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Antrag

der Abgeordneten Frau Oesterle-Schwerin, Frau Teubner und der Fraktion
DIE GRUNEN

Konzeption fiir einen neuen sozialen Mietwohnungsbau

Der Bundestag wolle beschlieBen:

I

Der Deutsche Bundestag stellt fest:

1. Die Wohnungsnot in der Bundesrepublik Deutschland wird
immer groBer

— Die wachsende Wohnungsnot bringt immer mehr Menschen
in existentielle Bedrangnis. In der Bundesrepublik Deutsch-
land fehlen mittlerweile 800000 bis 1 Mio. preisglnstige
Wohnungen.

— Der Zuzug von 750000 Um- und Aussiedlern/innen allein
1989 hat die schon vorher bestehende Wohnungsnot ver-
scharft, die vorwiegend untere Einkommensbezieher/
innen bedroht.

2. Der preiswerte Wohnungsbestand wird immer geringer

Die Bundesregierung hat in den letzten Jahren eine systema-
tische Wohnraumverknappung mit dem Ziel betrieben, die
Wohnungsversorgung ausschlieBlich dem Markt und damit
den Profitinteressen der Haus- und Grundbesitzer, Wohnungs-
baukonzerne, Banken und Versicherungen unterzuordnen.

— Umwandlung von Miet- in Eigenturﬁswohnungen

Durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
gehen jahrlich rund 100 000 zumeist preisgiinstige Mietwoh-
nungen fir die Versorgung unterer Einkommensbezieher/
innen verloren. Verantwortlich dafiir ist die steuerliche
Eigentumsforderung (§ 10e EStG), die erst dadurch die
Umwandlung attraktiv macht, daB sie den Kauf von Ge-
brauchtwohnungen steuerlich fordert.
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Die jingst beschlossene Verlangerung der Kiindigungs-
sperrfrist bei der Umwandlung von Mietwohnungen von
drei auf flinf Jahre wird die Situation kaum verbessern.

— Zerstorung der Wohnungsgemeinniitzigkeit

Durch die Zerstérung der Wohnungsgemeinniitzigkeit wer-
den rund 3,3 Mio. Wohnungen schrittweise in den Woh-
nungsmarkt tiberfiihrt. Zirka 2 Mio. Wohnungen werden
unmittelbar aus der gemeinniitzigen Bindung herausfallen.
Durch Mieterhéhungen werden die Einnahmen der ehe-
maligen Gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen um jahr-
lich 1,3 Mrd. DM wachsen.

Diese Unternehmen verfiijgen nunmehr ungehindert tber
ein Immobilienvermégen von zirka 500 Mrd. DM, Sie miis-
sen keine Steuern nachentrichten, obwohl dieses Vermégen
nur durch oOffentliche Férderung fiir Sozialwohnungen,
durch giinstigen Erwerb von Bauland und durch die Befrei-
ung von Korperschaft-, Vermogen- und Gewerbesteuer zu
dieser GroBe anwachsen konnte.,

— Schwund des Sozialwohnungsbestands

Der Sozialwohnungsbestand verringert sich dramatisch, weil
jetzt die zeitlich befristeten Bindungen der Sozialwohnun-
gen aus den 50er und 60er Jahren auslaufen.

Zudem haben seit 1983 die Eigentiimer von 1 Mio. Sozial-
wohnungen die seit 1982 verbesserte rechtliche Moglichkeit
genutzt, vorzeitig die Sozialbindung ihrer Wohnungen auf-
zulosen. Bis 1995 werden daher von vormals 4 Mio. nur
knapp 1 Mio. zumeist teure Sozialmietwohnungen der 70er
Jahre tlbrigbleiben.

3. Die ,neue Politik” der Bundesregierung schafft keine Sozial-
mietwohnungen

Die neueren wohnungspolitischen Beschlusse der Bundes-
regierung seit 1989 zielen nicht auf die Bekampfung der
Wohnungsnot unterer Einkommensbezieher. Sie schaffen nur
noch bessere Verwertungsbedingungen fiir das Wohnungsbau-
kapital. '

— Mehr Geld fiir den 3. Férderungsweg

Im Haushalt 1990 ist der iiberwiegende Teil der geplanten
2 Mrd. DM entweder fir die Eigentumsbildung im sozialen
Wohnungsbau oder fiir den sog. 3. Férderungsweg einge-
stellt. 1,3 Mrd. DM sind fiir den Bau von Wohnungen vorge-
sehen, die allenfalls 7 Jahre preis- und belegungsgebunden
sind.

— Steuerabschreibung plus 10jahrige Preis- und Belegungs-
bindung statt Sozialmietwohnungen
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Die giinstigen Abschreibungs- und Férderungsbedingungen
locken Investoren an, die auf Zusatzgewinne spekulieren:
Innerhalb der ersten 10 Jahre werden 85 Prozent der Bau-
kosten steuerlich abgeschrieben. Nach Ablauf der 10jahri-
gen Bindungsfrist kénnen die Wohnungen zur Marktmiete
vermietet, verkauft oder in Eigentumswohnungen umge-
wandelt werden.

Der hohe Subventionsaufwand bzw. Steuerausfall steht in
keinem Verhdltnis zur Bindungsdauer: Im ersten Forde-
rungsweg des sozialen Wohnungsbaus entsteht mit einem
Subventionsvolumen von rund 100000 DM pro Wohnung
eine Bindungsdauer von ca. 30 Jahren. Dem stehen Steuer-
ausfalle in fast gleicher Héhe gegeniiber, die nur eine Bin-
dungsfrist von 10 Jahren begriinden.

4. Strukturelle Probleme des Sozialen Wohnungsbaus

Der Soziale Mietwohnungsbau in seiner bisherigen Form leidet
an einer Reihe von Strukturproblemen. Sie lieferten seit Mitte
der 70er Jahre den verschiedensten Bundesregierungen einen
willkommenen Vorwand, den Sozialen Wohnungsbau schritt-
weise zu demontieren mit dem Ziel, die unliebsame Konkur-
renz der privaten Wohnungsunternehmen zu beseitigen.

— MiBverhéltnis zwischen der Zahl der Anspruchsberechtigten
und dem Angebot an Sozialmietwohnungen

Einer Zahl von rund 10 Mio. wohnberechtigten Haushalten
standen von Anfang an nur zirka 4 Mio. soziale Mietwoh-
nungen gegeniiber. Das fiihrte zu einer starken Konkurrenz-
situation innerhalb der Wohnberechtigten, bei der immer
diejenigen unterliegen, die das niedrigere oder das un-
sicherere Einkommen haben. Dadurch werden insbesondere
alleinlebende Frauen, Alleinerziehende und Alte benachtei-
ligt. Auslander/innen haben in diesem Konkurrenzkampf
ebenso schlechte Chancen wie auf dem privaten Markt.

— Zeitlich befristete Sozialbindungeln

Die Preis- und Belegungsbindung ist an die Laufzeit der
offentlichen Baudarlehen gekoppelt und damit. nur zeitlich
befristet, '

Eine der Hauptursachen der heutigen Wohnungsnot ist
gerade die Tatsache, daB die Sozialbindungen der Wohnun-
gen aus den 50er Jahren in den 80er Jahren ablaufen.

1980 und 1982 wurden die Zinsen fiir 6ffentliche Baudar-
lehen angehoben. Hierdurch verkiirzte sich automatisch die
Laufzeit der Darlehen und beschleunigte so den Schwund
im Sozialwohnungsbestand.

— AusschlieBliche Familienorientierung

Die ,Familienorientierung” des Sozialen Wohnungsbaus
sowohl bei der Konzeption der Wohnungen als auch bei der
Vergabe, aber auch die deutliche Bevorzugung von Ehe-
paaren bei der Berechnung der Einkommensgrenzen fiihrt
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dazu, daB alleinerziehende Frauen, Singles und Wohnge-
meinschaften kaum die Chance haben, eine Wohnung zu
bekommen.

— Mietpreisunterschiede

Die Kostenmiete berilicksichtigt neben den aktuellen
Betriebs- und Bewirtschaftungskosten nur die Baukosten,
die bei Baufertigstellung bezahlt werden muBten. Durch
steigende Bau-, Boden- und Finanzierungskosten entstan-
den Mietpreisunterschiede zwischen qualitativ gleichwer-
tigen, aber unterschiedlich alten Sozialwohnungen.

Mit steigendem Preisniveau wuchs der Abstand zwischen
niedrigen Sozialmieten und der Marktmiete. Dieser grund-
satzlich positive Effekt wurde von den Haus- und Grundbe-
sitzervertretern in der Offentlichkeit als angebliche soziale
Privilegierung der Sozialmieter/innen denunziert.

— Fehlbelegung

Die Gruppe der Fehlbeleger/innen wird auf zirka 20 Prozent
der Sozialmieter/innen geschatzt. Die starre Methode der
Einkommensberechnung .fithrt dazu, daB sowohl bei Ein-
kommenszuwadchsen als auch die Verkleinerung der Haus-
halte (z.B. bei Auszug der Kinder) als Fehlbelegung ange-
sehen wird.

— Degressive Forderung

Die degressive Forderung ist in den Sozialwohnungen der
70er Jahre verantwortlich fiir unbezahlbare Mietspriinge.
Nach einem starren Zeitplan wurden bzw. werden die Sub-
ventionen regelmaBig gekirzt. Nur mit teuren Nachsubven-
tionierungsprogrammen wurde verhindert, daB diese Forde-
rungsform die Bewohner/innen in den wirtschaftlichen Ruin
trieb.

5. Das ,Recht auf sicheres Wohnen” mufl 6ffentlich geschiitzt
werden.

Der Soziale Wohnungsbau mull zu einem dauerhaft sozialge-
bundenen Wohnungsvermdgen werden. Das urspriingliche
Ziel des Sozialen Mietwohnungsbaus, Wohnungen fiir diejeni-
gen zu schaffen, die nicht dazu in der Lage sind, sich auf dem
freien Markt selbst zu versorgen, muB endlich verwirklicht
werden.

IL

Der Deutsche Bundestag fordert die Bundesregierung auf, den
Sozialen Mietwohnungsbau zu reformieren und dabei die folgen-
den grundlegenden Strukturdanderungen vorzunehmen:

A. Sozialbindung
1. Dauerbindung der 6ffentlich geférderten Wohnungen

Wihrend der gesamten Nutzungsdauer unterliegen Mietpreise
und Belegung der Sozialwohnungen der gesetzlichen Zweckbin-
dung. Die Uberfithrung der Wohnungen in die Marktwirtschaft
wird ausgeschlossen. '

4
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2. Wohnberechtigung fir untere Einkommensbezieher/innen

Fiir die Sozialwohnungen sind Haushalte wohnberechtigt, deren
Einkommen die Obergrenzen in § 25 II. WoBauG nicht iiber-
schreitet.

Soweit und solange in der betreffenden Gemeinde, in der die
jeweiligen Sozialwohnungen liegen, Wohnraummangel besteht,
werden die Wohnungen an solche Haushalte vergeben, deren
Wohnungsbedarf dringlich und deren Mdéglichkeiten, am freien
Markt eine Wohnung zu erhalten, besonders gering sind.

Grundsatzlich haben Haushalte, deren Einkommen mindestens
20 Prozent unterhalb der Grenzen des § 25 II. WoBauG liegt, bei
der Vergabe der Sozialmietwohnungen Prioritat.

3. Gleichbehandlung aller Lebensformen

Bei der Vergabe von Wohnungen werden verschiedene Lebens-
formen gleichrangig behandelt. Unverheiratete und gleichge-
schlechtliche Lebensgemeinschaften sowie Wohngemeinschaften
werden nicht langer benachteiligt. Bei der Konzeption und der
Planung von Wohnungen muBl der Wohnbedarf von Alleinleben-
den und von Wohngemeinschaften mehrerer Erwachsener oder
mehrerer Erwachsener mit Kindern ebenso beriicksichtigt werden
wie der Bedarf herkdmmlicher Familien.

4. Forderung gemeinniitzig orientierter Trager

Um die Dauerbindungen der Wohnungen zu sichern, geht das
Eigentum an den nach diesem Programm errichteten Sozialmiet-
wohnungen an die Kommunen tiber. Sowohl die Durchfiihrung
der Herstellung der Wohnungen wie auch die Verwaltung werden
jedoch geeigneten, der Gemeinniitzigkeit verpflichteten Trdgern
ibertragen.

Das Ziel der 6ffentlichen Férderung ist ein dezentraler Sozialwoh-
nungsbau, der den Bewohnern/innen weitgehende Mitbestim-
mungs- und Selbstverwaltungsrechte einrdumt.

Das Ziel ist eine Vielfalt von Tragerformen, die alle zu einer
dauerhaften Sozialbindung verpflichtet sind.

