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Vorwort

Uber die Fortfilhrung und Ausgestaltung des sozialen Wohnungsbaus wird in
Deutschland seit Jahren kontrovers diskutiert. Zugleich hat sich die in den Lan-
dern und Kommunen praktizierte Férderung mit unterschiedlichen Schwer-
punkten entwickelt. Der Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau hat deshalb das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) und das ifo In-
stitut fur Wirtschaftsforschung (ifo) beauftragt, gemeinsam die "Praxis des so-
zialen Wohnungsbaus" zu untersuchen.

Unter der Projektleitung von Dr. Joachim Kirchner (IWU) wurden in enger Ko-
operation der beiden Institute folgende Aspekte der Fragestellung bearbeitet:

— Darstellung und vergleichende Auswertung der gultigen Richtlinien der
sechzehn Bundeslander fur die Férderung sozialer Miet- und Eigentimer-
wohnungen,

- vertiefende Untersuchung der Praxis des sozialen Mietwohnungsbaus an-
hand von Expertengesprachen in ausgewahiten Landerministerien, Kom-
munen und mit Investoren,

— Analyse der Effizienz des sozialen Mietwohnungsbaus anhand konkreter,
aus den Expertengesprachen gewonnener Falle.

Die vorliegende Publikation, in der Vorgehensweise und Ergebnisse ausfuhrlich
dokumentiert sind, bietet eine weitere Informationsgrundlage fur die anstehen-
den politischen Entscheidungen.

Wir bedanken uns bei unseren Gesprachspartnern fir Engagement und Aus-
kunftsbereitschaft sowie bei den Vertretern des Bundesbauministeriums fur die
intensive fachkundige Begleitung.

Muinchen, September 1997
Prof. Dr. Karl Heinrich Oppenlander

Prasident
des ifo Instituts fur Wirtschaftsforschung
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Zusammenfassung



DOI https://doi.org/10.3790/978-3-428-49398-2
Generated for Hochschule fiir angewandtes Management GmbH at 88.198.162.162 on 2025-09-06 23:15:22
FOR PRIVATE USE ONLY | AUSSCHLIESSLICH ZUM PRIVATEN GEBRAUCH



Die Zusammenfassung folgt in der Gliederung der Langfassung des For-
schungsberichts, d.h. die Teile- und Kapitelbezeichnungen wiederholen sich in
Numerierung und Uberschriften. Diese Parallelitat soll die Auffindbarkeit des
jeweils zugehorigen ausfihrlichen Teils im Gesamtbericht erleichtern. Da einige
Kapitel fur die Kurzfassung Gbergangen werden mufiten, ist die Durchnumerie-
rung nicht vollstandig. Eventuell auftretende Irritationen lassen sich leicht an-
hand des Inhaltsverzeichnisses beseitigen.

1. Fragestellungen der Untersuchung

Mit der vorliegenden Untersuchung wurden zwei Ziele verfolgt, zum einen war
die Forderpraxis des sozialen Wohnungsbaus darzustellen, zum anderen sollte
die Effizienz der vorgefundenen Forderung beurteilt werden. Der Bericht be-
steht aus drei Teilen. In Teil A wurden die Férderrichtlinien der Lander ausge-
wertet. Da sich die Férderpraxis Uber eine Richtlinienauswertung allein aber
nicht vollstandig erfassen 1alt, wurden zuséatzlich Expertengesprache mit aus-
gewahlten Landesministerien, Kommunen und Investoren gefihrt, deren Er-
gebnisse in Teil B zu finden sind. Teil C enthalt die Effizienzanalyse.

Teil A: Auswertung der Férderungsrichtlinien
3. Forderung des Mietwohnungsbaus
3.1. Erster Férderungsweg

Der 1. Férderungsweg ist durch eine umfangreiche bundesrechtliche Gesetz-
gebung stark reglementiert. Die Wohnberechtigung ist auf Haushalte be-
schrankt, deren Einkommen die Grenzen des §25 nicht tibersteigt. Die Hohe
der Foérderung wird Uber die Il. Berechnungsverordnung (ll. BV) festgelegt. Da-
bei sollen sich Kosten und Ertrage des ersten Jahres ausgleichen. Diese For-
derungsberechnung fiihrt zu Entschuldungsgewinnen, weil die Kapitalkosten,
wegen der laufenden Tilgung, im Zeitablauf unter die angesetzten Werte sin-
ken.

