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Einleitung

Der vorliegende Bericht der Kommission stellt die dramatischen Entwicklungen in der
Wohnungswirtschaft in Ostdeutschland im wesentlichen richtig, allerdings nur fir
einen Teil des Gebdudebestandes dar. Fiir ca. 1/3 des Wohnungsbestandes,
den Anteil privater Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fehlen
weitgehend Analysen und Konzepte.

Fachleute der privaten Wohnungswirtschaft waren nicht Mitglieder der Kommission,
so dass naturgemaf die Analyse und auch die Forderungen und Empfehlungen fir
den Sektor der privaten Wohnungswirtschaft unvollstéandig sind.

Historische Innenstadtbereiche und die Gberwiegende Anzahl von Kulturdenkmalern,
stehen im Eigentum privater Einzeleigentimer oder von Grundstlicksgesellschaften.
Hier sind auch die hochsten Leerstinde zu verzeichnen, so dass
unverstandlich bleibt, weshalb diesem Sektor gerade so wenig
Aufmerksamkeit gewidmet wurde.

Eine erganzende Studie, zum privaten Bestand, wird als dringend notwendig und
unverzichtbar fir ein Gesamtbild des Strukturwandels gehalten.

Erste Schritte in diese Richtung hat unsere Organisation bereits mit der Vorlage der
LStellungnahme des Zentralverbandes Haus & Grund Deutschland —
Wohnungsleerstand — Analyse und Losungsansatze®™ gegeben. Weitere Anregungen
enthalt dieser Standpunkt und der beiliegende Vorschlag fiir einen Strukturcheck im
Altbaubereich.

Ein wohnungswirtschaftlicher Verband, der sich ausschlieBlich von den Beitragen
freiwilliger Einzelmitglieder finanziert, ist allerdings nur in der Lage, Anregungen und
Hinweise zu geben. Die notwendige Strukturanalyse fir diesen Teil des
Wohnungsbestandes muss durch separate Untersuchungen weitergeflihrt werden.

Zur Zeit erarbeiten wir Vorstellungen zur Einbeziehung privater
Wohnungsbestdnde. Die Unterstiitzung des Landes zur Umsetzung auf
Bundesebene ware dringend erforderlich.

1. Bewertung der Analyse
1.1. Zur Analyse des Marktes

1.1.1. Absolute Leerstandszahlen und die Gradienten in
Zeitabhangigkeit

Auf Seite 18 des Berichtes wird die Zusammensetzung der Leerstdnde nach
Bauformen in den Bundeslandern untersucht. Fiir Sachsen-Anhalt ergibt sich, dass
die gravierendsten Leerstdande im innerstadtischen Geschosswohnungsbau sowie in
klein- und vorstadtischen Geschosswohnungen vorhanden sind (29,8 bzw. 33,7%).
Auch bei neugebauten Geschosswohnungen ist der Leerstand relativ hoch (15%).
Nur 10,6% Leerstand ist im DDR-Wohnungsbau zu verzeichnen. Werden jedoch die
zeitlichen Gradienten untersucht, zeigt sich, dass die Leerstandszunahme pro
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Zeiteinheit, gerade in den letzten Jahren im ehemaligen DDR-
Wohnungsbau progressiv zugenommen hat, wahrend die Leerstandsquote in
den anderen Bestanden sich auch erhdhte, aber nicht in dem gleichen
Steigerungsverhaltnis, wie im DDR-Wohnungsbau.

Da die statistische Erhebung 1998 endet, sind auch die Zahlen fiir die letzten Jahre
nicht betrachtet worden.

Die Analyse im Altstadtbereich und in den Innenbereichen der Stadte ist zu ungenau.
Die Leerstande unterscheiden sich nicht nur gravierend in den innerstadtischen
Gebieten (insbesondere je nach Sanierungsstand), sondern auch innerhalb der
privaten Eigentumsform.

Kapitalanleger, die noch Steuerersparnisse gegenrechnen kénnen, sind auf
Mieteinnahmen nicht unbedingt angewiesen, wahrend der traditionelle ostdeutsche
Eigentimer intensiv die Vermietung betreiben muss, um den Kapitaldienst fur die
Banken aus den Einnahmen zu erbringen.

1.1.2. Historische Ursachen der Differenzen in den Bestanden

Will man die aktuellen Leerstandszahlen bewerten, um daraus die Zukunftsfahigkeit
der Bestande abzuleiten, muss man sich vor Augen fiihren, wie die Situation 1990 in
den Einzelbestanden war.