Die zukiinftigen Trager des Sozialen Wohnungsbaus sind

— kommunale Wohnungsunternehmen, die durch ihren Gesell-
schaftsvertrag an gemeinniitzige Prinzipien gebunden sind,

— gemeinniitzige (Verwaltungs-)Genossenschaften,

— Stiftungen und Vereine, die satzungsgemal der Gemeinnutzig-
keit verpflichtet sind. '

B. Mietpreisgestaltung
5. Einkommensabhangige Miete

Die Sozialmiete bleibt dauerhaft unterhalb der Marktmiete
und orientiert sich an der Mietzahlungsfahigkeit der Bewohner/
innen, '

Die ,Normalmiete” des ,Neuen Sozialen Wohnungsbaus” liegt
unterhalb der Marktmiete fiir freifinanzierten Wohnungsneubau.
Mieter/innen mit einem geringeren Einkommen erhalten eine
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«Einkommensabhangige Mietabsenkung”. Die Hoéhe der Mietab-
senkung wird so festgelegt, daB die zu zahlende Miete einen
gesetzlich festgelegten Einkommensanteil nicht Gbersteigt.

Dieser Einkommensanteil liegt unterhalb der Eingangsstufe der
Wohngeldtabellen, so daB in keinem Falle eine zusatzliche Wohn-
geldberechtigung entsteht. Die bisher zur Verbilligung der Sozial-
mieten eingesetzten Wohngeldzahlungen koénnen also bei der
nach diesem Programm geschaffenen Sozialmietwohnungen zur
Finanzierung der Mietabsenkung herangezogen werden.

Die Kosten der Mietabsenkung werden je zur Halfte von Bund
und Landern finanziert.

6. RegelmaBige Mietanpassung an die Einkommensentwicklung

Die ,Normalmiete” wird im Abstand von drei Jahren uberpriift
und entsprechend der durchschnittlichen Netto-Einkommensent-
wicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ange-
paBt. Die zuldssige prozentuale Mieterhohung wird durch den
Bundesgesetzgeber festgelegt. Das Verfahren soll vergleichbar
der Anpassung der Sozialrenten an die Lohn- und Gehaltsent-
wicklung gestaltet werden.

7. Bestimmung der Mieth6he

Das Prinzip der Kostenmiete wird aufgegeben, die darin enthal-
tene Verkniipfung von Objektkosten und Sozialmiete wird aufge-
hoben. Statt dessen wird von den zustdndigen Landesbehdrden
eine regional differenzierte Anfangsmiete festgelegt.

Aus der Anfangsmiete werden die Bewirtschaftungskosten ein-
schlieBlich einer einprozentigen nominalen Tilgung der Baudar-
lehen finanziert. Der verbleibende Rest wird zur Verzinsung der
Baudarlehen verwendet. Dies gilt auch nach jeder Erhéhung der
Normalmiete, d.h. die Zinsen fir die Baudarlehen werden so
erhoht, wie dies aus der Erhohung der Normalmiete nach Abzug
der Bewirtschaftungskosten moéglich ist.

C. Finanzierung
8. Beschaffung des Eigenkapitals

Fur die Finanzierung des notwendigen Eigenkapitals, das im
sozialen Mietwohnungsbau in der Regel 20 Prozent betragt, sind
folgende Wege moglich: ’

Finanzierung durch den Bund und die Lander:

Ein Teil der von Bund und Landern fiir den sozialen Wohnungs-
bau vorgesehenen Mittel wird zur Finanzierung des Eigenkapitals
eingesetzt.

Finanzierung durch die Kommunen:

— Die bisher ubliche Spitzenfinanzierung in Form von Darlehen
oder verbilligten Grundstiicken wird als Eigenkapital einge-
setzt.
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— Die kommunalen Wohnungsgesellschaften stellen Eigenkapi-
tal in Form von liquiden Mitteln bereit, die aus den Entschul-
dungsgewinnen alterer Sozialwohnungen stammen.

— Das Eigenkapital wird nicht verzinst.

9. Beschaffung des Fremdkapitals durch Wohnungs-
baupfandbriefe

Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) stellt das notwendige
Fremdkapital durch zinsgiinstige Baudarlehen bereit.

Fiir das Baudarlehen wird ein variabler Zinssatz vereinbart. Der
Anfangszinssatz wird entsprechend der aus der Anfangsmiete zu
finanzierenden Kapitalkosten festgelegt. Nach jeder Veranderung
der Normalmiete erfolgt eine Neufestsetzung des Zinssatzes ent-
sprechend den oben erlduterten Grundsatzen. Obergrenze des
Zinssatzes fiir die Baudarlehen ist der fiir die Refinanzierungs-
mittel zu zahlende Zinssatz.

Die KfW refinanziert diese Darlehen auf dem Kapitalmarkt durch
die Ausgabe von Wohnungsbaupfandbriefen.

Der Zinssatz dieser Wohnungsbaupfandbriefe entspricht dem
Zinssatz fir vergleichbare Kapitalmarkttitel wie festverzinsliche
Wertpapiere und Rentenpapiere.

Der Zinssatz fiir die 6ffentlichen Baudarlehen ist dagegen variabel
und richtet sich nach der Hohe der ,Normalmiete".

Die Differenz zwischen der Verzinsung der Wohnungspfandbriefe
und dem Zinssatz fiir die 6ffentlichen Darlehen wird je zur Halfte
von Bund und Landern als Zinssubvention finanziert.

10. Der ,Neue Soziale Wohnungsbau": Vergabebedingungen fiir
zinsverbilligte Baudarlehen

Die Forderung wird im Rahmen der ,vereinbarten Miete” analog
dem 3. Forderungsweg abgewickelt. Die ,Normalmiete” liegt
unterhalb der Vergleichsmiete.

Der Zinssatz fiir die zinsverbilligten Baudarlehen wird variabel
vereinbart. Der Zinssatz ergibt sich aus der Differenz zwischen der
Normalmiete und den Bewirtschaftungskosten, die die nominelle
Tilgung der Baudarlehen enthalten. Der Zinssatz wird bei jeder
Veranderung der Normalmiete verdndert.

Die prozentuale Veranderung der Normalmiete wird im 3-Jahres-
Rhythmus durch den Bundesgesetzgeber in Abhéangigkeit von der
Einkommensentwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten festgelegt. Die prozentuale Erhohung der Normal-
miete darf die prozentuale Steigerung der Nettoeinkommen nicht
ubersteigen.

Das Eigenkapital wird nicht verzinst.

Die zinsverbilligten Baudarlehen werden mit einem Prozent p.a.
zuziiglich ersparter Zinsen getilgt.
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Die Miet- und Belegungsbindung bleibt auf Dauer bestehen. Der
bisherige Zusammenhang von Bindungsdauer und Darlehens-
laufzeiten wird aufgehoben.

Die flexible Senkung der Zinssubventionen entsprechend der
wirtschaftlichen Entwicklung verkiirzt zwar die Laufzeit der
offentlichen Baudarlehen, nich} jedoch die Dauer der Sozialbin-
dung.

11. Verwendung der Riickfliisse aus Zins- und Tilgungs-
zahlungen und der Entschuldungsgewinne

Die Verzinsung der Wohnungspfandbriefe wird durch die Zins-
rickfliisse aus den Mietzahlungen und durch die Zinszuschiisse
von Bund und Landern gedeckt.

Ubersteigen die Einnahmen aus der Normalmiete die Summe aus
Bewirtschaftungskosten und Kapitaldienst fiir die Baudarlehen,
was spatestens nach vollstandiger Riickzahlung der Fall ist, wer-
den die Uberschiisse an die dffentliche Hand abgefiihrt. Sie sollen
einem revolvierenden Fonds zugefiihrt und entweder fiir weitere
Neubaufinanzierungen oder fiir andere wohnungs- und stiadte-
bauliche Zwecke zur Verfligung gestellt werden.

12. Belastung der 6ffentlichen Haushalte

Die zukunftige Belastung der 6ffentlichen Haushalte ist abhangig
von

— dem Umfang der zuséatzlichen Steuereinnahmen, die durch die
Streichung der Steuerbegiinstigungen fiir Eigentumsférderung
und Privatinvestoren entstehen;

— der Einkommensentwicklung bei den Sozialmietern/innen. Bei
Stagnation der Einkommen werden die Zinszuschiisse iiber die
gesamte Laufzeit der 6ffentlichen Baudarlehen sich allenfalls
bedingt durch Anderungen des Kapitalmarktzinses (d.h. des
Zinssatzes fur die Refinanzierungsmittel) verandern.

Die Haushaltsbelastung ist — vergleichbar den Wohngeldleistun-
gen — nicht exakt vorherzubestimmen. In der Begriindung sind
jedoch einige Modellberechnungen iiber die voraussichtlichen
Haushaltsbelastungen dargestelit.

Im Unterschied zum bisherigen System entstehen langerfristig
Rickflisse an die o6ffentlichen Haushalte, die als revolvierende
Fonds entweder zweckgebunden fiir weitere Neubaufinanzierun-
gen verwendet oder fiir andere wohnungs- und stiddtebauliche
Zwecke zur Verfiigung gestellt werden.

13. Aufstockung der Fﬁrderungsmittei aus Steuermitteln

Die bestehenden Haushaltsmittel fiir die Wohnungsbauférderung
werden ausschlieBlich fiir dauerhaft gebundene Sozialmietwoh-
nungen verwendet.

‘Die Steuereinnahmen des Staates werden erhoht durch

— die Streichung der steuerlichen Eigentumsforderung (§ 10e
EStG),



Deutscher Bundestag — 11. Wahlperiode

Drucksache 11/7771

— die Streichung der erhdhten Absetzung fir Wohnungen mit
10jéhriger Sozialbindung (§ 7k EStG),

— die Riicknahme der Anderung der degressiven Abschreibung
(§ 7 Abs. 5 EStG).

Die Mehreinnahmen von ca. 50 Mrd. DM innerhalb der nachsten
acht Jahre werden zweckgebunden zur Aufstockung der Forder-
mittel eingesetzt. Hierdurch verringert sich der Fremdkapitalbe-
darf des Wohnungsbauprogramms, so daB3 die notwendigen Zins-
subventionen die 6ffentlichen Haushalte weniger belasten.

Der Anteil an den Bund-Lander-Ausgaben fiir Wohngeld, das
bisher Sozialmieter/innen erhalten, wird zur Finanzierung der
»Einkommensabhangigen Mietabsenkung"” eingesetzt.

Bonn, den 31. August 1990

Frau Oesterle-Schwerin
Frau Teubner
Hoss, Frau Dr. Vollmer und Fraktion

Begriindung

I. Regierungspolitik: Steuermilliarden fiir Privat-
investoren/innen statt Sozialem Wohnungsbau

Bis Anfang 1989 behauptete die Bundesregierung unablassig und
unberiihrt von der Realitdit am Wohnungsmarkt: Die Wohnungs-
versorgung sei auf einem so hohen Niveau wie niemals zuvor in
der Bundesrepublik Deutschland und deshalb seien staatliche
Eingriffe iiberfliissig. Der stetig wachsende Zuzug von Aus- und
Ubersiedlern/innen verschéarfte die Wohnungsnot und lieB es
opportun werden, doch wieder auf dem Wohnungsmarkt zu inter-
venieren.

Dies steht nur scheinbar im Widerspruch zur bisher proklamierten
Wohnungspolitik. Denn die grundsétzliche Richtung der Politik ist
unverandert: Privatinvestoren erhalten Steuervergiinstigungen in
Hohe von 15 bis 20 Mrd. DM, traditionelle Sozialwohnungen er-
halten dagegen keine zuséatzliche Forderung.

1. Verbesserte Abschreibung fiir teuerste Mietwohnungen

Im Frithsommer 1989 wurde die degressive Abschreibung (§ 7
Abs. 5 EStG) fir den Neubau von Mietwohnungen erhéht, der Ab-
schreibungszeitraum wurde von 50 auf 40 Jahre verkiirzt. Die
Bundesregierung behauptete, dal dadurch in den néchsten finf
Jahren rund 30 000 zuséatzliche Wohnungen gebaut wirden.

Diese MalBnahme begiinstigt allenfalls Mietwohnungen der ober-
sten Mietkategorie, die fiir alle Bezieher/innen mit niedrigem
Einkommen unerreichbar sind. Auch das Argument der ,Sicker-
effekte” fiir diese wie auch fiir alle anderen steuerlichen Forder-
mabnahmen greift schon deshalb nicht, weil jede freiwerdende
preiswerte Mietwohnung sofort mit Preisaufschlag weitervermie-
tet wird. Gerade in Ballungsgebieten sind bei Neuvermietungen
Mietsteigerungen von 40 Prozent und mehr keine Seltenheit, son-
dern eher die Regel.
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2. Programm ,Neue Wohnungen durch Umbau von bestehenden
Gebauden”

Im Oktober 1989 verkiindete die Bundesregierung ein zinsverbil-
ligtes Kreditprogramm fiir den Bau von Wohnungen innerhalb be-
stehender Gebdude einschlieBlich von Gewerbe- und Landwirt-
schaftsgebauden. Das Kreditprogramm der ,Kreditanstalt fir
Wiederaufbau” ist in der grundsétzlichen Orientierung richtig, da
vorhandene Geb&ude genutzt werden und so die fortschreitende
Landschaftszersiedelung zumindest verlangsamt wird.

