm - Foérderung Stadtumbau Il MaBnahmen im Il Umsetzung
- Eigentumshbildung - Zuschussprogramm Einzelnen 1. Zuschussprogramm
- flankierende Instrumente - Darlehensprogramm 1. Aufwertung Stadt- 2. Wettbewerb Stadtentwick-
- verzichtbare Instrumente - Eigentumsférderung quartiere lungskonzepte
- Schrumpfungs-Management - Férderung Mietwohnungen 2. Wohnen in Innenstadt 3. Kreditprogramm
- TLG-Genossenschaften - Modernisierung inner-
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lll. Darlehensprogramm
Vorschlag: Kein Darlehensprogramm, sondern .... Die Arbeitsgruppe schlagt vor, als ersten Schritt fiir ein ,....Durch eine Offnung des Kfw-Wohnraum-Mod.-
Zuschussprogramm Darlehensprogramm das KfW-Wohnraum-Modernisierunggsrogramms |l sollen im Jahr 2002 die erforderlichen zins

programm |l fir RickbaumaBnahmen zu 6ffnen. Ab 2003 verglnstigten Kredite zur Verfligung gestellt werden. Die
muss ein Folgeprogramm mit einem Kreditvolumen von 30Wlittel fiir die Zinsverglinstigungen der folgenden Jahre ..}
Mio. DM flr 9 Jahre aufgelegt werden. ..." sollen dem Zuschusspro-gramm entnommen werden.,,

Anmerkung: Die Expertenkommission schlug kein Kreditprogramm, sonden eirZuschussprogramnvor. Die Bund-Lander-AG hatte vor, fur das Darlehensprogramm im Jahr
2002 das KfW-Mod.-Programm Il zu 6ffnen und ab 2003 eimesondertegolgeprogramm fur 9 Jahre aufzulegen. Im Stadtumbauprogramm jedoch ist dies Geschichte. Dort
heilt es jetzt, dass die Mittel fur die Zinsverbilligungen der Darlehen ab 2008mZuschussprogramm entnommamerden sollenDamit musssich das Volumen der
Ruckbauzuschussmittel weiter schmélern, nachdem sowieso nur die Halfte der jahrlichen Bundesmitel in Héhe von 300 Mio. DM fissdZuschussprogramm zur Verfiigung
stehen soll und dartiber hinaus als Barmittel (siehe Punkt I.) sowieso nicht flieBen.

V. Gesamtumfang

.+~ MUssen in den ndchsten 10 Jahren 300 T bis400 T  ,Die beiden Programmteil@uschuss- und Darlehenspro- ,Die Bundesregierung wird den neuen Landern .... 2002
leerstehende Wohnungen abgerissen werden... Die Kommigramm; C.O.)mussen insgesamt so dotiert werden, dass bis 2009 ... insgesamt 2 Mrd. DM bereit stellen. Davon
sion empfiehlt, den Abriss ... mit bis zu 140 DM/gm Wohn- zusammen ... der von der Expertenkommission fur unab- sollen ... 2002 bis 2005 je 300 Mio. DM (Verpflichtungs-
flache zu fordern. ... Dazu wéren iber 10 Jahre ca. 300 Mialingbar gehaltene Riickbau von 350.000 Wohnungen in 1Gahmen) zur Verfiigung stehen. ... Die Bundesmittel

DM jéhrlich auf-zuwenden, die zu je einem Drittel vom Jahren .... erreicht werden kann.” werden zur Verfugung gestellt, wenn sich die Lander in

Bund, ... L&dndern und ... Kommunen aufzubringen wéren.* gleicher Hohe ... beteiligen.*
Dem Endbericht der B-L-AG war folgende

_ X . Dem Stadtumbauprogramm ist folgende Finanzierungs
Finanzierungsdarstellung angefugt:

darstellung angefugt:

2002 2003 2004 2005

Fn’]anzh”fen Verpﬂ_ 2002 2003 2004 2005 2006
Zuschuss- rahmen Zuschuss-/  Verpfl- 300 300 300 300 200
programm Ausgaben Kredit- rahmen