Der Traum eines jeden DDR-Birgers war eine Neubauwohnung, demzufolge waren
die heute als DDR-Bauten gefiihrten Wohnungsbestande zu 100% belegt.
Innenstadtbereiche und insbesondere historische Gebaude waren dagegen dem
Verfall preisgegeben, bereits zum damaligen Zeitpunkt durch hohe Leerstandsquoten
gekennzeichnet und infrastrukturell stark vernachlassigt.

Die Sozialstruktur in den DDR-Bestanden war auBerordentlich gut durchmischt, selbst
Flhrungskrafte und gut Verdienende zogen mit Vorliebe in die Neubausiedlungen,
der Ausgleich zum fehlenden Grin wurde durch einen Garten oder einer Datsche
geschaffen.

Die Altbaugebiete und Innenstadtbereiche waren zu DDR-Zeit durch eine
Bevdlkerung mit niedrigem Einkommensniveau gekennzeichnet, nur vereinzelte
Individualisten waren bereit, mit viel eigenem Aufwand eine Altbauwohnung zu
sanieren und auszubauen.

Die Entwicklung in den Folgejahren ab 1990 war in den Altbaugebieten durch eine
beginnende, allerdings punktuelle, Sanierung gekennzeichnet. Gebdudesanierung
ging nicht gleichzeitig mit einer wesentlichen Verbesserung der Infrastruktur einher,
so dass die innerstadtischen Lagen nicht die Aufwertung wie in den alten
Bundeslandern erfahren haben. Besonders gravierend ist die Situation in
Sanierungsgebieten. Die aus den alten Bundesldandern Gibernommenen
Grundkonzepte sind gescheitert. Sie sahen vor, dass zunachst mit erheblicher
finanzieller Unterstlitzung des Staates, Sanierung von Gebduden und von
Infrastruktur betrieben wird, so dass sich Anreiz fur Privatinvestoren ergeben, auch
ohne Fordermittel in die Bestande zu investieren. Die Entspannung des
Wohnungsmarktes und sinkende Mieten flihren dazu, dass die Rekonstruktion der
Gebaudesanierung in den Sanierungsgebieten steckengeblieben ist, da sich private
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Investitionen ohne Foérdermittel nicht lohnen und sogar die geférderten Objekte, trotz
heruntersubventionierter Miete nicht wirtschaftlich betrieben werden kénnen.

In den Gebieten mit DDR-Wohnungen waren im Vergleich zum Altbau 1990 ein sehr
guter Wohnungsstandard (Zentralheizung, Doppelverglasung, Bad und WC)
vorhanden. Die Modernisierungskosten bewegten sich bei einem Drittel der des
Altbaus. Trotzdem wurden vom Land Sachsen-Anhalt umfangreiche,
ausschlieBlich auf industriell gefertigte Wohnkomplexe ausgerichtete
Forderprogramme aufgelegt, die Genossenschaften und Gesellschaften bei
der Sanierung des Bestandes begiinstigten.

Hingewiesen wird dabei beispielhaft auf folgende Programme

- Kumulationsmdglichkeit von KfW und Landesférderung seit 1994 flir Plattenbauten,
erst seit 1999 auch fir Altbau

- Sonderprogramm Warmedammung und Fassade fiir Plattenbau 1992

- Einbau von Fahrstiihlen nur in Plattenbauten

Die derzeitige Situation kann wie folgt eingeschatzt werden:

Die Leerstande in den Innenstadtbereichen resultieren hauptsachlich aus der
steckengebliebenen, teilweise nur punktuellen Sanierung und aus Riicksténden der
Infrastruktur, insbesondere fehlende Parkplatze und Durchgriinung der Wohngebiete.
Zu hohe Bebauungsdichte und hohe Verkehrsbelastung durch Durchgangsverkehr
erschweren die Vermietung.

Da in den Anfangsjahren, trotz hoher Baukosten, eine Kumulation von Férdermitteln
verwehrt wurde, verhindert zudem die hohe kalkulatorische Miete derzeit eine
schnelle und unkomplizierte Vermietung. Die Kleinzeiligkeit der Bestdande und die
Individualitat der Wohnverhaltnisse sorgen jedoch zunehmend daftir, dass trotz der
genannten Mangel die Innenstadte wieder an Bevoélkerung gewinnen.

Die Randlagen mit DDR-Wohnungsbau, haben durch die glinstigen
Ausgangsbedingungen und die vergleichsweise zum Aufwand hohe Férderung durch
Land und Bund bisher ihre Leerstandsquoten gering halten kénnen. Mittlerweile zeigt
sich aber, dass trotz des guten Standards der Wohnungen Uberwiegend
psychologische Momente dazu beitragen, dass die Wohnsiedlungen nicht mehr
akzeptiert werden.