Das Programm enthalt jedoch eine Reihe von FuBangeln. Die
Darlehensbedingungen enthalten keine Mietpreisobergrenzen,
sondern nur Obergrenzen von max. 750 DM/qm, bis zu denen
Investitionskosten bezuschuBt werden.

Es bestehen auBerdem keine regionalen Vorgaben dahin, daBl nur
in Gebieten mit erhéhtem Wohnbedarf geférdert werden darf.
Damit ist zu beflrchten, daB dieses Kreditprogramm zumindest
teilweise flir den Bau von Zweit- und Ferienwohnungen in besten
Erholungslagen miBbraucht werden wird. So kénnen z. B. auch in
Bauernhéfen, also im AuBlenbereich, zusédtzliche Wohnungen ge-
schaffen werden. Diese Kritik trifft gleichermaBen auf die steuer-
liche Foérderung von Umbauten zu, wie sie im Frithsommer 1989
beschlossen wurde.

3. Sozialer Wohnungsbau: Mehr Geld fiir den 3. Férderungsweg

Im Bundeshaushalt 1990 sind von den vorgesehenen 2 Mrd. DM
allein 1,3 Mrd. DM fiir den sog. Dritten Férderungsweg vorge-
sehen, also fiir den Bau von Wohnungen, die allenfalls sieben
Jahre preis- und belegungsgebunden sind. Nur 150 Mio. DM sind
fiir den Bau von traditionellen Mietsozialwohnungen (erster For-
derungsweg) eingeplant. Der urspriingliche Plan, die Haushalts-
ansatze flir die Wohnungsbauférderung binnen fiinf Jahren véllig
zu streichen, wurde aufgegeben. Statt dessen wurden die Aus-
gaben unter dem Druck der Wohnungsnot auf jéhrlich 2 Mrd. DM
erhoht, so daB in den néchsten flinf Jahren insgesamt 3,5 Mrd. DM
zusdtzlich zur Verfligung stehen. Jedoch soll dieses Geld aus-
schlieBlich zur Aufstockung des 3. Férderungsweges dienen. Kon-
sequenz: Die Schrumpfung der Sozialwohnungsbesténde geht
unvermindert weiter.

4. Neuheit: Steuerabschreibung plus 10jahrige Preis-
und Belegungsbindung

-Im  Wohnungsbauférderungsgesetz wurde 1989 beschlossen,
Steuerabschreibungen mit einer auf 10 Jahre befristeten Preis-
und Sozialbindung zu koppeln. Die Bundesldander entscheiden
durch Rechtsverordnung tiber die zuldssige Miethohe, die an der
Bewilligungsmiete im Sozialen Wohnungsbau ausgerichtet ist.

Die Abschreibungsbedingungen sind extrem glinstig. Innerhalb
der ersten zehn Jahre konnen 85 Prozent der Baukosten steuerlich
abgeschrieben werden. Bei einer angenommenen Bausumme von
200 000 DM und einem Steuersatz von 50 Prozent bedeutete dies
eine Steuermindereinnahme von rund 85 000 DM,
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Die Steuerfoérderung liegt damit in einer Gréenordnung, die dem
Subventionswert einer dauerhaft gebundenen Sozialmietwoh-
nung entspricht. Der hohe Subventionsaufwand bzw. Steueraus-
fall steht in keinem Verhaltnis zur Bindungsdauer: Im ersten
Forderungsweg begriindet ein Subventionsbetrag von rund
100 000 DM pro Wohnung eine Bindungsdauer von ca. 30 Jahren,
im beschlossenen Modell nur eine von zehn Jahren.

5. Unibersehbare Kosten

Die Kosten dieser steuerrechtlichen MaBnahmen sind nicht
absehbar, da die Steuerausfalle davon abhangig sind, wie viele
Investoren die Steuervergiinstigungen in Anspruch nehmen.

Allein die Anderung der degressiven Abschreibung (§ 7 Abs. 5
EStG) wird innerhalb der nachsten zehn Jahre zu Einnahmeaus-
fallen von ca. 15 Mrd. DM fihren. Die im Wohnungsbauférde-
rungsgesetz beschlossenen Steuerdanderungen werden in ver-

gleichbaren Gréfenordnungen liegen. Auch wenn der fiskalische

Aufwand je Wohnung zundchst geringer ist, so wird langfristig
verhindert, daB mit 6ffentlicher Foérderung — und so sind auch
Steuererleichterungen zu verstehen — ein dauerhaft gebundenes
Wohnungsvermogen entsteht.

II. Strukturprobleme des Sozialen Wohnungsbaus

Die Forderung von dauerhaft gebundenen Sozialwohnungen ist
dringend notwendig, weil nur so das sichere Wohnen einkom-
mensschwacher Bevilkerungsschichten garantiert werden kann.

Diese Neuorientierung der sozialen Wohnungsbaupolitik setzt
voraus, daB die bisherigen Strukturprobleme analysiert werden.
Denn diese lieferten seit Mitte der 70er Jahre den verschiedensten
Bundesregierungen einen willkommenen Vorwand, den Sozialen
Wohnungsbau schrittweise zu demontieren. Damit sollte eine
unliebsame, weil preisdampfende Konkurrenz der privaten Haus-
und Grundbesitzer vernichtet werden.

1. Problem: Mietpreisunterschiede

Mit steigenden Marktmieten wuchs der Abstand zwischen Mieten
dlterer Sozialwohnungen und der Marktmiete. Die Haus- und
Grundbesitzer denunzierten diesen positiven Effekt in der Offent-
lichkeit, als sie den Bewohnern/innen dieser Wohnungen angeb-
liche Privilegien vorwarfen. Schon Anfang der 80er Jahre wurde
die Mietdifferenz zur Marktmiete fir alle Sozialwohnungen auf
jéhrlich mindestens 750 Mio. DM geschatzt.

Verantwortlich dafiir ist die bisherige Kostenmiete, in der neben
den aktuellen Bewirtschaftungskosten nur die ,historischen”
Baukosten beriicksichtigt werden, die bei der Fertigstellung der
Wohnungen gezahlt wurden.

Die Kapitalkosten auf Basis dieser ,historischen” Baukosten
unterliegen dem sog. Einfrierungsgrundsatz, d.h. sie sind ein
fester unveranderlicher Bestandteil des Mietpreises. Nur die
Bewirtschaftungskosten werden der aktuellen Preisentwicklung
angepalt. Dieser ,Einfrierungsgrundsatz” bewirkt, daB die So-
zialmieten langfristig unterhalb der Marktmieten liegen. Mit
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steigenden Bau- und Bodenpreisen entstehen aus diesem Prin-
zip Mietpreisunterschiede (,Mietpreisverzerrungen”) zwischen
qualitativ gleichwertigen, aber unterschiedlich alten Sozialwoh-
nungen. Auch dies sollte aus Sicht der Marktwirtschaftler/innen
die Ungerechtigkeit des Sozialen Wohnungsbaus belegen und die
Forderung nach dessen Abschaffung unterstreichen.

2. Problem: Fehlbelegung und Fehlsubventionierung

Zum politischen Glaubensbekenntnis der 50er Jahre gehorte, daB
nach einer Ubergangszeit der gesamte Wohnungsmarkt liberali-
siert, also von uberfliissigen Sozialschutzmafinahmen ,befreit”
werden sollte. Die staatlichen Interventionen am Wohnungsmarkt
hatten danach allenfalls den Charakter von ,befristeten Nothilfe-
maBnahmen”. Da der Mangel an preiswerten Wohnungen zu kei-
nem Zeitpunkt eine Marktliberalisierung legitimieren konnte,
wandelte sich das ,Provisorium” des Sozialen Wohnungsbaus zu
einer Dauereinrichtung, ohne jedoch auf Probleme des Dauerbe-
triebs vorbereitet zu sein.

Deshalb wurde auch keine Einkommensiiberpriifung eingefiihrt,
um regelméBig die Anspruchsvoraussetzungen festzustellen. So
entstand das Problem, daB in den &lteren preiswerteren Sozial-
wohnungen Haushalte mit hoherem Einkommen lebten als in den
teureren neuen Sozialwohnungen.

In den alteren Sozialwohnungen aus den 50er und 60er Jahren
leben Mieter/innen, deren Einkommen nach ihrem Einzug erst-
mals wieder mit der 1982 eingefiihrten Fehlbelegungsabgabe
uberpriift wurde. Eine regelmédBige Einkommensuberprifung
wurde erst in Neubauten aus den 70er Jahren eingefiihrt. Dies
geschieht in Verbindung mit der ratenweisen Subventionskr-
zung der ,Degressiven Férderung”. ‘

Die Fehlbelegungsquote wird auf ca. 20 Prozent geschatzt.
Das starre Verfahren der Einkommensberechnung nach § 25
II. WoBauG und die Berechnung der Fehlbelegungsabgabe unter-
scheiden dabei nicht, ob ein Haushalt einen tiberproportionalen
Einkommenszuwachs hatte oder ob sich nur rechnerisch das zu-
lassige Einkommen deshalb verringert hat, weil z. B. der Ehepart-
ner gestorben ist oder die Kinder den elterlichen Haushalt verlas-
sen haben.

3. Problem: Zeitlich befristete Sozialbindungen

Die Preis- und Belegungsbindung endet mit der Riickzahlung der
offentlichen Baudarlehen.

Solange die Wohnungsgemeinniitzigkeit existierte, waren zumin-
dest die 2,4 Millionen Sozialwohnungen der gemeinnitzigen
Unternehmen dauerhaft preisgebunden, auch wenn sie dann
nicht mehr fir Wohnberechtigte reserviert waren. Dagegen kon-
nen Privateigentiimer nach Ablauf der Bindung véllig ungehin-
dert zu Marktkonditionen vermieten.

12
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Sowohl die SPD-FDP-Regierung als auch die CDU-FDP-Regie-

rung haben seit 1980 die gesetzlichen Mdglichkeiten verbessert,

durch vorzeitige Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel die Sozial-
bindung schneller zu verlassen: Von dieser Moglichkeit haben
seit 1983 die Privat-Eigentiimer von rund einer Million Wohnun-
gen Gebrauch gemacht.

Die im Marz 1990 beschlossene Verldngerung der Nachwirkungs-
frist bei vorzeitiger Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel wird das
" Problem nicht 16sen, sondern den ProzeB nur verlangsamen, weil
der vorzeitige Ausstieg aus den 6ffentlichen Bindungen weiterhin
grundsatzlich gestattet bleibt.

Um das Problem der Mietpreisunterschiede zu beheben, wurden
1980 und 1982 die Zinsen der 6ffentlichen Baudarlehen ange-
‘hoben. Da Zinserhéhungen generell die Laufzeit von Darlehen
verkiirzen, wurde damit auch der Zeitraum der Sozialbindung
kiirzer. Die Folge davon ist, daB bereits heute die 50er- und 60er-
Jahre-Sozialwohnungen ihre Bindungen verlieren, obwohl nach
den urspriinglichen Zinskonditionen eine Bindung von bis zu
100 Jahren denkbar gewesen ware.

4. Problem: Degressive Férderung

Ende der 60er Jahre wurde die Degressive Forderung im sozialen

Wohnungsbau eingefiihrt. Nach einem festen Zeitplan werden die.
Subventionen in Raten gekiirzt. Gleichzeitig muB jeweils die -

Wohnberechtigung von neuem nachgewiesen werden. Liegt die
- Wohnberechtigung nicht mehr vor, werden die Subventionen um
zusatzliche Raten gekiirzt. » : ’

Diese Forderungsform basiert auf der im Grunde richtigen Uber-
legung, zukiinftige Einkommenszuwéchse durch eine Verringe-
rung der Subventionen auszugleichen, also die Miethéhe einkom-
mensabhédngig zu gestalten. Dieser Gedanke des sozialen Aus-
gleichs schlug deshalb fehl, weil der starre Zeitplan und die festen
Kiirzungsraten die individuelle, aber auch die gesellschaftliche
Einkommensentwicklung véllig auBer acht lassen. In dieser For-
derungsform wurde implizit unterstellt, daf die Einkommen jahr-
lich um ca. sieben bis acht Prozent netto steigen wiirden. Nur in

diesem Fall namlich bliebe der Mietanteil am Einkommen an-

nidhernd konstant. Dieses Konzept scheiterte schon in den 70er
Jahren an den damaligen Arbeitsmarktbedingungen und den
durchsetzbaren Tariflohnsteigerungen.