KfW-Darl. Darlehens- 300 300 300 300 programm

Rickbau volumen- Kassen-

30.000 Ausgaben mittel

WE/Jahr (Mio.DM) 0 o -2 -8 (Mio.DM) 15 90 195 255 295

Anmerkung: Bei der Bund-Lander-AG war das Zuschussprogramm noch offen, aber offenbar wasowohlein Zuschuss-als auchein Darlehensprogramm vorgesehen. Aller-
dings wurde schon damals der falschliche 6ffentliche Eindruck vermittelt, der Bund stelle jahrlich 300 Mio. DM als Abriss-Zusals bereit, obwohl sich die Summe allein auf
das Darlehensprogramm bezog. Beim Stadtumbauprogramm ist man von eingmsondertenZuschussprogrammplus einemgesonderterDarlehensprogramm abgegangen:
beides ist eine Einheit. Der Verpflichtungsrahmen betragt bis 2005 jeweils 300 Mio. DM. Die Kassenmittel, also abrufbare Geldiegen deutlich darunter. Das bestatigt, dass
es einen Zuschuss erst dann geben wirdenn die wirtschaftlichen Verhéltnisse durch Ruckbau eine Finanzierung nicht ermdglichen. Und dass die Zinsverbilligung déitpkoe
gramms, die 2002 aus dem KfW-Mod.-Programm Il kommt, ab 2003 aus den Zuschiissen gespeist werdzrigciisichtigt man noch, dass die 300 Mio. DM Verpflichtungs-
rahmen zu 100 Mio. aus der Gemeinschaftsaufgabe ,Regionale Wirt-schaftsstruktur‘ und zu 100 Mio. DM aus der Stadtebauférderukgmmen, also lediglich 100 Mio.
»zusatzliches Geld" sind, relativieren sich die 2 Mrd. DM fur den Stadtumbau Ost deutlich. Vom Abrissprogramm der Expertenkomngision im Umfang von 3 Mrd. DM st

icht viel ubrig. /

Seite 38




Wohnungspolitik Christine Ostrowski, MdB

-

Expertenkommission Bund-Lander-Arbeitsgruppe Stadtumbauprogramm
V. Eigentumsbildung - Eigenheimzulage
.Die Eigenheimzulage bei Kéufen aus dem Bestand, bishgr.. votiert die AG fir folgende Umgestaltung ...: Fiur » --- Wird im Rahmen einer Programmférderung ohne

fur acht Jahre in Hohe von 2.500 DM gewaéhrt, sollte auf Wohnungen bis zu einer bestimmten GréRe, z.B. 70 gm, s&kchtsanspruch eine Investitionsférderung ... unter folge
5.000 DM verdoppelt werden. Zur Finanzierung sollte diees bei der Héchstbemessungsgrenze von 100.000 DM  Voraussetzungen eingefiihrt.: Gebietskulisse: Sanie-
bisherige Zulage im Neubau von 5.000 DM auf 2.500 DMbleiben. Oberhalb ... soll ... diese Hochstbe-messungsgrenzmgsgebiete ..., Erhaltungsgebieteind Kerngebiete ...
halbiert werden. Die Kinderzulage (1.500 DM/Kind) bleibffir jeden zusétzlichen gm um 4.000 DM erhdht werden.  Begtinstigte Bestande: Altbauten bis 1949, denkmal-

sonstigen innerstadtischen Bauflachen sollte durch eine von 120 gm. ... Der ... Fordersatz ... von 2,5% bleibt beste-als Zuschuss fiir Modernisierungs- und Instand-
Wohnungen von mindestens 120 gm eine Férderung von DM Erwerbs- bzw. Investitionskosten kdnnen fur jeden

biete ... beschrankt. Au3erhalb .... gilt das bestehende einen Zeitraum von acht Jahren ein Foérdersatz von jahrli

Eigenheimzulagegesetz unverandert.” 2,5% Anwendung findet. Die Hochstférderung ... betragt
somit 30.000 DM in einem Zeitraum von acht Jah-ren. ...
sollen nur Investitionen gefordert werden.*