Obwohl der Kommissionsbericht sehr zurlickhaltend in dieser Frage ist, belegen
Einzelzitate, dass unsere Auffassung in dieser Hinsicht geteilt wird.

Zitate:

Bericht Seite 44:

»~Besonders dramatisch wird der Riickgang der bewohnten Wohnungen in den DDR-Wohnungen sein.
Von heute gut 1,8 Mio. Wohnungen werden nur mehr rund 1 Mio. bewohnt sein. Die Gefahr einer
Fehlinvestition durch die Sanierung weiterer DDR-Wohnungen ist sehr hoch."

Bericht Seite 50:
,Die Modernisierung des Althausbestandes hat eine héhere Chance und deshalb Vorrang."

Bericht Seite 52:

,Die Praferenzen der Nachfrage haben sich erheblich verdndert. Noch am Anfang der 90iger Jahre
begegnete man einer hohen Wertschatzung der Plattenbauten. Altbauten waren wegen ihres meist
schlechten Bauzustandes unpopular. Inzwischen wurden die Reihenhduser zu den Rennern, auch
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modernisierte Altbauten werden vermehrt nachgefragt. Wie die jetzt eingetretenen Fehlentwicklungen
deutlich machen, waren bestimmte FérdermaBnahmen aus der ersten Halfte der 90iger Jahre
Uberzogen,..."

Bericht Seite 53

»Trotz der Unsicherheiten lber verschiedene Einzelfaktoren bleibt die Erneuerung der Innenstadte die
wichtigste, wegen ihrer riesigen Dimensionen kaum befriedigend zu bewaltigende Aufgabe. Eine nicht
minder schwierige Aufgabe besteht darin, die notwendige Schrumpfung der Plattenbausiedlungen so
zu steuern, dass sich die bereits erkennbare soziale und stadtebauliche Destabilisierung nicht weiter
ausbreitet."

Die Zitate belegen, dass die Praferenzen der Kommission trotz ihrer sehr
einseitigen Zusammensetzung offensichtlich bei der Erhaltung des
Altbaubestandes in den Innenstadten liegen, wahrend die Randsiedlungen
nicht einer Aufwertung, sondern einem sozialvertraglichen
Schrumpfungsprozess unterworfen werden sollen.

Diese Sicht der Dinge wird von uns unterstitzt und ist auch aus stadteplanerischen
Erwagungen nur konsequent und folgerichtig.

1.2.3. Zur Prognose und zur psychologischen Beeinflussung des
Marktes

Die prognostizierte Entwicklung, die sich im Bericht der Kommission wiederspiegelt,
wird von uns geteilt. Zu wenig wird allerdings bisher von der Kommission, wie auch
von der gesamten Wohnungswirtschaft, die psychologische Motivation des Wohnens
bericksichtigt. Die auBerordentlich erfolgreichen Werbekampagnen flir das
freistehende Einfamilienhaus im Stadtrandgebiet sind zu einem sehr hohen Anteil
auch psychologisch motiviert gesteuert worden.

Flr Geschosswohnungsbau musste durch den bisherigen Nachfrageiiberhang kaum
geworben werden, so dass hier erhebliche Defizite bestehen. Das psychologische
Management in diesem Teil der Wohnungswirtschaft ist noch véllig
unterentwickelt. Es ist allerdings neben den demografischen Tatsachen,
ein Haupteinflussfaktor fiir die zukiinftige Entwicklung des
Wohnungsmarktes in seiner qualitativen Zusammensetzung.

2. Bewertung der Losungsvorschlage der Kommission

2.1. Alilgemeine Bewertung der Grundtendenz

Die Forderung der Einkommensbildung als kiinftige Schliisselstrategie fiir
den Stadtumbau halten wir fiir sinnvoll und prinzipiell richtig. Ein GroBteil des
bisher vorhandenen Mietwohnungsbestandes kann und muss privatisiert werden, um
die Umgestaltung der Stadte finanziell iberhaupt zu realisieren bzw. auch dem bisher
vorhandenen sozialen Abstieg der Innenstadte entgegen zu wirken. Dabei reicht es
allerdings nicht aus, die vorhandene Mietwohnung in eine Eigentumswohnung
umzusanieren, vielmehr flihrt die Kommission richtig aus, dass grundlegende
Umgestaltungskonzepte in der Gebaudesubstanz realisiert werden

miissen. Diese Umgestaltung zur Eigentumsfahigkeit kann eine Aufgabe fir private
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Investoren sein, wenn sie Uber zusatzliche steuerliche Erleichterungen begtinstigt
wird.