 Die Degressive Forderung ist verantwortlich fiir unbezahlbare

Mietspriinge in den 70er-Jahre-Sozialwohnungen. Mit teureren -

Nachsubventionierungsprogrammen mufte verhinflert werden,
daB diese Férderungsform die Bewohner/innen in den wirtschaft-
lichen Ruin trieb. ’

- Alle Gesetzesénderungen der Vergangenheit, die angeblich die
Strukturprobleme des Sozialen Wohnungsbaus losen sollten,
haben die vorhandenen Probleme noch verschérft und-zuséatzliche
Risiken fiir die Einkommensschwachen geschaffen.
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5. Diskriminierung alternativer Lebensformen

Bisher werden bei der Wohnungsvergabe traditionelle Familien
und junge Ehepaare bevorzugt, alle anderen Lebensformen da-
gegen diskriminiert. Gerade aber die zunehmende Zahl von
Single-Haushalten, Alleinerziehenden mit Kindern, aber auch
" unverheirateten Paaren und Wohngemeinschaften zeigen einen
gesellschaftlichen Wandel, der sich auch in der Konzeption und
der Vergabe von Sozialmietwohnungen niederschlagen miiBte.

Denn der Wunsch, den privaten Wohn- und Lebensbereich nach

eigenen Vorstellungen zu gestalten, darf unteren Einkommensbe-

ziehern/innen nicht verwehrt sein. '

Der Familienbegriff des II. WoBauG ist zwar so weit gefalit, dafi er

Verwandte, aber auch Verschwégerte zweiten und dritten Grades

in der Seitenlinie der Familie zurechnet, aber selbstgewdhlten

Lebensgemeinschaften wird der Bezug einer Sozialwohnung ver-
-wehrt. Die Regelung, daB die Kinder einer angeheirateten Nichte

die Wohnberechtigung erhalten, der oder die Liebespartner/in

aber nicht, steht im absoluten Gegensatz zur heutigen Lebens-
praxis. - ‘

Zwar stellen alleinerziehende Frauen mit Kindern eine Familie im
. Sinne des II. Wohnungsbaugesetzes dar. Jedoch erhalt ein soge-
- nanntes-Junges Ehepaar — noch keine fiinf Jahre verheiratet, nicht

alter als 40 Jahre — einen zusétzlichen Einkommensbonus. Da-

durch verschérft sich der Konkurrenzkampf um die zu wenigen

Sozialwohnungen zuungunsten der Alleinerziehenden.

Einkommensgrenien-nach §25 1. WoBauG

II. WoBauG m. Zu- Monats-
: +  schlagen eink.
» (Sp.- 1) (Sp. 2) (Sp. 3)

Alleinstehende 21600 DM 27048 DM 2254 DM
Alleinerzieh. '
m. 1 Kind 30800 DM 37674 DM 3139 DM
Junges Ehepaar 33200 DM 47376 DM 3948 DM
Ehepaar m. 1 Kind 38800 DM 46914 DM 3859 DM
Ehepaar m. 2 Kindern 46 800 DM 56 154 DM 4679 DM

Zuschlage in Spalte 2: 2000 DM Arbeitnehmerfreibetrag, 10 Prozent Zuschlag bei
Steuerpflicht auf Einkommen plus 5 Prozent fiir unwesentliche Uberschreitung der
Grenze

Spalte 3: Berechnung auf Basis von 12 Monatsgehaltern

Die GRUNEN brachten den ,Entwurf eines Gesetzes zur Off-
nung des sozialen Wohnungsbaus fiir unverheiratete Paare,
homosexuelle Lebensgemeinschaften und Wohngemeinschaften”
(Drucksache 11/1955) ein, der von allen anderen Parteien abge-.
lehnt wurde. Der Antrag sah vor, da Wohngemeinschaften den
Wohnberechtigungsschein erhalten, sofern ihr Gesamteinkom-
men nicht hoher ist als das einer gleich groBen Familie. Dies
geschah, obwohl die Bundesregierung in einem Bericht fiir den
AusschuB Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau feststellte,
daB bereits heute die nicht-ehelichen Lebensgemeinschaften mit
mindestens 778 000 einen Anteil von rund drei Prozent aller Haus-
halte in der Bundesrepublik Deutschland stellen.
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III. Grundprinzipien des ,Neuen Sozialmietwohnungsbaus*

Die GRUNEN fordern eine grundséatzlich neue Orientierung des
Sozialen Wohnungsbaus, die zu einem dauerhaft gebundenen
Wohnungsvermdégen fiihrt. Diese Zielsetzung wurde vom bisheri-
gen Sozialen Wohnungsbau nicht erfiillt.

1. Dauerbindung aller 6ffentlich geférderten Wohnungen

Die wichtigsten Verdnderungen gegeniiber dem bisherigen So-
zialen Wohnungsbau liegen in der dauerhaften Bindung der Mie-
ten und der Belegung, die wahrend der gesamten Nutzungsdauer
der Wohnungen gilt. Die Mieten bleiben somit dauerhaft unter der
Kontrolle des Gesetzgebers. Im Gegensatz zum heutigen Sozialen
Wohnungsbau wird die Uberfithrung der Wohnungen in den
Markt grundsétzlich ausgeschlossen.

Mieterh6hungen werden im Gegensatz zur bisher tiblichen For-
derungsdegression im sozialen Mietwohnungsbau von der tat-
sachlichen Einkommensentwicklung der Mieter/innen abhdngig
gemacht werden.

Zum Bezug der Wohnungen sind alle Haushalte berechtigt, deren
Einkommen innerhalb der Grenzen des § 25 II. Wohnungsbauge-
setz liegt. Solange in der betreffenden Gemeinde Wohnraumman-
gel herrscht, sollen die Wohnungen streng nach Dringlichkeit
vergeben werden., Grundsatzlich geniefen Wohnungsuchende,
deren Einkommen mindestens 20 Prozent unterhalb der zuldssi-
gen Einkommensgrenze liegt, Prioritdt. Unverheiratete und
gleichgeschlechtliche Paare sowie Wohngemeinschaften von Er-
wachsenen mit Kindern werden gleichrangig behandelt, sofern
sie die Einkommensgrenzen nicht tiberschreiten.

2. Festlegung der Mieten

Das Prinzip der Kostenmiete, die eine Abhdngigkeit der Miethohe
von den jeweiligen Objektkosten impliziert, wird ersetzt durch
eine Mietfestsetzung, die sich ausschlieBlich an der Mietzahlungs-
fahigkeit der Mieter/innen ausrichtet.

Um fir alle Sozialmieter/innen tragbare Sozialmieten zu gewdhr-

leisten und gleichzeitig die Problematik der Fehlbelegung und.

Fehlsubventionierung zu entschéarfen, wird ein zweistufiges Miet-
modell vorgeschlagen.

Die ,Normalmiete” soll deutlich unter den Marktmieten fiir frei-
finanzierten Wohnungsneubau liegen. Mieter/innen mit einem
geringen Einkommen erhalten dariiber hinaus eine ,Einkom-
mensabhdngige Mietabsenkung”. Diese ist so bemessen, daf}
Wohngeldzahlungen nicht mehr notwendig sind.

Dieses System beabsichtigt keinen konstanten absoluten Mietbe-
trag, sondern vielmehr eine stabile Mietbelastungsquote. Dies
wird erreicht, indem die Mieten an die tatsédchliche Einkommens-
entwicklung angepaBt werden.
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2.1 Normalmiete

Die Anfangs-Normalmiete wird von den zustdndigen Landesbe-
horden regional differenziert festgelegt. Sie soll deutlich unter den
Vergleichsmieten freifinanzierter Neubauwohnungen liegen.

In den Modellrechnungen wurde von einer durchschnittlichen
Normalmiete in Héhe von 7 DM je qm Wohnflache zuziiglich Be-
triebskosten ausgegangen. Einschliellich von Betriebskosten in
Hoéhe von 1,50 DM/qm Wohnflache im Monat ergibt dies fiir eine
70-gm-Wohnung eine Gesamtkaltmiete von 595 DM.

2.2 Mietabsenkung

Das Verfahren der Mietabsenkung wird durch Bundesgesetz fest-
gelegt. In Tabellen, die dem Wohngeldgesetz vergleichbar sind,
werden zumutbare Mietbelastungen einschlieflich der Betriebs-
kosten fiir verschiedene HaushaltsgroBen und Einkommensgrup-
pen dargestellt. Der prozentuale Mietanteil sinkt iiberproportional
zum Einkommen. Dariiber hinaus sollten die Mietbelastungsquo-
ten noch nach dem Wohnwert differenziert werden.

Liegt die Normalmiete iiber der bei gegebenen Einkommen und
gegebener Haushaltsgrofe zumutbaren Mietbelastung, wird eine
Mietabsenkung gewdhrt, die die Miete auf die zumutbare Miet-
belastung reduziert. :

In den Modellberechnungen wurden folgende fiir einen Drei-
Personen-Haushalt zumutbare Mietbelastungen unterstellt:

1500 DM Nettoeinkommen: 17 Prozent

2000 DM Nettoeinkommen: 24 Prozent

2300 DM Nettoeinkommen: 26 Prozent

Das ergibt bei einer Wohnung mit 70 qm folgende tatsachliche
Mietbelastung eines Drei-Personen-Haushalts mit einem monat-
lichen Nettoeinkommen von

1500 DM: 17 Prozent X 1500 DM = 255 DM
2000 DM: 24 Prozent X 2000 DM = 480 DM
2300 DM.: 26 Prozent X 2300 DM = 598 DM

Der Haushalt mit 2300 DM Nettoeinkommen zahlt bis zur Erlan-
gung der oberen Einkommensgrenze die Normalmiete von 595
DM.

Diese Mietbelastungsquoten liegen (auBler bei dem Haushalt mit
2300 DM Nettoeinkommen) unter den Mietbelastungsquoten des
Wohngeldgesetzes. Nach den ab 1. Oktober 1990 giiltigen Wohn-
geldtabellen miissen die Haushalte bei einer Gesamtkaltmiete
von 595 DM folgende Eigenbeteiligung an der Miete aufbringen
(Gesamtkaltmiete minus Wohngeld):

Drei-Personen-Haushalt mit einem monatlichen Nettoeinkommen
von

1500 DM: 595 DM Miete ./. 195 DM Wohngeld
= 300 DM = 20 Prozent

2000 DM: 595 DM Miete ./. 58 DM Wohngeld
= 537 DM = 27 Prozent

2300 DM: 595 DM Miete ./. 0 DM Wohngeld
= 595 DM = 26 Prozent
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Die Mietabsenkung entlastet also insbesondere Haushalte mit
niedrigem Einkommen deutlich mehr als die bisherige Wohngeld-
regelung.

In den Tabellen tiber die Mietabsenkung werden im Gegensatz
zum Wohngeld keine Gesamtmieten ausgewiesen, sondern ein-
kommensabhangige Quadratmetermieten. Damit wird verhindert,
daB Haushalte benachteiligt werden, die eine im Vergleich zur
HaushaltsgroBe zu geringe Wohnflache haben. Ist dagegen die
Wohnung zu grof}, so wirkt diese Festsetzung als eine flachen-
bezogene Fehlbelegungsabgabe.

Steigt das Einkommen tiber die zuldssige Einkommensgrenze,
wird ein Fehlbelegungszuschlag erhoben, der die Miete bis auf
die Vergleichsmiete anhebt.

Der wesentliche Unterschied zwischen der ,Mietabsenkung” und
dem Wohngeld besteht darin, daB keine Hochstgrenzen fur die
anrechnungsfahige Miete bestehen, so daB die Mieter/innen nicht
langer den Teil der Miete allein tragen miissen, der diese Miet-
obergrenze lbersteigt. Bei der Mietabsenkung wird vielmehr der
gesamte Betrag, der die Tragbarkeitsgrenze tiibersteigt, von der
offentlichen Hand tibernommen.

Dieses Verfahren der Mietberechnung ist fiir den neuen Sozial-
mietwohnungsbau nur deshalb gerechtfertigt, weil die Kontrolle
der Normalmiete und des Belegungsverfahrens verhindert, daB
sich die Wohnungseigentimer/innen auf Kosten der 6ffentlichen
Hand bereichern. Auf dem privaten Wohnungsmarkt ist es mitt-
lerweile tiblich, den Hinweis auf den hoheren Wohngeldanspruch
gleich mit der Mieterhéhung zu verschicken.

3. Anpassung der Mieten an die Einkommensentwicklung

Die ,Normalmiete"” wird in zeitlichen Abstdnden von drei Jahren
an die allgemeine Einkommensentwicklung angepabBt, indem der
Zinssatz der dffentlichen Baudarlehen entsprechend neu berech-
net wird. Die zuldssige Mieterhdhung bestimmt der Bundes-
gesetzgeber in Abhéngigkeit von der durchschnittlichen Entwick-
lung der Einkommen der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten. Bei der Neufestsetzung der Normalmiete wird auch die Miet-
absenkung neu berechnet, so daB die Erh6hung der Normalmiete
nur diejenigen betrifft, deren Einkommen in dem betreffenden
Zeitraum gestiegen ist.

