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ach Angaben des Bundesver-

bandes deutscher Wohnungs-
unternehmen sind seit der Wie-
dervereinigung in zwei Drittel sei-
nes Wohnungsbestandes in Ost-
deutschland MaBnahmen  zur
Wohnwertverbesserung durchge-
fuhrt worden. .Flr die verbleiben-
den ca. 1,1 Mill. Wohnungen, Uber-
wiegend Hochh&user und Altbau-
ten, die aufgrund ihres -teilweise
desolaten Zustandes das Zwei- bis
Dreifache der durchschnittlichen
Sanierungskosten verursachen
wirden, beziffert der Verband
den Investionsbedarf auf 80 bis
100 Mrd. DM. Allein fir die aufwen-
dige Sanierung von 400000 Alt-
bauwohnungen werden Kosten in
Hohe von mindestens 60 Mrd. DM
veranschlagt.

Angesichts des hohen Finanzbe-
darfs fordert der Verband unter
anderem eine Verldngerung des
Wohnraum-Modernisierungspro-
gramms der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau und eine Anhebung der
bei 15% liegenden staatlichen In-
vestitionszulage fur Altbausanie-
rungen. Die Sanierung von Altbau-
ten wird nach Aussage des Verban-
des ohne eine deutliche Verbesse-
rung der Férderkonditionen in dem
am 1.1.1999 in Kraft tretenden In-
vestitionszulagegesetz nicht statt-
finden, da die enormen Kosten
hierfir nicht Uber die Mieten zu
deckensind.

Der Ruf der Wohnungsunterr?eh-
mer nach einer starkeren Subven-
tionierung und somit nach einer
hoéheren Beteiligung der Allgemein-
heit an den Investitionskosten ba-
siert im wesentlichen auf zwei Ar-
gumenten. Einerseits wird auf die
gesellschaftliche Verpflichtung zur
weiteren Verbesserung des Wohn-
raumangebotes in Ostdeutschland
verwiesen. Andererseits wird ange-
flihrt, daB die mit der Altbausanie-
rung verbundene Revitalisierung
der Innenstadte und der Erhalt hi-
storischer Stadtbilder im Sinne des
Gemeinwohls unverzichtbar sind.

Auch wenn es zur Zeit in Ost-
deutschland nach Schatzungen des
deutschen Mieterbundes ca. eine
halbe Million unbewohnter Wohnun-
gen aller Kategorien, vom Luxusap-
partement bis zum Plattenbau, gibt,
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kénnen sich weitere Sanierungs-
mafnahmen flir eine angemessene
Versorgung mit Wohnraum bei einer
differenzierten Betrachtung der re-
gionalen Markte als notwendig er-
weisen. Die im Zuge der regen Inve-
stitionstatigkeiten der letzten Jahre
in einigen Marktsegmenten kontinu-
ierlich gesunkenen Mieten signali-
sieren jedoch, daB nicht in allen Teil-
markten gleichermaBen eine Expan-
sion des Wohnungsangebotes zur
Sicherung einer ausreichenden Ver-
sorgung mit Wohnraum geboten er-
scheint. '

Der Angebotsiiberhang an
Wohnraum auf einigen Teilmérkten
mag in Zukunft mit einer steigen-
den individuellen Wohnkaufkraft
und einer zunehmenden Tendenzin
Richtung Einzelpersonenhaushalte
zurlickgehen. Da hierfur aber be-
reits zumindest teilweise in der Ver-

‘gangenheit Vorsorge getroffen wur-

de, kann die staatliche Beteiligung
an umfangreichen Sanierungsmal-
nahmen in der Zukunft mit der sozi-
alpolitischen Verantwortung fir ei-
ne Wohnraumvorhaltung nur be-
grenzt begriindet werden. Ferner
dirfte sich die demographische
Entwicklung in Ostdeutschland, die
fur das néchste Jahrzehnt einen
Bevélkerungsriickgang von ca. 5%

. erwarten |1aBt, eher dampfend auf

die Expansion des Wohnungsbe-
darfs auswirken.

Auch das Leitbild belebter Innen-
stédte eignet sich zur Rechtferti-

gung der Subventionierung von Sa-
nierungsmaBnahmen nur mit Ein-
schrankungen. Eine Korrektur der
raumlichen Struktur durch staatli-
che Eingriffe in den Wohnungs-
markt ist nur dann ékonomisch be-
grindbar, wenn die Abwanderun-
gen aus den ostdeutschen Innen-
stédten aus gesamtwirtschaftlicher
Perspektive nicht optimal sind. Zu-
dem tragen Altbausanierungen in
den Innenstadten nur zu deren Be-
lebung bei, wenn die Bevdlkerungs-
verluste an die neuentstandenen
Wohnparks und Siedlungen in den
Stadtrandlagen auf einen Mangel
an geeignetem Wohnraum in den
Innenstadtlagen  zurlckzufiihren
sind und die Sanierung innerstédti-
scher Altbauwohnungen diesen be-
seitigt. Sonst schreitet die Entlee-
rung der Innenstadte mit einem
groBerenBestand an leerstehenden
Wohnungen hdheren Standards als
derzeit voran. Zugestimmt werden
muiB atlerdings dem in diesem Kon-
text ebenfalls angefiihrten Argu-
ment, daB die Sanierung von
AuBenfassaden wegen ihrer positi-
ven Auswirkungen auf das Wohn-
umfeld und das Stadtbild staatlich
geférdert werden sollte. Eine staat-
liche Bezuschussung von aufwen-
digen Innensanierungen ist hiermit
jedoch nicht zu rechtfertigen.

Alles in allem Uberzeugen die Ar-
gumente fur eine flichendeckende
staatliche Subventionierung und
eine Anhebung der Investitionszu-
lage nur wenig. Es ist zu befiirchten,
daB investiertes Kapital und mit ihm
staatliche Férdermittel dort, wo der
Markt bereits gesattigt ist, direkt in
Investitionsruinen geleitet werden.
Der augenblickliche Leerstand zahl-
reicher Wohnungen in Ostdeutsch-
land zeigt, daB bereits in der Ver-
gangenheit durch staatliche Férde-
rungen zumindest in Teilsegmenten
des Wohnungsmarktes Fehlinvesti-
tionen beglinstigt worden sind. Im
Bereich der Altbausanierung darf
sich nicht wiederholen, was im Be-
reich von Gewerbeimmobilien zu
den Burohalden in Ostdeutschland
fuhrte. Hier hat die falsche Ein-
schétzung des zukiinftigen Blrobe-
darfg’in Kombination mit staatlichen
Férderinstrumenten zu einer im-
mensen Fehlallokation von Kapital
gefihrt.
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