Ein Wort zu der Problematik der Steuererleichterung. Trotz der
Einkommenssteuerreform werden zahlreiche sogenannte ,Besserverdienende"™ immer
noch nach legalen Mitteln der Steuersenkung suchen. Seit Jahrzehnten nutzt der
Staat dieses Kapitalreservoir aus, um komplizierte und auch risikoreiche Investitionen
zu finanzieren. Denn die Renditeerwartungen der meisten Anleger in den neuen
Bundeslandern haben sich mittlerweile zerschlagen. Die steuerlichen Verluste sind zu
echten Verlusten geworden, aber die Gesamtgesellschaft hat im Osten von diesem
Investition- und Kapitalsschub profitiert. Die Kritiker dieser Methode halten dem
entgegen, dass die Steuereinnahmen des Staates entsprechend héher ausgefallen
wahren. Angesichts der nationalen und internationalen Transfermdglichkeiten von
Kapital darf dieses bezweifelt werden. Insofern halten wir es fiir die richtige
Strategie, zunachst fiir den strukturellen Umbau der Innenstadte
wiederum Steuersparmodelle zu nutzen, dann allerdings, insbesondere fiir
den Wohnungsausbau, die Eigeninitiative der Selbstnutzer zu fordern.

Zum letzteren, insbesondere durch die Umgestaltung der Eigenheimzulage, macht
die Kommission konkrete Vorschlage.

2.2. Die Umgestaltung der Forderung der Eigentumsbildung

Richtig ist, dass hochste Prioritat fir die Revitalisierung und Privatisierung
innerstadtischer und inneroértlicher Wohnungen, insbesondere des
Geschosswohnungsbaus, die Eigentumsbildung haben sollte. Die Umgestaltung der
Eigenheimzulage zugunsten des Bestandserwerbes ist Uiberfallig. Eine Halbierung der
Zulage fur Neubau und Verdoppelung im Altbau nur flir den Osten wiirde allerdings
die fatale Folge haben, dass die Abwanderungsbewegung der Besserverdienenden in
die alten Bundeslander dramatisch verstarkt wird. Wird also keine gesamtdeutsche
Lésung geschaffen, kann nur durch eine Aufstockung der Eigenheimzulage fiir
den Altbau im Osten Deutschlands und durch eine Sonderzulage fiir
Investitionen im Geschosswohnungsbau eine Lenkung in die
Innenstadtbereiche erzeugt werden.

2.3. Umwandlung in Eigentumswohnungen und Mieterprivatisierung
fordern

Die durchgreifende Umgestaltung des Althausbestandes kann nicht erfolgen, wenn
Einzelmieter die Umgestaltung eines ganzen Mehrfamilienhauses behindern kénnen.
Das haben die bisherigen Versuche zur Mieterprivatisierung gezeigt. Es ist daher
folgendes erforderlich
OSonderkiindigung von Mietvertragen nicht nur bei Abriss, sondern auch
bei grundlegender Umgestaltung des Gebaudes
OKiindigungsschutzregelung bei der Umwandlung von
Eigentumswohnungen aufheben
0OUmzug und Suche nach neuem Wohnraum fiir betroffene Mieter
durch ForderungsmaBnahmen groBziigig absichern
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Die durchgreifende Umgestaltung der Innenstadte wird dann eine erhdhte, aber
sozial vertraglich abgefederte Umzugsbewegung von Mietern beinhalten. Anders ist
allerdings eine tiefgreifende Veranderung der Wohnungsbestande
(GrundriBanderung, Zusammenlegung von Wohnungen usw.), wie sie die
Kommission fordert, nicht méglich.

2.4. Mit spezifischen Forderungsprogrammen unterschiedlichen
Wohnbediirfnissen und finanziellen Moglichkeiten Rechnung
tragen

Die Umgestaltung der Stadt soll auch Besserverdienende wieder in die Innenstadte
ziehen. Dazu muss vorhandene Gebdudesubstanz groBziigig umgebaut werden. Hier
muss es das Anliegen sein, die Wohnqualitat eines Einfamilienhauses in das
Mehrfamilienhaus zu projizieren. GroBziigige Wohngrundrisse, neue architektonische
Losungen, Einbeziehung von Dachgeschossen, Dachgarten, Swimmingpools und
Sauna im Kellerbereich sowie anspruchsvolle AuBenbereiche, missen in die
vorhandenen Mehrfamilienhausstrukturen integriert werden.

Gleichzeitig gehdrt zu einer ausgewogenen sozialen Mischung aber auch, dass
preiswerte Wohnungen mit Mittelklassestandard dem Durchschnittsverdiener zur
Eigentumsbildung in den Stadten reizen. Stichpunkte kénnten hier sein

Oanspruchsvolle Gemeinschaftseinrichtungen im Haus

OGarten, Terrassen, Loggien in einfacher Form, Pkw-Stellplatze und das Angebot
einer breiten kommunalen Infrasozialstruktur (Schwimmbader, Sportplatze,
Bibliothek und Theater).