Das Kostenmietrecht bindet die Mieten fiir den gesamten Bindungszeitraum an

die Kosten. Bei einer Anhebung der Zinssatze fir die 6ffentlichen Darlehen
steigen die Kapitalkosten und mit ihnen die Mieten. Dabei werden die neu zu

Xl



berechnenden Kapitalkosten, trotz zwischenzeitlicher Tilgungen, auf Basis des
urspriinglichen Darlehensbetrages ermittelt. Um die Férderung niedrig zu hal-
ten, kénnen die Bewilligungsstellen Gesamtkosten- und Aufwandsverzichte
verlangen. In diesen Fallen werden die Baukosten bzw. die laufenden Kosten in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht in vollstandiger Héhe berlcksichtigt.
Aufwandsverzichte diirfen spater wieder angesetzt werden. Das fihrt zu einer
Erhéhung der Kosten und Mieten.

In den Forderungsrichtlinien der Lander féllt vor allem die Regelungsvielfalt auf.
Der Bindungszeitraum entspricht der Laufzeit der 6ffentlichen Darlehen, die von
der Entwicklung der Zinssatze abhangt. Zum Bewilligungszeitpunkt sind die
Darlehen meist zinslos. Weil sich die Lander spatere Anhebungen vorbehalten,
steht die Laufzeit zum Investitionszeitpunkt noch nicht fest. In der Regel wird
mit 45 Jahren gerechnet. Baden-Wurttemberg und Hamburg haben die Darle-
henslaufzeit dagegen von vornherein auf einen relativ kurzen Zeitraum be-
grenzt.

In fast allen Landern findet sich eine Abstufung der Mieten nach Regionen. In
vielen Landern werden die Mieten daruber hinaus auch nach Wohnungs- und
Haushaltsmerkmalen differenziert. Besondere Erwahnung verdient die Abhan-
gigkeit der Mietpreise vom Einkommen der Mieter in Bremen.

Wegen der damit verbundenen Mieterhdhungsmdglichkeiten halten sich alle
Lander spatere Zinssatzanhebungen offen. Zeitpunkt und Umfang. der Zins-
satzanpassung stehen zum Bewilligungszeitpunkt dabei in der Regel noch nicht
fest. Eine Ausnahme bilden lediglich Baden-Wirttemberg und Nordrhein-
Westfalen. Wahrend in Baden Wirttemberg Zeitpunkt und Umfang der Zins-
satzanpassungen fur den gesamten Bindungszeitraum festgelegt sind, ist das
in Nordrhein-Westfalen nur fir die ersten Jahre der Fall.

Weitere Moglichkeiten zur Erhéhung der Mieten ergeben sich durch die Auflo-
sung von Aufwandsverzichten. In manchen Landerrichtlinien werden Auf-
wandsverzichte vorgeschrieben sowie Zeitpunkt und Umfang der Nachholung
geregelt.

Obwohl die Férderung im 1. Férderungsweg uber die Il. BV bestimmt wird, be-
grenzen fast alle Lénder ihre Forderungsbetrage. Entweder vergeben sie Pau-
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schalbetrage oder sie geben Hochstbetrage an. Lediglich in Berlin sind die For-
derungsbetrage nicht begrenzt. Ist die Landesférderung im Einzelfall nicht aus-
reichend, missen die Gemeinden zusétzlich eigene Mittel einsetzen. Die Hohe
der Landesforderung kann haufig den Umstédnden des Einzelfalles entspre-
chend gestaltet werden. In Nordrhein-Westfalen wird die Férderung beispiels-
weise um 20% gekirzt, wenn der Vermieter kein Besetzungsrecht einraumt. In
Baden-Wurttemberg erhalten Investoren, die auf die degressive Abschreibung
verzichten, eine héhere Forderung.