Anmerkung: Wahrend die Expertenkommission couragiert fir eine Umkehr der Eigenheimzulage votierte (bei Erhalt der Neubauzulageif innerstadtischen Flachen), hatte
schon die Bund-Lander-AG diese Umkehr nicht vor. Trotz des fachwissenschaftlichen Diskussionsstandes scheute man davor zutiokerhin aber hatte die Arbeitsgruppe
noch eineAnderung des Eigenheimzulagegesethirgschtlich héherer Bestandsférderung im Auge. Im Stadtumbauprogramm ist die Anderung des Eigenheimzulagegesetzes

gen Haushaltlage. Das Forderprogramm ist strikt auf eine bestimmte Gebietskulisse und bestimmte Gebaude beschrankt. Fir dendgbawon Altbauten auBerhalb dieser
Kulisse und auRerhalb der definierten Gebaude gibt es nach wie vor nur die gegeniiber dem Neubau halftige Zulage. Selbst, dggemler unter die Berechtigung des
Forderprogramms féllt, bekommt im Vergleich zur Neubauzulage nur wenig mehr, da ja andererseits die Investitionszulage fiir Sethutzer wegfallt. Das ist keine ausreichen-
de Steuerung der ,Stadtflucht* und der verniinftigen Schrumpfung der Stadte; die Diskriminierung des Bestandserwerbs setzt siftdrt.
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unverandert. Der Neubau auf Recyclingflachen und auf Berlicksichtigungsféhig ist maximal eine Wohnungsgrofie geschiitzte Gebaude ... 1949 - 1959. ... Die Forderung wird

acta gelegt. Nun gibt's eif=6rderprogramm zusatzlich zur unverandert fortbestehenden Eigenheimzulage. Das heil3t: kein Rechtsanspruch und Abhangigkeit von der jeweilif

nden

weiterhin hohe Eigenheimzulage (5.000 DM) fur Neubau-hen. ... Steigt die Héchtsbemessungsgrenze z.B. ab 70 gnsetzungsinvestitionen in acht gleichen Jahresraten ausgezahit.
ten an diesen Standorten gefordert werden.” Wohnflache um 4.000 DM pro gm, so ergibt sich bei Ab einer Wohnflache von 70 gm und min-destens 100.00p

maximal 7.500 DM pro Jahr. ... Die erhdhte Férderung wircdusétzlichen gm bis zu einer Gesamtflache von 120 gm 3.000
auf Sanierungsgebiete ..., Erhaltungsgebiete .... und Kerng@M Investitionskosten geltend gemacht werden, auf die fjir

h
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10.0000 DM erhoht werden.*

VI. Investitionszulage - Modernisierung von Mietwohnungen

.Die Kommission empfiehlt eine Erhdhung der Obergren-,Die Arbeitsgruppe schlagt ... vor, in den Innenstadten bei ,.... soll die Investitionszulage fur die Modernisierung vo
ze auf 2.500 DM pro gm. Die Bagatellgrenze sollte auf

Altbauten und denkmalgeschiitzten Bestanden der 50er Mietwohnungen ... erheblich angehoben und ... durch ginen

Jahre die Investitionszulage zu erhéhen. ... erhohten Selbstbehalt firr alle Forderfélle finanziert werflen.
Im Einzelnen hélt die Arbeitsgruppe folgende Eckwerte firDie Neuregelung basiert auf folgenden Eckwerten:
sinnvoll: Gebietskulisse: Sanierungsgebiete, Erhaltungsgebiete
Gebietskulisse: Sanierungs-, Erhaltungs- und KerngebieteKerngebiete,

Begunstigte Besténde: Altbauten bis 1949, denkmal- Begunstigte Besténde: Altbauten bis 1949, denkmal-
geschutzte Gebaude 1949 - 1959 geschutzte Gebaude 19949 - 1959

Forderbedingungen: Hochstbemessungsgrenze 2.400 DMFdrderbedingungen: Hochstbemessungsgrenze 2.400 DM/

gm, Fordersatz 22%, Selbstbehalt 100 DM/gm ... gm, Fordersatz 22%, Selbstbehalt 100 DM/gm ...
Aulerhalb der Gebietskulisse und bei den nicht begtinstigAuRerhalb der Gebietskulisse und bei den nicht begiing

tig-

ten Besténden innerhalb der Gebietskulisse soll es bei derten Bestéanden innerhalb der Gebietskulisse soll es bei der ...