Zweifellos wird weiterhin wie bisher die rekonstruierte Mietwohnung mit einfachem
Standard in diesem sozialen Umfeld integriert sein. Hier sind erprobte
Férdermechanismen vorhanden.

2.5. Grundsteuer reformieren

Eine ,bessere Grundsteuer™ wird auch im Kommissionsbericht angesprochen. Die
Tendenz zu einer reinen Bodenwertsteuer halten wir allerdings flir abwegig. Wird die
dichte Bebauung in den Innenstadten aufgelockert, so ist das gewlinschte Ziel
zwangslaufig, dass mehr Grundflache im Verhaltnis zur Wohnflache entsteht. Diese
wiinschenswerte Entwicklung wiirde nicht eintreten, wiirde die Immobilie statt nach
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit allein nach den Bodenrichtwerten in den
Stadten, die relativ hoch sind, besteuert.

Eine andere Art der Grundsteuerreform ist viel wichtiger. Die Wohnungen in einem
Mietshaus werden bisher relativ glinstig Uber ein vereinfachtes Ertragswertverfahren
besteuert. Erfolgt eine Aufteilung in Wohnungseigentum, wird die Besteuerung
ahnlich wie bei einem Einfamilienhaus mit einem vereinfachten Sachwertverfahren
durchgefiihrt. Die Praxis zeigt, dass die Grundsteuer fiir dieselbe Wohnung sich dann
auf das Drei- bis Vierfache erhoht. Privatisierungswillige Eigentiimer die in
Wohneigentum umwandeln und verkaufen wollen, werden in einer
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Ubergangszeit damit der letzten Mieter beraubt, weil die
Grundsteuererhohung die Nebenkosten explosionsartig in die Hohe treibt.

Im Kommissionsbericht (Seite 61) wird angegeben, dass eine Befragung von privaten
Althauseigentiimern in Brandenburg zeigt, dass nur 2,3% der Eigentlimer die
VerauBerung als Eigentumswohnung an Selbstnutzer als eine erfolgreiche und
sinnvolle Verwertungsstrategie ansehen. Diese Zahl hangt einmal mit der Unkenntnis
der Eigentiimer zusammen andererseits allerdings auch mit dem Problem der Grund-
und Grunderwerbssteuer (Dreiobjekt-Klausel), die zusammen mit den mietrechtlichen
Schutzregelungen z.Z. die Umgestaltung behindern.

2.6. Investitionszulage

Die Investitionszulage im vermieteten Bestand ist flir den gering bzw.
durchschnittlich verdienenden ostdeutschen Eigentliimer eine wirkungsvolle
ForderungsmaBnahme. Da er allerdings erfahrungsgemaB in Abstdanden (immer
wieder Ansammlung von Eigenkapital) die Modernisierung durchfihrt, ware eine
Erhéhung des Eigenbehaltes von 5 auf 10 TDM schadlich, da dann der schrittweise
modernisierende ostdeutsche Eigentiimer von der Férderung fast ganzlich
ausgeschlossen wird. Gewiss werden diese Gebaudeeigentiimer nicht grundlegend
umgestalten oder sofort in Eigentumswohnungen umwandeln. Sie sanieren und
wirtschaften allerdings regelmaBig und sorgen daflir, dass die Gebaude nicht
verwahrlosen und das Stadtbild negativ beeintréchtigen. Insofern ist dieser
Kommissionsvorschlag grundlegend falsch.

Von der Kommission wird weiterhin empfohlen, die Eigennutzerzulage ganzlich
einzustellen. Auch diese Ansicht halten wir fiir falsch, da gerade in den
Kleinstadten viele Eigennutzer gerade nicht iiber das erforderliche
Einkommen verfiigen, ohne diese spezielle Forderung auszukommen. Ein
Folge kdnnte sein, dass der bisher selbstnutzende Eigentlimer sein Haus verkauft,
um eine andere Immobilie zu erwerben, um dann in den Genuss der
Eigenheimzulage zu kommen. Dieser unbeabsichtigte Effekt ware letztendlich teurer
als die Beibehaltung und Férderung des Bestandseigentiimers.

2.7. Organisations- und Managementaufgaben in
Investitionsvorranggebieten

Da Innenstadte nach Meinung der Kommission (auBer ganz wenige Ausnahmen in
Einzelstadten) zu den Investitionsvorranggebieten gehéren sollen, ist es
auBerordentlich wichtig, Informationsgrundlagen flir eine zukiinftige Stadtplanung
und Stadtentwicklung zu schaffen. Richtig wird von der Kommission darauf
hingewiesen, dass das Datenmaterial im Augenblick vollig unzureichend
ist. Nur die Wohnungsbaugenossenschaften und —gesellschaften verfligen in ihren
Gebdudebestand lber ausreichende Informationen.