Auch bei der Anpassung der Normalmieten an die allgemeine
Einkommensentwicklung sind die Mieter/innen des Neuen So-
zialen Wohnungsbaus deutlich besser gestellt als die Mieter/
innen des bisherigen, degressiv geférderten Sozialmietwohnungs-
baus. Zum einen wird die Férderungsdegression nicht von vorn-
herein, also ohne Kenntnis der tatsachlichen zuktiinftigen Einkom-
mensentwicklung festgelegt, zum anderen wird die individuelle
Einkommensentwicklung der einzelnen Sozialmieter/innen weit
besser beriicksichtigt, als dies auch bei zusdtzlichen Wohngeld-
zahlungen der Fall war.

Drucksache 11/7771
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Dazu ein Beispiel:

Steigen die Einkommen der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten innerhalb von sechs Jahren um jahrlich drei Prozent, also
insgesamt um 19,4 Prozent, so kann die Normalmiete zum 7. Jahr
bis auf 8,36 DM/qm im Monat angehoben werden. Einschlieflich
der bei einer jahrlichen Steigerung um drei Prozent auf 1,80 DM/
gm gestiegenen Betriebskosten betriige dann die Gesamt-Kalt-
miete 10,16 DM/qm im Monat, das sind 711 DM fiir eine 70-gqm-
Wohnung.

'Nach den ab 1. Oktober 1990 geltenden Wohngeldtabellen wiirde
das bei den vorgenannten Haushaltseinkommen im traditionellen
Sozialwohnungsbau, also ohne Mietabsenkung, aber mit Wohn-
geldberechtigung, zu folgenden tatsdchlichen Mietbelastungen
fiihren:

Drei-Personen-Haushalt mit einem Haushaltseinkommen von

1500 DM: 711 DM Miete ./. 260 DM Wohngeld = 451 DM
= 30 Prozent »

2000 DM: 711 DM Miete ./. 104 DM Wohngeld = 607 DM
= 30 Prozent :

2300 DM: 711 DM Miete./. 0 DM Wohngeld = 711 DM
= 31 Prozent

Nach dem vorgeschlagenen Verfahren der Mietabsenkung bliebe
es bei diesen Haushalten mit unverdndertem Einkommen dage-
gen trotz der Erh6hung der Normalmiete bei den bisherigen Miet-
belastungsquoten von 17 Prozent bzw. 24 Prozent bzw. 26 Pro-
zent!). Um eine entsprechende Mietbelastung iiber das Wohn-
geldverfahren zu erreichen, mifite das Wohngeld in den sechs
Jahren beim ersten Haushalt um 196 DM, beim zweiten Haushalt
um 127 DM und beim dritten Haushalt um 113 DM erhoht werden.
Tatsachlich fiithrt die Anpassung der Wohngeldtabellen in der
diesjahrigen Wohngeldnovelle nach Aussagen der Bundesregie-
rung zu einer Anhebung des Wohngelds um durchschnittlich
20 DM (Drucksache 11/6930 S. 11).

Haushalte, deren Einkommen iiberdurchschnittlich steigt, werden
dagegen durch die Erh6hung der Normalmiete bei gleichzeitiger
Kiirzung der Mietabsenkung starker belastet, bei Uberschreiten
der zulassigen Einkommensgrenzen wird dariitber hinaus ein
Fehlbelegungszuschlag erhoben, der die tatsachlich zu zahlende
Miete bis zur Vergleichsmiete anheben kann.

!) Sollten die allgemeinen Einkommenssteigerungen ausschlieBlich inflationsbe-
dingt sein, also zu keiner Realeinkommenssteigerung fithren, so miissen, um
die reale Situation der Haushalte nicht zu verschlechtern, die Tabellen tiber die
Mietabsenkung sogar so ausgestaltet werden, daB die reale Mietbelastung
konstant bleibt. Das bedeutet, daB die in den Tabellen der Mietabsenkung
ausgewiesenen zumutbaren Mietbelastungsquoten bei gegebenem Nominal-
einkommen gesenkt werden miissen. Dieser ,schlechteste Fall” ist in den
Modellrechnungen unterstellt.
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Mit dieser Mietgestaltung wird das Problem der Fehlsubventio-
nierung, also die finanzielle Seite des Fehlbelegungsproblems
geldst, ohne daB die mit der bisherigen ,Degressiven Férderung”
verbundene Gefahr besteht, daB Mieter/innen, die nicht an der
allgemeinen Einkommensentwicklung teilgenommen haben, zu
stark belastet werden. Ungeldst bleibt freilich das Problem, dal
die fehlbelegten Sozialmietwohnungen denjenigen Haushalten
mit geringem Einkommen nicht zur Verfilgung stehen, die auf
eine mietgiinstige Wohnung dringend angewiesen sind. Dieses
Problem ware jedoch nur durch ein Kindigungsrecht bei Fehlbe-
legung zu 16sen, was die GRUNEN grundsétzlich ablehnen. Durch
den Fehlbelegungszuschlag flieBen der 6ffentlichen Hand jedoch
Mittel zu, die zur Aufstockung der Mittel fiir den Neuen Sozialen
Wohnungsbau dienen kénnen.

Die Kosten der Mietabsenkung konnen zumindest teilweise aus
den Wohngeldmitteln finanziert werden, die schon jetzt zur
zusétzlichen Subventionierung der Sozialmieten verwendet wer-
den. Immerhin wohnen rund 40 Prozent aller Wohngeldbezieher/
innen im Sozialen Wohnungsbau.

4, Offentliches Eigentum statt Privatinvestitionen

Da die Mieten dauerhaft gebunden sind, muB3 das ,unternehme-
rische Risiko” von der 6ffentlichen Hand getragen werden, weil
sie die Mietentwicklung bestimmt. Damit flieBen ihr aber auch die
spateren ,unternehmerischen Gewinne" zu, iber deren Verwen-
dung dann politisch entschieden werden kann.

Bisher ist es sowohl im steuersubventionierten freifinanzierten
Wohnungsbau als auch im offentlich geférderten Sozialwoh-
nungsbau iblich, daB die zukiinftigen Gewinne dem privaten
Kapital iiberlassen werden. Die Risiken und Defizite der Anfangs-
phase dagegen werden im Sozialen Wohnungsbau durch 6ffent-
liche Mittel gedeckt, im freifinanzierten Wohnungsbau durch
erhohte Abschreibungen.

Bei einer dauerhaften Mietbindung entféllt die Moglichkeit des
Privatkapitals, die langfristige Rentabilitdt der Investition dadurch
zu erhéhen, daB zum Ende der Mietbindung die wesenthch
hoéhere Marktmiete eingefordert werden kann.

Aus diesem Grund ist der hier vorgeschlagene ,Neue Sozialmiet-
wohnungsbau” fiir Privatinvestoren/innen sicherlich uninter-
essant. Gleichwohl muB auf die Inanspruchnahme von privatem
Kapital zur Finanzierung der Sozialmietwohnungen nicht verzich-
tet werden, bietet sich doch privaten wie institutionellen Kapital-
anlegern/innen mit den Wohnungspfandbriefen eine risikolose
und rentable Kapitalanlage.

Die Sozialmietwohnungen werden damit wie andere offentliche
Investitionen finanziert, bei denen der Staat das ,unternehme-
rische Risiko” trdgt und die Investitionsmittel durch Anleihen auf
dem Kapitalmarkt finanziert. Diese Finanzierung bietet, im
Gegensatz zu den meisten Infrastrukturinvestitionen, auch den

Vorteil, daB der o6ffentlichen Hand langfristig (nach Entschuldung

der Wohnungen) ein UberschuB aus den Mieteinnahmen zuflieBt.
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5. Trager, die Dauerbindungen garantieren

Aus der Finanzierung des Eigenkapitals durch die offentliche
Hand folgt aber nicht, daB der Soziale Wohnungsbau in staatlicher
Regie durchgefiihrt wird. Der Vorschlag der GRUNEN richtet sich
vielmehr dahin, das Eigenkapital kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaften, bestehenden oder neu zu griitndenden Verwaltungs-
genossenschaften oder gemeinniitzigen Wohnungsbaustiftungen
treuhénderisch zur Verfliigung zu stellen.

Das Eigentum der Wohnungen halten die Kommunen bzw. son-
stige Gebietskorperschaften. Dieses Eigentum sollte in ein (kom-
munales) Sondervermégen eingebracht werden.

Die Eigentimerin (Kommune) tbertragt die Planung der Woh-
nungen sowie die Organisation der Herstellung an geeignete
Bautrager (dahnlich den Sanierungstrdgern in Stddtebauférde-
rungsgebieten). Diese Bautrdger sollten Mieter-SelbsthilfemaB-
nahmen offen gegeniiber stehen, ohne daB allerdings diese
Selbsthilfe zum Prinzip erhoben oder zur Verpflichtung gemacht
werden darf. '

Nach Fertigstellung der Wohnungen iibertragt die Eigentiimerin
(Kommune) die treuhénderische Verwaltung der Wohnungen an
geeignete Institutionen, beispielsweise kommunale Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften oder auch neu zu grin-
dende Stiftungen. Bei der Gestaltung des rechtlichen Rahmens
koénnen die Erfahrungen mit der ,Stiftung Nachbarschaftlicher
Trager” in Hessen genutzt werden. Unabdingbar ist, daB die
Verwaltung der Wohnungen nur solchen Institutionen bzw. Orga-
nisationen tibertragen wird, die sich verpflichten, den Mietern/
innen der Wohnungen weitgehende Mitbestimmungs- bzw. Mit-
wirkungsrechte einzurgumen.

Die treuhdnderische Verwaltung bedeutet, daBl der Treugeber —
die 6ffentliche Hand — in dem Moment einen neuen Treuhander
bestimmen kann, wo die Verwaltung nicht ordnungsgemaB
durchgefiihrt wird und die Gefahr besteht, dal preiswerter Wohn-
raum verlorengeht. Hier sollten insbesondere die Erfahrungen mit
der NEUEN HEIMAT beachtet werden.

Durch die Vielfalt der méglichen Tragerformen kann auch bei
staatlicher Finanzierung des Eigenkapitals ein staatsunabhangi-
ger, dezentraler und sozialer Mietwohnungssektor mit weitgehen-
den Mitbestimmungsrechten der Bewohner/innen entstehen.
Allerdings behdlt die das Eigenkapital finanzierende Stelle das
Recht, in spateren Nutzungsjahren entstehende Entschuldungs-
gewinne abzuschépfen, die nach der Riickzahlung der 6ffent-
lichen Baudarlehen entstehen.

Die langiristige Belastung der 6ffentlichen Haushalte fiir Neuen
Sozialen Wohnungsbau kann hiermit deutlich gesenkt werden.

6. Ubersicht {iber die Lésungsansatze
Lésungen fiir das Strukturproblem
— Mietpreisunterschiede:

Die Abhéngigkeit der Sozialmiete von den jeweiligen Objekt-
kosten wird aufgegeben. Das Prinzip der Kostendeckung gilt nur
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noch fiir die Bewirtschaftungskosten. Der Zinskostenanteil ist der
Differenzbetrag zwischen der politisch beschlossenen Normal-
miete und den Bewirtschaftungskosten.

— Fehlbelegung:

Ein zweistufiger Mietpreis verhindert und entscharft das Problem

der Fehlbelegung. Die ,Normalmiete” liegt deutlich unter den )

Marktmieten fir freifinanzierten Wohnungsneubau.

Mieter/innen mit einem geringen Einkommen erhalten eine ,Ein-
kommensabhéngige Mietabsenkung”. Die Héhe der ,Mietabsen-
kung"” wird so festgelegt, daB die zu zahlende Miete einen gesetz-
lich bestimmten Einkommensanteil nicht iibersteigt. Fehlbeleger/
innen zahlen einen Fehlbelegungszuschlag.

Die Normalmiete wird im Abstand von 3 Jahren an die allgemeine
Einkommensentwicklung angepaBt. Die zulassige Mieterhéhung
wird durch den Bundesgesetzgeber festgelegt. Bei jeder Verande-
rung der Normalmiete wird die Mietabsenkung neu festgelegt.

— Befristete Sozialbindungen:

Wahrend der gesamten Nutzungsdauer der Wohnungen gilt die
Bindung von Mieten und Belegung. Die Mieten bleiben dauerhaft
unter der Kontrolle des Gesetzgebers. Die Uberfithrung der Woh-
nungen in die Marktwirtschaft wird vertraglich ausgeschlossen.

— Degressive Forderung:

Die Mieterhéhungen werden im Unterschied zur bisherigen
Degressiven Forderung nicht von vornherein starr festgelegt, son-
dern in Abhédngigkeit von der tatsdchlichen Entwicklung der Ein-
kommen angepaBt. Die Mietanpassung geschieht durch Er-
héhung der Zinsen fir zinsverbilligte Baudarlehen, die der Bun-
desgesetzgeber beschlieBen muB. Diese Zinserhohungen senken
zugleich den Subventionsaufwand der 6ffentlichen Haushalte.