Hochstbemessungsgrenze von 1.200 DM/gm und dem  Hochstbemessungsgrenze von 1.200 DM/gm und dem
Fordersatz von 15% bleiben. Fordersatz von 15% bleiben.
Auch hier soll ein Selbstbehalt von 100 DM/gm gelten.“  Auch hier soll ein Selbstbehalt von 100 DM/gm gelten.*

600 -
Kosten: 2400 DM/gm

506
500

400 ~
300
242

200 ~

100 -

Kosten: 1200 DM/gm

Kosten: 500 DM/gm

63

Anmerkung: Die Expertenkommisssion war fir diegenerelle

Anhebung der Obergrenze auf 2.500 DM/gm (bei weiter geltendem
Bl zuageigm - alt Fordersatz von 15%) und fiir die Erhéhung des Selbstbehaltes von
5.000 auf 10.000 DM. Die Bund-Lander-AG schlug vor, die
Obergrenze auf 2.400 DM/gm und zugleich den Fordersatz auf 229
anzuheben - begrenzt auf den Innenstadtbereich, dortige Altbauten
|:| Zulage/gm - alt - beglinstigt sowie denkmalgeschiitzte Gebaude. Gleichzeitig votierte sie fuir

- Zulage/gm - neu - nicht begunstig

—

einen flachendeckenden, héheren Selbstbehalt von 100 DM/gm.
Durch erhdhte Obergrenze und héherem Fordersatz wird die
Forderung bei ausreichend hohen Investitionskosten fiir begiinstigte
Gebaude in der genannten Gebietskulisse deutlich lukrativer.
Aulerhalb dieser Kulisse und bei nicht begiinstigten Bestanden gilt
die alte Investitionszulage fort, aul3er aul’er dem neuen, erhéhten

eingefuhrt wird. Dieser neue Selbstbehalt macht Investitionszulagen
in nicht innerstadtischen Gebieten und bei nicht begiinstigten
Kosten: 300 DM/gm Bestanden (z.B. Platte) schon bei durchschnittlichen

1 30 2 Kosten: 100 DM/gm| Investitionskosten unmdglich. Die Investitionszulage wurde

7—-_‘ 3 0 o0 interessanterweise alginzig relevanterPunkt der Bund-Lénder-AG
\ \

88

unveréandert ins Stadtumbauprogramm bernommen.
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VII. Investitionszulage - Neubau von Mietwohnungen

,Die Investitionszulage fiir Neubau von Mietwohnungen inDie Arbeitsgruppe votiert ... dafiir, die Investitionszulage Keine AuRerung
Kerngebieten aufheben: Als Férderinstrument ist diese  Neubau, wie im Gesetz vorgesehen, auslaufen zu lassen.”
Investitionszulage ... zu undifferenziert. Dort, wo ... an

bestimmten Standtorten Liicken durch Neubau geschlossen

werden missen, sollten die Fordermittel des sozialen

Wohnungsbaus eingesetzt werden.*

Anmerkung: Die Expertenkommission war fiir Abschaffungder Neubau-Investitionszulage. Die Bund-Lander-AG wollte sie, wie im Gesetz vorgesehen (208a/aufenlassen.
Im Stadtumbauprogramm wird die Neubau-Investitionszulage iberhaupt nicht mehr erwahnt; das heif3t, praktisch lauft sie wie im Getz vorgesehen mit dem Jahr 2001 aus.
Aus der Sicht des momentanen Zeitpunktes - der Auslauftermin ist beinahe erreicht - erscheint das nicht unverniinftig. Jedochesstens erinnert, dass die Experten-
kommission bereits im November 2000 ihre Arbeit beendet hatte und zum damaligen Zeitpunkt die Abschaffung der Neubau-Investisaulage sinnvoll gewesen ware. Der
objektiv nicht zu begriindende Zeitverzugvon einem Jahy den die Politik selbst verschuldet hat, dient der Politik nun als Argument dafir, dass die Abschaffung zum jetzigen
Zeitpunkt nicht mehr lohnt. Und selbst das ist nicht schliissig. Denn bekanntlich erfolgt die Beantragung der Investitionszulagest im Jahr nach Abschluss der Investition. Bei
einer sofortigen Abschaffung der Investitionszulage konnte fir alle Neubauinvestitionen, die im Laufe des Jahres 2001 noch atigjessen werden, keine Zulage mehr bean-
tragt werden, was zu Minderausgaben der 6ffentlichen Hand fihren und damit Mittel freimachen wurde; z.B. fiir Abriss-ZuschissEs ist wenig Uberzeugend, wenn die
Bundesregierung darauf verzichtet.