Unsere Mitarbeit in Stadtentwicklungsgruppen hat bisher belegt, dass Angaben zu
Einzeleigentiimern nicht verfligbar sind und es daher fast unmdglich war, fir die
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beauftragten Architekturbliros Planungen fiir den Umbau der Innenstadte
durchzufthren.

Hier schlagt Haus & Grund die Einfiihrung eines freiwilligen Strukturchecks
vor. Eine Grobkonzeption des Strukturchecks, der sich z.Z. auch auf Bundesebene in
unserer Organisation in der Diskussion befindet, ist in der Anlage beigefiigt. Der
Strukturcheck sollte von Bund und/oder Land, dhnlich wie dies vom
Bundesbauministerium flr Wirtschaft geférderte ,Vor-Ort-Beratungsprogramm zur
Energieeinsparung" zu nahezu 100% geférdert werden. Als Gegenleistung muss der
private Eigentiimer einverstanden sein, dass Strukturdaten Uber Bauzustand,
bauliche Ausnutzung, Sozialstruktur der Mieter usw. an die Stadtplanung Gbergeben
werden.

Grundlage und Vorbild fiir den Strukturcheck war die Modernisierungs-
voruntersuchung in Sanierungsgebieten. Diese Untersuchung wird in wesentlichen
Bereichen verkiirzt, andererseits allerdings durch eine Zukunftsstrategie fiir den
einzelnen Hauseigentlimer bereichert. Bei dieser Beratung des
Hauseigentiimers kommt der Organisation Haus & Grund eine
Schliisselrolle zu. Die Kenntnis der personellen und finanziellen Lage des
Hauseigentiimers, aber auch der stadtebaulichen Grobkonzeption,
ermoglicht eine objektive Einzelberatung, die das Ziel hat, sowohl fiir den
Eigentiimer als auch fiir die Kommune moglichst schnell tragbare
Sanierungslosungen zu schaffen.

2.8. Anforderungen an spezielle Forderungsprogramme des Landes
und der Kommunen

Richtiger Weise geht die Kommission davon aus, dass es sehr differenzierte
Landesférderungsprogramme geben muss, die den einzelnen stadtebaulichen Zielen
Rechnung tragen. Daher kénnen hier nur beispielhaft einige wichtige Pramissen
gesetzt werden:

OSonderférderung fir ostdeutsche Mehrfamilienhauseigentiimer

Ostdeutsche Mehrfamilienhauseigentlimer sind z.Z. oft hoch verschuldet und stehen
vor dem wirtschaftlichen Ruin (siehe Pkt. 3.1.). Hier ist die individuelle
Sonderférderung notwendig um Verkauf oder Weiterbewirtschaftung abzusichern.
Die Ausgestaltung dieses Programms kann erst nach erster Auswertung der
Strukturchecks prazisiert werden.

(0 Abrissforderungen

Um in den Innenstadten die Bestande zukunftsfahig zu gestalten, muss neben der
Sanierung der Abriss gefordert werden. Bei dichter Bebauung behindert z.Z. oft ein
nicht genutztes Seiten- oder Hinterhaus den Verkauf und damit die Investition in die
innerstadtische Immobilie. Dabei ist zu beachten, dass nach unseren Befragungen
von Abrissfachbetrieben die Kosten fiir den innerstadtischen Abriss um das
vierfache hoher angesetzt werden miissen, als die bisher im Gesprach
befindlichen Kosten fiir den Abriss freistehender Plattenbauten. Begriindet
ist das durch zusatzliche Sicherungsarbeiten von Nebengebauden sowie dem
manuellen Abriss in bewohnten Gebieten. Dabei ist davon auszugehen, dass die
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Abrissférderung nahezu kostendeckend sein muss, da der Eigentlimer bereits den
Wertverlust der Substanz zu tragen hat.

WARNUNG: Wird keine Differenzierung der Férderprogramme Altbau/freistehender
DDR-Bau vorgenommen, wird nur im Randgebiet die Umgestaltung vorangetrieben!

OUmgestaltung von innerstadtischen Bestand zu
Eigentumswohnungen der Oberklasse

Ziel dieses Programms sollte es sein, die enorm hohen Kosten bei der Umgestaltung
vorhandener Strukturen in Eigentumswohnungen der Oberklasse zu unterstitzen.

Konkrete FérderungsmaBnahmen missten allerdings mit Bundesprogramm und der
vorgeschlagenen steuerlichen Komponenten extra erldutert und ausgefiihrt werden.