3.2. Zweiter Forderungsweg

Im Gegensatz zum 1. Férderungsweg sind im 2. Férderungsweg Haushalte mit
einem mittleren Einkommen wohnberechtigt. Die Mieten sind hoéher, der Bin-
dungszeitraum ist kiirzer und die Férderung entsprechend geringer. Auch hier
gelten allerdings die starren Regelungen des Kostenmietrechts. Bei der Férde-
rung des Mietwohnungsbaus hat der 2. Forderungsweg nur eine geringe Be-
deutung. Er wird lediglich in den Landern Nordrhein-Westfalen und Hamburg
angeboten. In Hamburg sind die Mieten einkommensabhéangig gestaltet. Der
2.Forderungsweg wird dort als 3. bis 5. Férderungsweg bezeichnet, wobei die
unterschiedlichen Foérderungswege verschiedenen Einkommensgruppen vor-
behalten sind.

3.3. Vereinbarte Forderung

Wahrend der 1. Férderungsweg durch Bundesrecht stark reglementiert ist,
kénnen in der vereinbarten Férderung die Sozialmieten, die Wohnberechtigung,
die Bindungsdauer, die Ausgestaltung der Belegungsbindungen und nattrlich
die Hohe der Férderung zwischen zustéandiger Stelle und Investor grundsatzlich
frei vereinbart werden. Die bestehenden Freiheitsgrade werden durch die Lan-
derrichtlinien jedoch mehr oder weniger vollstandig ausgefilit, so daB fiir die
Bewilligungsstellen und die Investoren beziglich der Regelungsintensitat oft
kaum ein Unterschied zwischen den Forderungswegen besteht. Die beabsich-
tigte Flexibilitat konnte Giber die vereinbarte Férderung so nicht erreicht werden.

Der 3. Férderungsweg wird mittlerweile in allen Bundeslandern praktiziert, in .
neun Bundeslandern sogar Gber mehrere Programme.
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Einige Lander fordern unterschiedliche Einkommensgruppen oder bestimmte
Zielgruppen uber Extraprogramme. Vier Lander (Hessen, Niedersachsen, Nord-
rhein-Westfalen und Schleswig-Holstein) bieten sogenannte Kombi-Modelle an,
bei denen die Neubauférderung an die Einrdumung von Bindungen im Bestand
gekoppelt wird.

In den meisten Programmen liegen die Einkommensgrenzen mehr oder weni-
ger deutlich tiber denen des 1. Férderungswegs. Eine Reihe von Landern, in
denen der 1. Férderungsweg nur eine geringe oder keine Bedeutung hat, bie-
ten allerdings auch Programme an, die sich ausschlieBlich an Haushalte rich-
ten, die im 1. Forderungsweg wohnberechtigt sind. In Baden-Wirttemberg und
Niedersachsen sind das die Regelférderungsprogramme.

Die Bindungszeitraume bewegen sich zwischen 10 und 30 Jahren. In Nieder-
sachsen sind Bindungen bis zu 35 Jahren méglich.

Fur die Anfangsmieten gelten sehr unterschiedliche Regelungen. Sie schwan-
ken zwischen der Bewiligungsmiete im 1. Foérderungsweg (Baden-
Warttemberg) und der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Thiringen). In der Regel
sind sie aber betragsmafig festgelegt. Eine einkommensabhéangige Gestaltung
der Mieten gibt es, bis auf rudimentare Anséatze in Hessen und Baden-
Wirttemberg, nicht. Auch die Mieterhdhungen sind in den meisten Program-
men von vornherein auf bestimmte Betrage fixiert. Nur in wenigen Landern
kénnen sie nach dem Mieth6hegesetz (MHG) vorgenommen werden, wobei sie
dann aber tblicherweise prozentual begrenzt sind.

Sieben Lander fordern ausschliefllich Gber Pauschalbetrage. Die anderen le-
gen in den Richtlinien Hochstbetrage fest, die jedoch teilweise wie Pauschal-
betrage behandelt werden. In den meisten Fallen werden die Férderungsbetra-
ge aber Uber Wirtschaftlichkeitsberechnungen ermittelt. Dabei wird gewdhnlich
nach dem Schema der Il. BV vorgegangen; teilweise werden auch einfachere
Verfahren zugrundegelegt. In einigen Fallen dienen die Ergebnisse der Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen als Basis fir Verhandlungen.