VIII. Investitionszulage - Selbstnutzer

» Die bestehende Modernisierungs-zulage fur SelbstnutzerDie Arbeitsgruppe votiert ... dafir, dass die Investitionszu; Die Erhéhung der Investitionszulage fir innerstadtisch
... kann aufgehoben werden. Der Sanierungsstand ... ist lage fur Eigennutzer angesichts des ... erreichten hohen Altbau wird zum gré3ten Teil durch die Anhebung des
hinreichend gestiegen. ... Die Mittel kdnnen effizienter zuQualitatsniveaus abgeschafft werden sollte. Die Abschaf- Selbstbehaltes ausgeglichen; die verbleibenden Mehrk
weiteren Forderung neuer Selbstnutzer eingesetzt werdefuhg wird allerdings nur dann befiirwortet, wenn die sten sollen Uber eine Abschaffung der Investitionszulag
eingesparten Mittel ... wieder dem Wohnungswesen und fur Selbstnutzer finanziert werden.”
Stadtebau zugute kommen.*

Anmerkung: Die Expertenkommission begriindete die Abschaffung der Investitionszulage fur Selbstnutzer mit dem erreichten Saniagsstand und pladierte dafir, die
freiwerdenden Mittel gezielt (quasi zweckgebunden) zur weiteren Férderung der Eigennutzer einzusetzen. Die Bund-Lénder-AG bewtét die Abschaffung ebenfalls mit dem
erreichten Sanierungsstand, verlangt aber in anderer Nuance, dass die eingesparten Gelder dem Wohnungswesen und Stadtebauefjemieder zugute kommen. Das Stadt-
umbauprogramm stellt nur noch fest, dass die Abschaffung zuGegenfinanzierungder erhdhten innerstéadtischen Investitionszulage notwendig ist. Gutwillig kdnnte man
daraus schlussfolgern, dass die Mittel also dem Wohnungswesen und Stadtebau wieder zugute kommen. Kritischer betrachtet - Nemawenn man die negativen Folgen des
flachendeckenden erhdhten Selbstbehaltes in Betracht zieht - ist eine gegenteilige Auffassung angezeigt. AuRerdem solltedent&icht, dass die Bundesregierung die Umkehi
der Eigenheimzulage scheut, wenigstens diese Investitionszulage beibehalten werden; immerhin kann - trotz Férderprogramm finvErb und Investition innerstadtischer
definierter Gebaude in innerstadtisch definierter Gebietskulisse - nicht von einer Beseitigung der Diskriminierung des Bestaedserbs gesprochen werden.

en

D
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IX. weitere MalRhahmen

Erneuerungsabschreibungen fiir Erwerber nutzbar machen.. dig Férderung auch bei Modernisierung ... dem Erwerbekeine AuRerung
der Wohnung zu gewahren, ware ... wiinschenswert; das BMF
hat aber darauf hingewiesen, dass dies der grundsétzlichen
steuerpolitischen Linie der Bundesregierung widerspreche ...
Der Anderungsvorschlag wird daher zuriickgestellt. ,*

Degressive AfA fiir Neubau von Mietwohnungen abschaf-,Die degressive AfA sollte ... nicht aufgehoben werden, da sikeine AufRerung
fen in den alten Landern weiterhin benétigt wird.“

TLG-Genossenschaften: ... empfiehlt die Kommission der ,In Bezug auf die ... TLG-Genossen-schaften hat die keine AuRerung
Treuhandliegenschaftsgesellschatft, einzelfallbezoge-ne  Expertenkommission ... empfohlen, einzelfallbezogene Ver-
Vertragsnachverhandlungen mit dem Ziel der Verbesserungragsnachverhandlungen mit dem Ziel der Verbesserung der

der wirtschaftlichen Situation, insbesondere der Kaufpreis- wirtschatftlichen Situation zu fihren. Auch die B-L-AG halt

minderung, zu fihren.” einzelfallbezogene Lésungen ... sinnvoll.