[OFdrderungen von Eigentumswohnungen der Mittelklasse

Auch hier gilt das im bereits vor dem Punkt Gesagte. Die Forderung sollte unter
theoretischer Modellierung der Steuervorteile und des voraussichtlich niedrigeren
Verkaufserloses, die nicht rentierlichen Kosten der Umstrukturierung abdecken
helfen.

[OMietwohnungsbau

Nach wie vor sollte in den Innenstadten natirlich auch ein Mietwohnungsbestand
erhalten bleiben. Hier verfiigt das Land bereits (iber ausgefeilte Instrumentarien, die
nur den z.Z. herrschenden 6konomischen Bedingungen angepal3t werden mussen.
Dabei wird die Férderung um so héher ausfallen missen, je geringer der z.Z. auf
dem Markt erzielbare Mietpreis ist, da, wie die Kommission richtig feststellt, der
Wohnungstiberschuss zu einem Sinken der Mietpreise geflihrt hat, so dass der
Subventionsbedarf in dem gleichen MaB3e angestiegen ist.

Sehr wiinschenswert ist auch ein vereinfachtes Abwicklungsverfahren. Die z.T. sehr
hohen Forderungen des LFI an Ausschreibung (nach VOB Teil Al) und Abrechnung
sollten verringert und mehr die Beratung in den Vordergrund gestellt werden.

OPilotprojekte

Selbstverstandlich sollten insbesondere fir die grundlegende Umgestaltung von
Mehrfamilienhdusern Pilotprojekte, die sich einem besonderen wirtschaftlichen
Risiko aussetzen, durch eine Extraforderung unterstiitzt werden.

3. Stellungnahme zu den flankierenden MaBhahmen
3.1. Vermeidung von Insolvenzen bei Privaten

Unter Pkt. 8 des Kommissionsberichtes wird die Vermeidung von Insolvenzen bei
Wohnungsunternehmen behandelt. In diesem Zusammenhang wird viel zu wenig die
Situation aber auch Rolle und Aufgabe der privaten Wohnungseigentiimer analysiert.
Auf Seite 82 wird in einer Befragung unter privaten Eigentimern in Brandenburg
festgestellt, dass nur 23,5% in Sorge sind, ihr Objekt nicht halten zu kénnen.

Aus den Erfahrungen unserer Beratungstatigkeit schiatzen wir dem
gegeniiber ein, dass 70% der privaten Haus-, Wohnungs- und
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Grundeigentiimer in den neuen Bundeslandern in den nachsten 5 Jahren
insolvenzgefahrdet sind.

Die Diskrepanz zwischen der Befragung und unseren Erfahrungen liegt darin, dass
viele Private ihre derzeitige 6konomische Lage nicht richtig einschatzen kdnnen.

In unseren Ausarbeitungen fir die Klimmt-Kommission haben wir deutlich gemacht,
dass der Beleihungswert der Objekte insbesondere bei bereits
durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen drastisch gesunken ist. Zudem
werden Kosten verschleiert und zum Teil auch nicht richtig wahrgenommen, da der
private Eigentimer die Verwaltung oft selbst durchftihrt, nicht mit Abschreibungen
ordnungsgemaB rechnet und notwendige Instandsetzungen hinauszdgert. Bei
Wohnungsgenossenschaften wird eine Genossenschaft bereits als gefahrdet
eingeschatzt, wenn Uber 50% der Nettomieteinnahmen fiir Zins- und Tilgung
aufgebracht werden mussen. Bei modernisierten Altbauten in Privathand liegt
dieser Anteil im Durchschnitt zwischen 70 und 90%. Weitere Aussagen sind
erst nach Auswertung der von uns vorgeschlagenen Strukturchecks im privaten
Hausbestand mdglich.

Die Insolvenzen von privaten Eigentiimern ziehen zumeist den Ruin einer
ganzen Familie nach sich. Wahrend ein Genossenschafter nur seine
Stammeinlage verliert, erstreckt sich der Ruin des privaten Hauseigentiimers in sein
gesamtes Vermogen. Sollte es, zu der von uns befiirchteten Anzahl von
Insolvenzen kommen, werden tiefgreifende soziale Spannungen und
Umwalzungen unausweichlich sein. Hier werden bereits wahrscheinlich in naher
Zukunft MaBnahmen erforderlich sein, um drohende Insolvenzen abzuwenden und
private Einzeleigentlimer bei der Verhandlung gegenliber den Banken zu
unterstutzten.