Die Forderungshoéhe hangt in den meisten Programmen von einer Vielzahl von

Faktoren ab. Besonders stark ausdifferenziert ist die Férderung in Baden-
Wirttemberg. Dort werden flir Benennungsrechte, fiir langere Bindungszeit-
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raume, fir solarthermische und photovoltaische Anlagen, fir eine behinderten-
gerechte Ausstattung, fir den Verzicht auf die degressive Abschreibung, fur
Alleinerziehende und fiir besondere Bedarfsgruppen zuséatzliche Forderungs-
betrage gewahrt.

3.4. Einkommensorientierte Férderung

Eine einkommensorientierte Férderung wird 1996 von acht Landern angeboten
(Baden-Wirttemberg, Bayern, Berlin, Bremen, Nordrhein-Westfalen, Rhein-
land-Pfalz, Schleswig-Holstein und Thuringen). Dariber hinaus sind der 1. For-
derungsweg in Bremen und der 2. Férderungsweg in Hamburg einkommenso-
rientiert gestaltet. AuRerdem gibt es in den anderen Landern einige Kommu-
nen, die eigene Programme bzw. ihre Finanzierungsbeteiligung einkommenso-
rientiert ausformen.

in allen Landern ist die Wohnberechtigung auf Haushalte ausgedehnt, deren
Einkommen die Grenzen des §25 ubersteigt. Die zulassigen Einkommensuber-
schreitungen bewegen sich zwischen 10% in Bremen und 80% in Berlin. Vier
Lander reservieren allerdings einen Teil der Wohnungen (1/3 bis 2/3) fur die
Zielgruppen des 1. Férderungswegs.

Die einkommensabhangige Zusatzférderung ist von Land zu Land erstaunlich
unterschiedlich gestaltet. Im folgenden werden einige typische Formen vorge-
stellt:

Das einfachste Modell der einkommensabhangigen Zusatzforderung besitzt
Baden-Wurttemberg. Haushalte, deren Einkommen die Grenze des §25 um
40% Ubersteigt, miissen die betragsmaRig festgelegte Basismiete zahlen. In
Abhangigkeit vom Einkommen wird eine Zusatzférderung festgelegt, die als
Zuschufl an den Mieter oder Vermieter ausgezahlt wird. Im Zeitablauf wird die
Basismiete um feststehende Betrage angehoben.

In Bayern missen Haushalte mit einem Einkommen, das um 60% uber der
Grenze des §25 liegt, die Basismiete zahlen, die an den unteren Rand der Ver-
gleichsmiete gebunden ist. Die Mindestmiete entspricht der Bewilligungsmiete
im 1. Férderungsweg. Die maximale Zusatzférderung ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen Vergleichsmiete und Mindestmiete. Sie wird als Zuschul} in der
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Regel an den Mieter ausbezahit. Die Zusatzférderung wird einkommensabhéan-
gig reduziert.

In Schleswig-Holstein werden mit Ricksicht auf das Wohnungsbauvermogen
keine einkommensabhéangigen Zuschiisse vergeben. Dort wird die Miete ein-
kommensabhangig festgelegt. Der Vermieter erhalt ein Zusatzdarlehen, dessen
Zinssatz in Abhéngigkéit von der Mieth6he so variiert wird, dafl seine Ertrags-
lage konstant bleibt.

Ein vollig anderes Verfahren wurde in Rheinland-Pfalz gewahlt. Dort wird eine
einkommensabhangige Zusatzférderung an die Mieter vergeben, die sich aus
der Differenz zwischen der Vergleichsmiete und 22% des Einkommens ergibt.
Die Mindestmiete betragt allerdings 22% des Einkommens nach §25. Daraus
folgt, dal ein Absinken des Einkommens unter diese Grenze zu keiner Erho-
hung der Zusatzférderung mehr fiihrt.

4, Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums

Zehn Bundeslander férdern das Selbstnutzer-Eigentum im Rahmen der verein-
barten Férderung, davon alle sechs ostdeutschen Lander. Nordrhein-Westfalen
(98%) und Hamburg (58%) konzentrieren die Férderung im 1. Férderungsweg
und damit auf nach §25 berechtigte Haushalte, wahrend Bremen ausschlief3lich
(100%) und Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Bayern den 2. Férderungs-
weg bevorzugen.