,Die Grundwerbssteuer sollte fiir Erwerbsvorgange ...  keine AuRerung keine AuRRerung
erlassen werden.”

Die Stadtsanierungsprogramme von Bund und Léandern keine AuBerung keine AuRerung
sind unvermindert fortzufuhren.”

Aus Grundsteuer ein Instrument der Mobilisierung von  keine AuRRerung keine AuRRerung
Méarkten machen

Anmerkung: Die Expertenkommission hatte eine ganze ReihereitererMal3nahmen vorgeschlagen, die vollkommen aus dem 6ffentlichen und politischen Blick geraten sind.
Schon die Bund-Lander-AG hatte sich nur zu drei weiteren Mafnahmen der Expertenkommission tiberhaupt gedul3ert (Erneuerungsabsshungen, degressive AfA, TLG-
Genossenschaften), wahrend das Stadtumbauprogramm iiberhaupt keine AuRerungen mehr trifft. Mindestens hitte man erwarten konneing Bemerkung zu den Er-
neuerungsabschreibungen firr Selbstnutzer zu finden (die Bund-Lander-AG hatte dies zuriickgestellt) und AuBerungen gegeniiber BeG-Genossenschaften. Gerade letztere)
(es sind insgesamt nur 10) werden - obwohl der Bund ihnen gegentiber konkrete Verantwortung hat - in einer Weise im Stich gelasdie nicht nachzuvollziehen ist. Bedauer-
lich auch, dass der Erlass der Grunderwerbssteuer nicht einmal bei notwendigen Zusammenschliissen von Unternehmen erwogen wastien
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Anhang: Finanzierungsubersichten

Stadtumbauprogramm Ost:

\

2002 2003 2004 2005 Steuerliche Anreize/Investitionszulagen
neue I-Zulage Mehr-/Mind. 2002 2003 2004 2005 2046
Mod. Mietwohn. einnahmén ®? 200 -20C -20C°| | I1-Zulage Mehr-
Aufhebung Mod. Mietw. ausgaben 35 35 35 ot
I-Zulage Mehr-/Mind. (Umgst.)
Selbstnutzer einnahmen 0 +200  +200 +200 | I-Zulage Minder
Umgest. Mehr-/Mind. Selbstnutzer ausgaben 85 85 85 0
Eig.-zulage einnahmén  -27  -77 -116 -154 | (Aufhebung
ab 1.1.02)
Gesamt
Mehr-/Mind. Gesamt
einnahmen 27 77 -116  -1d4| Mehr-/Mind.
_ _ einnahmen -50 -50 -50 0
Finanzhilfen Verpfl.-rahni.
Zuschussprogr Ausgaben ! Umstrukuierung der bestehenden |-Zulage; Status quo 2001 = 1.960 Mio. DM; die Einspafungen
' erfolgen mit einem Jahr Verspatung, da die Beantragung ... im Jahr nach Abschluss der InJestition
KfW-Darl. Darlehens- 300 300 300 300| erfolgen kann
Ruckbau volumeh § .
30T WE jéhrl. Ausgabén 0 0 2 8 Programmfoérderung zur Aufwertung von Stadtquartieren:
EYEOR—— 2002 2003 2004 2005 2006
und und Lander
2 Umstruktuierung der bestehenden |-Zulage; Status Quo 2001 = 1.350 Mio. DM Zusc.huss_ verpfl.-
3Volumen ist noch zwischen Bund und Landern zu verhandeln Kreditprogr. rahmen 300 300 300 300 200
4 Gesamtbetrag eines von Bund und Landern zu jeweils 50% finanzierten Progr Kassen-
5 wird fur das Jahr 2002 aus dem KfW-Wohnraummodernisierungsprogramm |1 2 mittel 15 a0 195 255 295
Verfligung gestellt
Wettb.
Stadtentw.- Kassen- 31 0 0 0 0
konzepte mittel
Forderprogr. Verpfl.-
Wohneig. rahmen 50 50 50 0 0
Innenstadt Kassen-
& mittel 6,25 12,5 18,75 18,75 18,75
S/
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