IV. Finanzierungsmodell einer ,neuen Wohnungspolitik“
1. Finanzierung des Eigenkapitals

Das notwendige Eigenkapital im sozialen Mietwohnungsbau be-
~ trdgt mindestens 15 Prozent, jedoch betrug es in den letzten
Jahren in der Regel 20 Prozent und mehr. Zur Finanzierung dieses
Eigenkapitals sind verschiedene Modelle denkbar.

Finanzierung durch den Bund und die Lander:

Ein Teil der von Bund und Landern fir den Sozialen Wohnungs-
bau vorgesehenen Mittel wird zur Finanzierung des Eigenkapitals
eingesetzt.

Finanzierung durch die Kommunen:

— Die bisherige Spitzenfinanzierung durch Darlehen oder verbil-
ligte Grundstiicke wird als Eigenkapital eingesetzt. Dieser
Finanzierungsform sind aber durch die Finanznot der Gemein-
den enge Grenzen gesetzt.

— Die kommunalen Wohnungsgesellschaften stellen als Eigen-
kapital liquide Mittel bereit, die aus den Entschuldungsgewin-
nen alterer (Sozial-)Wohnungen stammen.
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Da jedoch, nicht zuletzt auf Grund der verfehlten Wohnungspoli-
tik der Vergangenheit, die grofe Zahl von 800000 bis 1 Mio.
neuer Sozialwohnungen notwendig ist, sind der Finanzierung des
Eigenkapitals aus Gemeindemitteln und aus Steuereinnahmen
der Gemeinden enge fiskalische Grenzen gesetzt.

Jedoch spricht nichts dagegen, auch das Eigenkapital auf dem
Kapitalmarkt zu refinanzieren. Die Banken haben tiber viele Jahre
hinweg im privaten Wohnungsbau eine sogenannte 100-Prozent-
Finanzierung angeboten, so daf diese Finanzierung auch fiir die
6ffentliche Hand méglich sein mu8.

Die Refinanzierung des Eigenkapitals auf dem Kapitalmarkt ver-
teilt entsprechend der langen Nutzbarkeit der so geschaffenen
Wohnungen die Belastung der 6ffentlichen Hand auf viele Jahre.

2. Einnahmeerh6hungen durch Streichung der steuerlichen
Eigentumsférderung

Durch die steuerliche Eigentumsférderung und die steuerlichen
Verglinstigungen fiir Privatinvestoren verzichtet der Staat auf
Einnahmen in Milliardenhohe. Jede Ausweitung der Steuerver-
gunstigungen verringert zwangsldufig die Staatseinnahmen.
Diese Einnahmeverluste miissen durch Leistungskiirzungen oder
Ausweitung der Staatsverschuldung kompensiert werden. Diese
bereitwillig akzeptierten Einnahmeverzichte widerlegen die
Behauptung, daB fiir Sozialwohnungsprogramme kein Geld vor-
handen sei.

Allein durch die steuerliche Eigentumsférderung nach § 10e EStG
verringern sich die Staatseinnahmen um jdhrlich 1d. 8,4 Mrd. DM.
Werden diese Subventionen gestrichen, so erhéhen sich die Ein-
nahmen innerhalb der ersten 5 Jahre um rd. 15 Mrd. DM. Werden
alle laufenden Foérderfalle abgewickelt, so flieBen innerhalb von
8 Jahren zusétzlich rd. 36 Mrd. DM in die Staatskassen, die der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau zweckgebunden fiir den Neuen
Sozialen Wohnungsbau iibertragen werden kénnen.

Fir die Streichung des § 10e EStG sprechen nicht nur fiskalische
Grinde, sondern sie ist auch aus sozialer und 6kologischer Sicht
notwendig. Die Vernichtung preiswerter Mietwohnungen und die
Verdrangung einkommensschwacher Haushalte wird verhindert.
Zudem wird jetzt noch ein Personenkreis mit Milliardenbetragen
gefordert, dessen Wohnungsversorgung in keiner Weise geféhr-
det ist.

Es sprechen aber auch o6kologische Griinde gegen die Fortfiih-
rung der steuerlichen Eigentumsférderung. Mit Einfamilienhaus-
gebieten werden die Ballungsrandgebiete und der léndliche
Raum zunehmend zersiedelt. Durch die Umwandlung der Miet-
wohnungen steigt die Pro-Kopf-Wohnfldche der neuen Eigen-
tumer/innen. In der Folge davon wird die Landschaftszerstérung
durch den Bau neuer Wohnungen fiir die Umwandlungsverdrang-
ten noch mehr beschleunigt.
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3. Kapitalbeschaffung durch Wohnungsbaupfandbriefe

Das Fremdkapital wird durch langfristige zinsverbilligte Baudar-
lehen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) finanziert. Die
KfW refinanziert ihrerseits diese Darlehen auf dem Kapitalmarkt,
indem sie Wohnungsbaupfandbriefe emittiert.

Der Zinssatz dieser Kapitalmarkttitel ist fest und entspricht dem
Zinssatz vergleichbarer Kapitalanlagen, wie z. B. festverzinslicher
Wertpapiere oder Rentenpapiere. Dagegen ist der Zinssatz fiir die
verbilligten Baudarlehen variabel und liegt deutlich unter dem
Zinssatz fiir Hypothekendarlehen.

Der Differenzbetrag zwischen den Refinanzierungskosten der
Wohnungsbaupfandbriefe und den Zins- und Tilgungsriickilis-
sen der Baudarlehen wird zur Halfte vom Bund und zur Halfte von
den Landern erstattet.

Diese Subventionsmethode ist mit den im Sozialen Wohnungsbau
iiblichen Aufwandssubventionen vergleichbar. Die Aufwandssub-
ventionierung deckt den Teil der Fremdkapitalkosten ab, der
nicht durch die Mietzahlungen erbracht werden kann.

Allerdings besteht der wesentliche Unterschied zu den bisherigen
Aufwandssubventionen darin, daB die Hohe und die spateren
Kiirzungen der Subventionen nicht von vornherein langfristig
festgelegt sind, sondern sich der Einkommensentwicklung und
der Mietzahlungsféhigkeit der Mieter/innen anpassen. Um dies
zu erreichen, muB der Zinssatz der Baudarlehen variabel sein. Die
Hohe der Verzinsung errechnet sich danach aus dem Differenzbe-
trag zwischen der politisch festgesetzten Normalmiete und den
kostendeckenden Bewirtschaftungskosten.

Die Liquiditdat der Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaf-
ten und Stiftungen ist gesichert. Jedoch werden Uberschiisse
durch die Zinsen der Baudarlehen abgeschopft bzw. durch Zins-
erh6hungen zu Anpassungen der ,Normalmiete” an ein steigen-
des Mietniveau zum Abbau der Subventionen von Bund und Land
genutzt, :

Weil die Hohe der Aufwandssubventionen von der Einkommens-
entwicklung der Mieter/innen im Neuen Sozialen Wohnungsbau
abhangt, kann die effektive Belastung der 6ffentlichen Haushalte
nicht prézise vorhergesagt werden. Dies ist zwar ein Novum in der
Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus, jedoch bei allen
anderen wohnungspolitischen Subventionen, wie etwa der
steuerlichen Eigentumsférderung, ist nicht exakt vorherbestimm-
bar, wie viele Mittel in Anspruch genommen werden.

V. Haushaltsbelastungen

Im Auftrag der GRUNEN im Deutschen Bundestag wurde eine
Modellrechnung durchgefiihrt, um die mittel- und langfristigen
Belastungen der 6ffentlichen Haushalte durch den ,Neuen Sozia-
len Wohnungsbau” zu ermitteln.

O Grundlage der Berechnungen sind die Kosten fir ein mit
20 Prozent Eigenkapital der Kommunen und 80 Prozent zins-
verbilligten Baudarlehen finanziertes Sozialwohnungsbaupro-
gramm von 5 X 160000, also insgesamt 800 000 Wohnungen.
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Das Kapital wird durch die Emission von Wohnungspfandbrie-
fen refinanziert. Zur Finanzierung des Eigenkapitals wurden
zwel Varianten berechnet.

Variante I: Refinanzierung des Eigenkapitals am Kapitalmarkt,
die Zins- und Tilgungsleistungen fiir die Refinanzierung wer-
den aus dem kommunalen Haushalt aufgebracht.

Variante II: Finanzierung aus liquiden Mitteln z. B. der kommu-
nalen Wohnungsgesellschaften oder durch vorhandene kom-
munale Grundstiicke, jedenfalls ohne Belastung der kommuna-
len Haushalte. Mehreinnahmen aus der Streichung der steuer-
lichen Eigentumsférderung sowie Ausgabenersparnisse beim
Wohngeld sind im Rechenmodell nicht beriicksichtigt.

O In einer Vergleichsrechnung werden die Haushaltsbelastun-
gen, die fir 800000 Wohnungen, die nach dem Modell des
Neuen Sozialen Wohnungsbaus finanziert werden, den Bela-
stungen gegentiibergestellt, die fir 800000 Wohnungen im
Dritten Férderungsweg entstehen.

Die Berechnungen belegen, dafl der Neue Soziale Wohnungsbau
insgesamt zu keiner hoheren Belastung der offentlichen Haus-
halte fiihrt, soweit dieser so finanziert wird, daB er fiur untere
Einkommensgruppen zu tragbaren Mieten fiihrt. Denn den an-
fanglich hohen Aufwendungen — insbesondere bei der Finanzie-
rung des Eigenkapitals durch die Kommunen — fallen der 6ffentli-
chen Hand durch das kommunale Eigentum auch die ,unterneh-
merischen Gewinne" zu.

Die iibliche Finanzierung im Sozialen Wohnungsbau erfordert
dagegen hohe offentliche Subventionen fir die ,mageren An-
fangsjahre”, iiberlaBt jedoch die in spateren Nutzungsjahren zu
erzielenden Uberschiisse dem Privatinvestor. Diese langfristig
anfallenden Entschuldungsgewinne sollen nunmehr dem Staat
zufallen bzw. in einen revolvierenden Fonds eingehen. Deshalb
ist der Neue Sozialwohnungsbau fiir die 6ffentliche Hand letztlich
billiger, und zwar sowohl im Vergleich zum traditionellen Sozia-
len Wohnungsbau als auch im Vergleich zum ,Dritten Férde-
rungsweg”, wie ihn die Bundesregierung propagiert. Dies gilt
insbesondere dann, wenn auch die Kosten einbezogen werden,
die beim Dritten Férderungsweg zur Suventionierung der nach
der kurzen Bindungsfrist zu erwartenden hohen Mieten notwen-
dig werden.

1. Grundannahmen des Rechenmodells fur einen
+Neuen Sozialen Wohnungsbau"”

1. Herstellungskosten:

Baukosten: 2300 DM/qm WF
Grundstiickskosten: 400 DM/qm
Gesamtkosten: 2700 DM/qm -
Wohnfldche: 70 qm je Wohnung
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2. Finanzierung

Variante I: Variante II:

20 Prozent Eigenkapital der 20 Prozent Eigenkapital komm.
6ff. Hand Gesell.

80 Prozent Fremdkapital der 80 Prozent Fremdkapital der
Kfw Kfw ‘

3. Anfangsmiete

7,00 DM/qm monatlich zuziglich 1,560 DM/qm Betriebskosten
(ohne Mietabsenkung)

4. Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten: 320 DM/Wohnung im Jahr
Instandhaltungskosten: 12 DM/gm im Jahr
Betriebskosten: 18 DM/gm im Jahr

5. Steigerungsrate der Kosten: 3 Prozent p. a.
6. Zinssatz der Barwertberechnung: 8,5 Prozent

7. Ausstattung der Kapitalmarkttitel der KfW

Durch geeignete Stiickelung der Kapitalmarkttitel sollte diese
Gesamtlaufzeit der Refinanzierung auch bei kiirzeren Laufzei-
ten der einzelnen Titel méglich sein.

‘8. Bedingungen der Baudarlehen

Zinssatz variabel, entsprechend der Steigerung der Mietein-
nahmen steigend.

Hochstzinssatz: 8,5 Prozent p. a.

Tilgung: 1 Prozent p. a. plus ersparte Zinsen

Laufzeit: 37 Jahre

9. Angenommene Bewohner/innen-Struktur

O 20 Prozent Mieter/innen mit geringem Einkommen (1500
DM Anfangseinkommen). Ihr Einkommen steigt annahme-
gemdl mit der Inflationsrate. Bei der Mietabsenkung wird
eine Hochstgrenze fiir die Mietbelastung von 17 Prozent
unterstellt. Die Anfangsmieten fiir 20 Prozent der Mieter/
innen liegt bei 255 DM fiir eine 70-gm-Wohnung (incl. Be-
triebskosten), d. h. monatlich 3,64 DM/qm. Die Grundmiete
wird von 7,00 DM/gm auf 2,14 DM/gm abgesenkt. Zwar stei-
gen auch die Mieten dieser Bewohner/innen annahmege-
maB entsprechend der unterstellten Steigerungsrate, doch
bleibt der Abstand zur Normalmiete gewahrt, nominal wird
er sogar groBer.