3.2. Abschreibung der degressiven Afa

Selbstverstandlich ist die Abschaffung der degressiven Afa fiir den Neubau eine
Mdglichkeit, um die Investition starker in den Bestand zu lenken. Bei der
Umstrukturierung des Gebaudebestandes werden allerdings auch
NeubaumaBnahmen unumganglich sein. Zudem kommt hinzu, dass auch die
Schaffung von neuen Bauteilen, der Ausbau von Dachgeschossen ect. als
HerstellungsmaBnahmen gewertet werden, die nicht sofort als
ErhaltungsmaBnahmen abschreibungsfahig sind. Die vergréberte Darstellung im
Kommissionsbericht ist daher abzulehnen, eine einzelfallbezogene Betrachtung ist
notwendig.
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3.4. Staatliche Eingriffe, insbesondere Enteignungsmaoglichkeiten
und fiskalische ZwangsmaBnahmen

Unsere Organisation lehnt aus verfassungsrechtlichen Griinden Eingriffe in
den grundgesetzlich garantierten Schutz des Eigentums ab. Sollten diese
MaBnahmen Gesetzes Kraft erlangen, wird die Organisation selbstverstandlich mit
allen verfassungsrechtlich gebotenen Mitteln dagegen vorgehen. Jedoch werden die
privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer und ihre Spitzenorganisation die
stadtebaulichen Realitaten und Notwendigkeiten nicht negieren.

Vielmehr allerdings kommt der Organisation Haus & Grund mit 800.000 Mitgliedern in
ganz Deutschland bei der Losung der wohnungswirtschaftlichen Strukturprobleme
eine Schlisselrolle zu. Die Organisation hat sich auch - und gerade in den neuen
Bundeslandern - als konsequenter Vertreter des Eigentumsgedankens erwiesen. Das
Vertrauen der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Haus & Grund als
Interessenvertreter und als Verbraucherschutzorganisation ist auBerordentlich groB.
Die Kooperation mit den Haus & Grund Verbanden auf kommunaler-,
Landes- und Bundesebene kann dazu beitragen, die vorhandenen
Strukturprobleme schnell und auch unbiirokratisch einer wesentlich
ziigigeren Losung zuzufiihren, als das durch ZwangsmafBnahmen erreicht
werden kdnnte.

Innerhalb des vorgeschlagenen Strukturpasses ergibt sich eine breite
Beratungsmdglichkeit flir die Organisation, die dem Eigentimer auch in seinem
eigenen Interesse Losungsmoglichkeiten aus der Strukturkrise aufzeigen kann.

Uber den Strukturcheck wird nicht nur Datenmaterial fiir den strukturellen Umbau
der Stadte gewonnen, sondern wird auch bereits der Erstkontakt zum betroffenen
Eigentimer Uber die Organisation Haus & Grund hergestellt und es werden die
Lésungsmoglichkeiten aufgezeigt. Unsere Erfahrungen in den Sanierungsgebieten
zeigen ebenfalls, dass der Eigentlimer, bevor er eine ModernisierungsmafBnahme
durchfihrt, sich ausflihrlich tber Vor- und Nachteile beraten lasst.

Die strukturelle und personelle Umsetzung dieser Teilaufgaben sollte zunachst auf
Landes- und Bundesebene danach auch auf kommunaler Ebene erértert werden.

4. Zusammenfassung

Die Analyse, die Empfehlungen und die Vorschlage der Kommission
~Wohnungswirtschaftlicher Strukturwandel" sind prinzipiell richtig, allerdings
unzureichend fur den Bestand der privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer.
Damit wurde ca. 1/3 des Wohnungsbestandes nicht ausreichend gewdirdigt. Da sich
diese Bausubstanz aber in den, als vorrangig erhaltenswert eingestuften Bereichen
befindet, muss diese Analyse beschleunigt fortgesetzt werden.

Die schwierigste Hauptaufgabe liegt in der Sanierung und Umgestaltung der
Innenstadte, die bis jetzt noch den hdchsten Leerstand aufweisen. Die
sozialvertragliche strukturelle Schrumpfung der Stadtrandlagen, insbesondere der
DDR-Bauten, ist, so ist der Kommission zuzustimmen, zwar mit eine wichtige,
allerdings nicht die zentrale Aufgabe der Umgestaltung unserer Stadte.
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Die Organisation Haus & Grund wird eine Schlisselrolle bei der Umgestaltung der
Stadtstrukturen spielen missen, da notwendige Entscheidungen flr private
Eigentiimer nicht durch ZwangsmaBnahmen herbeigefiihrt werden kénnen, sondern
durch Aufkldrung und Uberzeugung. Hier ist eine enge Abstimmung zwischen der
Organisation auf Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene mit den entsprechenden
Gremien notwendig und angezeigt.

Dr. H. Neumann Magdeburg im Januar 2001
Landesprasident
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