O 35 Prozent der Mieter/innen mit einem Anfangseinkommen
von 2000 DM. Ihr Einkommen steigt mit der Inflationsrate.
Bei der Mietabsenkung wird eine Héchstgrenze fiir die
Mietbelastung von 24 Prozent des Einkommens unterstellt.
Die Anfangsmiete fiir 35 Prozent der Mieter/innen betragt
480 DM fiir eine 70-gm-Wohnung (incl. Betriebskosten), das
sind 6,85 DM. Die Grundmiete wird von 7,50 DM/qm auf
5,35 DM/qm  abgesenkt. Auch bei dieser Mieter/innen-
Gruppe bleibt trotz Mietsteigerungen der Abstand zur Nor-
malmiete bestehen.
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O 45 Prozent der Mieter/innen haben ein Einkommen von
2300 DM im Monat. Das sind etwa 83 v.H. des nach § 25
II. WoBauG zulédssigen Einkommens. Das Einkommen steigt
mit der Inflationsrate. Nach der neuen Wohngeldtabelle
(Stand: 1. Oktober 1990) haben diese Mieter/innen erst
einen Wohngeldanspruch, wenn die Mietbelastung mehr als
31 Prozent des (pauschalierten) Nettoeinkommens betragt.
AnnahmegemaB ist die maximale Belastung 26 Prozent, die
auch ohne Mietabsenkung nicht Giberschritten werden darf.
Die Anfangsmiete betragt 595 DM im Monat. Die Anfangs-
miete betragt 7,00 DM/qm plus 1,50 DM/qm Betriebskosten.

2. Kosten fiir ein Programm von 800 000 Sozialwohnungen

In der folgenden Darstellung der langfristigen Haushaltsbelastun-
gen wird in der Variante I unterstellt, da sowohl die zinsverbillig-
ten Baudarlehen als auch das Eigenkapital iiber den Kapitalmarkt
refinanziert wird. In der Variante II gilt dagegen die Annahme,
daB das Eigenkapital entweder durch Steuermittel der Gemein-
den oder aus Uberschiissen von kommunalen Wohnungsunter-
nehmen aufgebracht wird. Zum SchluBl werden die Haushaltsbe-
lastungen aus dem kapitalmarkifinanzierten Neuen Sozialen
Wohnungsbau mit den Belastungen durch den Dritten Forde-
rungsweg verglichen. Bei den Berechnungen wurde angenom-
men, da} spatere Mietiiberschiisse zur Reduktion der notwen-
digen Subventionen an Bund und Lander zurtickflieBen.

Die Berechnungen gehen von der schlechtesten Annahme aus,
daB die steuerliche Eigentumsfoérderung nicht gestrichen wird.
Wiirden die Steuererleichterungen dagegen aufgehoben, kénnten
die Haushaltsbelastungen aus dem Neuen Sozialen Wohnungs-
bau gesenkt werden.

2.1 Kosten fiir ein vollfinanziertes Programm mit Refinanzierung
des Eigenkapitals durch die Gemeinden

Entwicklung des Einnahmen-Ausgaben-Saldos beim ,Grund-
modell” ohne die Kosten der Mietabsenkung

Werden 800000 Sozialwohnungen einschlieBlich des notwen-
digen Eigenkapitals durch Kapitalmarktmittel finanziert, kumu-
lieren die Belastungen fiir Bund, Lander und Gemeinden in den
ersten 10 Jahren auf 94,6 Mrd. DM.

Tabelle 1:

Kumulierte nominale Haushaltsbelastungen der Gebietskérperschaften beim Bau
von 800000 (Fiinfjahresprogramm mit je 160 000) neuen Sozialmietwohnungen
ohne Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

in den ersten 10 Jahren 20 Jahren 30 Jahren 40 Jahren 50 Jahren
Bund — 34610 — 58807 — 59381 — 28577 — 34852
Land — 34610 — 58807 - 59381 — 28577 — 34852
Bund + Land - 69220 - 117613 — 118762 — 57154 - 69703
Kommune — 25345 — 50509 — 68329 — 76507 — 76507
Alle GBK — 94566 — 168122 — 187092 - 133661 - 6804

Variante I: ,Bund + Land”
Variante II: ,Alle Gebietskorperschaften (GBK)"
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Bis zum 20. Jahr kumulieren diese Ausgaben auf 168,1 Mrd. DM
bis zum 30. Jahr auf 187,1 Mrd. DM.

In den Folgejahren beginnt die Entlastung der 6ffentlichen Haus-
halte, weil die Zinssubventionen mit der vollstandigen Riickzah-
lung der 6ffentlichen Baudarlehen ganz enden.

Sind nach 35 Jahren die Wohnungspfandbriefe abgeldst und die
Offentlichen Baudarlehen zuriickgezahlt, entstehen Entschul-
dungsgewinne aus der Wohnungsvermietung, die die 6ffentliche
Hand abschépfen kann. Dadurch reduziert sich die kumulierte
nominale Haushaltsbelastung nach 50 Jahren auf 6,8 Mrd. DM fiir
800 000 Sozialmietwohnungen, das sind 8 500 DM pro Wohnung.

Eine solche Nominalbetrachtung ist allerdings wegen der zu
erwartenden Geldwertverminderung problematisch. Deshalb ist
der Barwert fiir die Entwicklung der Haushaltsbelastungen aus-
sagekraftiger.

Entwicklung der Barwerte

Die Barwertbetrachtung dient dazu, diskontinuierlich anfallende
Einnahmen und Ausgaben vergleichbar zu machen. Danach sind
heutige Einnahmen deshalb mehr ,wert' als spatere, weil sie tiber
einen léangeren Zeitraum Zinsen erbringen kénnen. Im gleichen
Sinne sind heutige Ausgaben wegen der entgangenen Zinsge-
winne belastender als zuklnftige Ausgaben.

Bei den folgenden Berechnungen wird ein Abzinsungssatz von
8,5 Prozent p. a. zugrunde gelegt.

Der Barwert der Ausgaben fiir ein 800 000-Wohnungen-Pro-
gramm liegt in den ersten 10 Jahren bei 67,5 Mrd. DM. Bis zum
20. Jahr steigt der Barwert auf 94,3 Mrd. DM, bis zum 30. Jahr auf
97,9 Mrd. DM. Bei einem 50jadhrigen Betrachtungszeitraum be-
tragt der Barwert der Zinszuschiisse sowie der Kosten fiir die
Kapitalmarktfinanzierung des kommunalen Eigenkapitals ledig-
lich 91,2 Mrd. DM.

Tabelle 2:

Barwert der kumulierten Haushaltsbelastungen der Gebietskorperschaften beim Bau
von 800 000 (Finfjahresprogramm mit je 160 000) neuen Sozialmietwohnungen
ohne Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

in den ersten 10 Jahren 20 Jahren 30 Jahren 40 Jahren 50 Jahren
Bund — 24778 - 33736 — 34138 - 32311 — 30470
Land — 24778 — 33736 — 34138 - 32311 - 30470
Bund + Land — 49555 — 67471 — 68276 — 64622 — 60939
Kommune — 17939 — 26802 — 29605 — 30240 — 30240
Alle GBK — 67495 — 94274 — 97881 — 94 862 - 91179

Variante I: ,Bund + Land”
Variante II: ,Alle Gebietskorperschaften (GBK) "
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Zu diesen Kosten der Zinsverbilligung kommen noch die Kosten
der Mietabsenkung hinzu.

Kosten der Mietabsenkung

Die Kosten der Mietabsenkung steigen analog zum Wohngeld so-
wohl nominal als auch im Barwert stetig an, da es sich bei beiden
Ausgaben um Zuschisse handelt, die nicht zuriickgezahlt wer-
den.

Bei den Kosten der Mietabsenkung ist folgendes zu beachten: Die
Zinszuschusse werden um so geringer, je grofer die Inflation ist,
aber auch, je starker die Einkommen der Bewohner/innen wach-
sen. Setzt sich aber die Entwicklung fort, dal immer mehr untere
Einkommensbezieher/innen von der allgemeinen Einkommens-
verbesserung abgehédngt werden, so steigen die Kosten fiir die
Mietabsenkung.

Da aber die Sozialwohnungen fiir Haushalte mit geringerem Ein-
kommen bestimmt sind, entwickeln sich die Ausgaben fir Zinszu-
schiisse gegenlaufig zu den Ausgaben fiir die Mietabsenkung, die
die Aufgabe des Wohngelds tibernimmt. Insoweit bleibt auch der
Neue Soziale Wohnungsbau im Konflikt zwischen dem fiskali-
schen Ziel ,Senkung der Ausgaben” und dem wohnungspoli-
tischen Ziel ,Sicherung des Wohnens".

Bleibt die im Rechenmodell angenommene soziale Zusammenset-
zung der Bewohnerschaft stabil, so belaufen sich die Kosten der
Mietabsenkung in 50 Jahren auf nominal 102,7 Mrd. DM bzw. auf
einen Barwert von 16,5 Mrd. DM.

Wachst das Einkommen der Sozialmieter/innen unterdurch-
schnittlich, wird die Mietabsenkung hauptsachlich in spéteren
Nutzungsjahren notwendig. Deshalb ist der Barwert der Mietab-
senkung ungleich niedriger als der Barwert der Zinszuschiisse,
die schon in den ersten Nutzungsjahren gezahlt werden mussen.

In die Beurteilung dieser Kosten der Mietabsenkung muf einbe-
zogen werden, daBl auch der traditionelle soziale Wohnungsbau
durch erhebliche Mittel aus dem Wohngeldetat subventioniert
wird. Immerhin leben rund 40 Prozent der Wohngeldempfén-
ger/innen im Sozialen Wohnungsbau. Daher ist es auch nur
folgerichtig, den Anteil der Wohngeldausgaben, der fir Sozial-
mieter/innen ausgegeben wird, zur Finanzierung des Neuen
Sozialen Wohnungsbaus heranzuziehen.

Gesamtkosten fur Zinszuschiisse und Mietabsenkung

In den ersten 10 Jahren betragt die nominale Haushaltsbelastung
insgesamt 103,4 Mrd. DM. Bis zum 20. Jahr steigen die kumulier-
ten Gesamtkosten auf 191,2 Mrd. DM. Durch die Ruckflusse aus
den Vermietungsiiberschiissen reduziert sich die kommunale Ge-
samtbelastung nach 50 Jahren auf 109,3 Mrd. DM.
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Tabelle 3:

Kumulierte nominale Haushaltsbelastungen der Gebietskérperschaften beim Bau
von 800 000 (Fiinfjahresprogramm mit je 160 000) neuen Sozialmietwohnungen
einschlieBlich der Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

in den ersten 10 Jahren 20 Jahren 30 Jahren 40 Jahren 50 Jahren
Bund — 39013 — 70354 — 80499 - 62576 — 16486
Land — 39013 . - 70354 — 80499 — 62576 — 16486
Bund + Land — 78027 — 140707 — 160997 - 125152 - 32973
Kommune — 25345 - 50509 — 68329 — 76507 — 76507
Alle GBK — 103372 — 191216 — 229326 — 201659 — 109480

Variante I: ,Bund + Land”
Variante II: , Alle Gebietskérperschaften (GBK)*

Die Entwicklung der Barwerte ist da noch aussagekraftiger: In
den ersten 10 Jahren kostet das Programm einschlieBlich der
Mietabsenkung 73,6 Mrd. DM. Bis zum 20. Jahr steigen die
Kosten auf 105,2 Mrd. DM, bis zum 30. Jahr steigt der Barwert auf
111,6 Mrd. DM. Uber einen Zeitraum von 50 Jahren betrachtet
kostet das gesamte Programm einschlieBlich der Mietabsenkung
107,6 Mrd. DM (Barwert).

Tabelle 4:

Barwert der kumulierten Haushaltsbelastungen der Gebietskérperschaften beim Bau
von 800 000 (Fiinfijahresprogramm mit je 160 000) neuen Sozialmietwohnungen
einschlieBlich der Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

in den ersten 10 Jahren 20 Jahren 30 Jahren 40 Jahren 50 Jahren
Bund - 27821 - 39176 — 40998 — 40017 — 38679
Land - 27821 — 39176 — 40998 — 40017 — 38679
Bund + Land — 55641 — 78351 — 81997 — 80034 — 77358
Kommune - 17939 — 26802 — 29605 — 30240 — 30240
Alle GBK — 73580 — 105153 — 111602 - 110274 — 107598

Variante I: ,Bund + Land”
Variante II: ,Alle Gebietskorperschaften (GBK)"

2.2 Kosten fiir ein vollfinanziertes Programm bei Bereitstellung
von Eigenkapital durch die Kommunen

Die Belastung der 6ffentlichen Haushalte ist wesentlich geringer,
wenn das Eigenkapital nicht am Kapitalmarkt finanziert werden
mull, sondern z.B. aus liquiden Mitteln der kommunalen Woh-
nungsgesellschaften stammt.

Unter dieser Voraussetzung betragen die nominalen Ausgaben
fir die Zinszuschiisse in den ersten 10 Jahren nur 69,2 Mrd. DM;
in den ersten 20 Jahren sind 117,6 Mrd. DM notwendig. Mit
Mietabsenkung kostet das Programm in den ersten 10 Jahren
78,0 Mrd. DM, in den ersten 20 Jahren 140,7 Mrd. DM (nominal).
(Tabelle 1: ,Bund + Land")
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Der Bauwert betrdgt einschlieBlich Mietabsenkung nach 10 Jah-
ren 55,6 Mrd. DM, nach 20 Jahren 78,3 Mrd. DM und sinkt bis
zum 50. Jahr auf 77,3 Mrd. DM (Tabelle 4: ,Bund + Land").

Diese Ergebnisse unterstreichen, daB die kommunalen Woh-
nungsunternehmen dauerhaft der sozialen Wohnungspolitik ver-
pflichtet werden miissen und moégliche Gewinne nicht zur Sanie-
rung des Stadtetats herangezogen werden diirfen.

2.3 Vergleich der Haushaltsbelastungen durch den Neuen
Sozialen Wohnungsbau und den Dritten Forderungsweg

Die Bundesregierung propagiert mit dem Dritten Forderungsweg
ein Modell, bei dem die Bauherren einen verlorenen Baukosten-
zuschuB erhalten sowie die degressive Abschreibung nach § 7
Abs. 5 EStG nutzen kénnen.

Im Rechenmodell der GRUNEN im Deutschen Bundestag werden
Bauherren mit einem Grenzsteuersatz von 50 Prozent angenom-
men, die ein Eigenkapital von 20 Prozent einsetzen. Die Finanzie-
rungsmafinahmen entsprechen einem vor kurzem von Vertre-
tern des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau als Beispiel fiir eine ,Vereinbarte Forderung” vorge-
stellten Modell (Der langfristige Kredit 19/89, S. 10ff.). Der ver-
lorene Baukostenzuschufl wurde allerdings wegen des gestiege-
nen Kapitalmarktzinsniveaus in den Modellrechnungen mit
"~ 60000 DM (statt 50000 DM) angenommen. Dafiir wurde unter-
stellt, daB die Mieten iiber die gesamte Betrachtungszeit den im
Grundmodell unterstellten Normalmieten entsprechen, was
wegen der nur sehr kurzen Mietbindung des Dritten Forderungs-
weges allerdings sehr unwahrscheinlich ist. Die Annahme war
jedoch zur Wahrung der Vergleichbarkeit notwendig. Ebenfalls
aus Vergleichsgriinden wurde in den Tabellen ,Belastungen ein-
schlieBlich Mietabsenkung" angenommen, dafl die Mieter/innen-
Struktur der des Neuen Sozialen Wohnungsbaus entspricht und
daBl die Mieten der Wohnungen des 3. Férderungsweges durch
Wohngeld auf das Mietniveau des Neuen Sozialen Wohnungs-
baus abgesenkt werden.

Wie die Tabellen 5 und 6 zeigen, schneidet der Dritte Forderungs-
weg bei den kumulierten nominalen Haushaltsbelastungen bei
langfristiger Betrachtung (50 Jahre) deutlich schiechter ab als der
Neue Soziale Wohnungsbau. Allerdings sind die Belastungen in
den ersten 20 Jahren (Variante II) bzw. 30 Jahren (Variante I)
beim Dritten Forderungsweg geringer als beim Neuen Sozialen
Wohnungsbau. Erst danach schldgt die Relation um, da beim
alternativen Sozialmietwohnungsbau die nach der Entschuldung
entstehenden Mietiiberschiisse vollstdndig der 6ffentlichen Hand
zuflieBen, wahrend bei der vereinbarten Foérderung der offent-
lichen Hand nur die Steuereinnahmen aus den Miettliberschiissen
(das sind annahmegemaB 50 Prozent der Uberschiisse) zusteht.
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Tabelle 5:

Vergleich Neuer Sozialer Wohnungsbau und Dritter
Forderungsweg: Kumulierte nominale Haushaltsbelastungen
ohne Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

In den ersten 10 Jahren

In den ersten 20 Jahren

In den ersten 30 Jahren

In den ersten 40 Jahren

In den ersten 50 Jahren

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

1

NSW

69 220
25 345
94 566

117 613
50 509
168 122

118 762
68 329
187 092

57 154
76 507
133 661

69 703
76 507
6 804

3. Ford.-Weg
- 67174

67 174

114 934

114 934

124 143

124 143

94 908

— 94908

32 146

— 32146

Variante I: ,Bund + Land”

Variante II; ,Alle Gebietskorperschaften (GBK)"

Tabelle 6:

Vergleich Neuer Sozialer Wohnungsbau und Dritter
Forderungsweg: Kumulierte nominale Haushaltsbelastungen .
einschlieBlich der Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

In den ersten 10 Jahren

In den ersten 20 Jahren

In den ersten 30 Jahren

In den ersten 40 Jahren

In den ersten 50 Jahren

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

Bund+Land
Kommune
Alle GBK

NSW

78 027
25345
103 372

140 707
50 509
191 216

160 997
68 329
229 326

125 152
76 507
201 659

32973
76 507
109 480

3. Ford.-Weg
- 75981

75 981

- 138028
- 138 028
-~ 166 378
_ 166 378
- 162906
~ 162 906
~ 134822

— 134 822

Variante I: ,Bund + Land”

Variante II: ,Alle Gebietskorperschaften (GBK}”
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Nominal belastet der Dritte Férderungsweg die 6ffentliche Hand
innerhalb von 50 Jahren ohne Mietabsenkung bzw. Wohngeld mit
insgesamt 32,1 Mrd. DM (Tabelle 5). Werden annahmegemal die
Mieten durch Wohngeld auf das Niveau des Neuen Sozialen Woh-
nungsbaus abgesenkt, so betrdgt die nominale Gesamtbelastung
innerhalb von 50 Jahren insgesamt 134,8 Mrd. DM (Tabelle 6},
also 25 Mrd. DM mehr als der Neue Soziale Wohnungsbau bei
Finanzierungsvariante I bzw. 101,8 Mrd. DM mebhr als bei Finan-
zierungsvariante IL

Fur den Neuen Sozialen Wohnungsbau mufl ohne Mietabsenkung
und ohne Refinanzierung des Eigenkapitals innerhalb von 50 Jah-
ren ein Férderungsbarwert von rund 76200 DM pro Wohnung
aufgebracht werden, beim Dritten Férderungsweg dagegen be-
trdgt der Forderungsbarwert rund 80000 DM pro Wohnung
(Tabelle 7).

“Tabelle 7:

Vergleich Neuer Sozialer Wohnungsbau und Dritter
Férderungsweg: Barwert der kumulierten Haushaltsbelastungen
ohne Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

NSW 3. Ford.-Weg

In den ersten 10 Jahren Bund+Land — 49 555 — 47 981
Kommune - 17939 -
Alle GBK — 67495 — 47981
In den ersten 20 Jahren - Bund+Land — 67 471 — 65596
Kommune — 26 802 -
Alle GBK - 04 274 — 65596
In den ersten 30 Jahren  Bund+Land - 68 276 — 67 502
Kommune - 29605 -
Alle GBK — 97 881 — 67 502
In den ersten 40 Jahren Bund+Land — 64 622 - 65753
Kommune - 30 240 -
Alle GBK — 94 862 — 65753
In den ersten 50 Jahren ~ Bund+Land - 60 939 — 63943
Kommune — 30240 -
Alle GBK - 91179 — 63943

Variante I: ,Bund + Land”
Variante II: , Alle Gebietskorperschaften (GBK)”
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Tabelle 8:

Vergleich Neuer Sozialer Wohnungsbau und Dritter
Férderungsweg: Barwert der kumulierten Haushaltsbelastungen
einschlieBlich Kosten fiir die Mietabsenkung (Mrd. DM)

NSW 3. Ford.-Weg
In den ersten 10 Jahren Bund+Land - 55641 — 54 067
Kommune - 17939 -
Alle GBK - 73580 — 54 067
In den ersten 20 Jahren Bund+Land - 78351 — 76476
Kommune - 26802 -
Alle GBK — 105 153 — 76476
In den ersten 30 Jahren Bund+Land - 81997 - 81223
Kommune — 29605 -
Alle GBK - 111 602 - 81223
In den ersten 40 Jahren Bund+Land — 80034 — 81165
Kommune — 30 240, -
Alle GBK — 110274 - 81165
In den ersten 50 Jahren Bund+Land — 77358 — 80362
Kommune — 30240 -
Alle GBK — 107 598 — 80362

Variante I: ,Bund + Land”;
Variante II: ,Alle Gebietskérperschaften (GBK) "

Fiir den Dritten Férderungsweg miissen in 50 Jahren Subventio-
nen mit einem Barwert von 80,4 Mrd. DM, das sind 100500 DM
pro Wohnung aufgewandt werden. Im Unterschied dazu fir den
Neuen Sozialen Wohnungsbau 107,6 Mrd. DM bzw. 134 500 DM
fiir den Neuen Sozialen Wohnungsbau (Tabelle 8). '

Dieser Zahlenvergleich gilt aber nur unter der Voraussetzung, dafl
die Eigentimer dieser Wohnungen nur die Normalmiete des
Neuen Sozialen Wohnungsbaus verlangen und daB durch Wohn-
geld die Mietbelastungsquoten gleich hoch sind.

Viel wahrscheinlicher ist es allerdings, daB die Mieten der Woh-
nungen des Dritten Forderungsweges zumindest nach dem Ende
der Bindungsdauer ungleich hoher sind als die Normalmiete des
Neuen Sozialen Wohnungsbaus. Das wiirde zwar auch, vor allem
in spateren Nutzungsjahren zu héheren Steuereinnahmen fihren,
die jedoch maximal 53 Prozent der erzielten Mietiiberschiisse
betragen. Sollten diese Wohnungen langfristig auf dem Niveau
der ,Normalmiete" gehalten werden, miiBten diese hoheren Mie-
ten durch Wohngeldzahlungen verbilligt werden, die ungleich
groBer sind als die Mietabsenkungen im Neuen Sozialen Woh-
nungsbau. Da diese Wohngeldzahlungen voll von der 6ffentlichen
Hand zu leisten sind, belastet dies die 6ffentliche Hand ungleich
mehr als die zuséatzlichen Steuereinnahmen auf Grund der héhe-
ren Mieten des Dritten Forderungsweges.

Beim Dritten Forderungsweg sind deshalb Mietsteigerungen zu
erwarten, die weit Gber den im Neuen Sozialen Wohnungsbau
potentiell moglichen liegen werden. Das nimmt den Wohnungen
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des Regierungsmodells den Charakter von Sozialwohnungen und
kann zu erheblichen zusétzlichen Wohngeldausgaben fiihren.
Das BaukostenzuschuB- und Abschreibungsmodell ist weder
langfristig billiger, noch entstehen die fiir die Kommunen so
dringend benétigten Dauerbindungen. Der Neue Soziale Woh-
nungsbau ist 6konomisch rationaler als der Dritte Forderungsweg,
jedoch deshalb politisch nicht erwiinscht, weil Privatinvestoren
hieraus keinen Gewinn ziehen kénnen.

3. SchluBifolgerungen

Die Berechnungsergebnisse haben gezeigt, daBi der Neue Soziale
Wohnungsbau nach den hier vorgeschlagenen Finanzierungs-
und Foérderungsprinzipien mit einem Férderungsaufwand reali-
sierbar ist, der durchaus im Rahmen des zur Zeit fiir den Sozial-
mietwohnungsbau Ublichen liegt bzw. diesen Rahmen sogar noch
unterschreitet.

Das bedeutet: Ein Ubergang von der heute propagierten Forde-
rung nach den Prinzipien des 3. Forderungswegs zum Neuen So-
zialen Wohnungsbau entsprechend dem hier vorgeschlagenen
Forderungssystem ist ohne grundlegende Haushaltsumschichtun-
gen moglich. NotWendig sind solche Umschichtungen allerdings,
um das Férderungsvolumen deutlich zu erhéhen und um beim
Neuen Sozialen Wohnungsbau auch jene wohnungspolitischen
Ziele zu verwirklichen, die in den Beispielrechnungen nicht ein-
bezogen wurden (Absenkung der zumutbaren Mietbelastung,
Verwirklichung der [zum Teil kostenverursachenden] Prinzipien
6kologischer Baumethoden). Die Abschaffung der steuerlichen
Eigentumsférderung kénnte hierzu die finanziellen Mittel liefern.
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