4.1. Erster Férderungsweg

Neben der ublichen Férderung von Neubau/Ersterwerb, Neuschaffung abge-
schlossener Wohnungen sowie Erweiterung werden dariiber hinaus beginstigt:
¢ in Berlin und Brandenburg die Errichtung einer Einliegerwohnung und

¢ in Hessen der Erwerb eigentumsahnlicher Dauerwohnrechte.

Berechtigte sind durchgangig Haushalte mit einem Einkommen nach den im
Gesetz (§§25, 25a-d) genannten Grenzen, eine Uberschreitung bis zu 40%
gewahrt allein Bayern bei Freimachen einer sozialen Mietwohnung. Die Ziel-
gruppen orientieren sich an §26, jedoch gibt es Einschrankungen, z.B. auf Fa-
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milien mit Kindern, und auch Erweiterungen, z.B. bei Umzug wegen stadtebau-
licher Ma3nahmen.

Die Forderung erfolgt durchgehend Uber ein Baudarlehen, das sich in den mei-
sten Fallen aus einer Grundférderung und Ergédnzungsdarlehen zusammensetzt.
Berlin setzt kein Baudarlehen aus &éffentlichen Mitteln ein, sondern eine Zinsver-
billigung fir ein Darlehen der Investitionsbank. Eine Zinsverbilligung, allerdings
fur Kapitalmarktdarlehen, wird dartiber hinaus nur von Baden-Wirttemberg ver-
wendet, jedoch dient es hier der Erganzung eines Baudarlehens.

In vier Bundeslandern (Brandenburg, Hamburg, Rheinland-Pfalz, Saarland)
wird das Baudarlehen nach Wohnflache bzw. Wohnflachenkategorien gestaf-
felt; auch die zwei Lander, die durch eine Zinsverbilligung fordern (Berlin, Ba-
den-Wurttemberg), staffeln die zugrundegelegten Darlehen nach der Flache.
Nordrhein-Westfalen und Hamburg variieren die Darlehenshdéhe nach Haus-
haltsgruppen, die ihrerseits nach Personenzahl und Einkommen differieren. In
Bayern wird die Darlehenshéhe direkt einzelfallabhangig bestimmt.

In fast allen Landern (Ausnahmen: Hessen, Saarland) werden zusatzliche Dar-
lehen vergeben, die fir besondere Zielgruppen reserviert sind (z.B. Schwerbe-
hinderte, Kinderreiche, Hartefalle). In Brandenburg und Nordrhein-Westfalen
dient ein zusatzliches Darlehen als Eigenkapitalersatzdarlehen, Hamburg ver-
gibt ein Vorfinanzierungsdarlehen unter der Bedingung eines gleichzeitigen
Bausparvertragsabschlusses. Familienzusatzdarlehen nach §45 werden mit
Ausnahme von Niedersachsen ebenfalls in allen Landern zusatzlich eingesetzt.
Eine regionale Differenzierung der Férderungshéhe praktizieren Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wiirttemberg.

4.2. Zweiter Forderungsweg

Die hier geférderten Maflnahmen entsprechen in der Regel denen des 1. Fér-
derungswegs, nur in Nordrhein-Westfalen konzentriert sich die Begunstigung
ausschlieflich auf Neubau und Ersterwerb in Ballungsgebieten. Die Einkom-
mensgrenzen fir die Berechtigung liegen zwischen 10% (Bremen) und 60%
(sieben Lander) Uber den §25-Grenzen. Die Zielgruppen der Forderung ent-
sprechen haufig den Vorgaben des §26, sind aber teilweise auch sehr eng auf
das Vorhandensein von Kindern gerichtet.
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Die Forderung wird als Aufwendungsdarlehen mit sinkenden Betrdgen tber 15
Jahre vergeben. Abgesehen von Hessen, das pro Jahr und Wohnung einen
festen Betrag auszahlt, ist die Férderung je gm und Monat konzipiert; die Be-
trage liegen zwischen 2,40 DM/gm (Baden-Wirttemberg als Ergénzung zur
Zinsverbilligung) und 9,00 DM/gm (Bayern). In fast allen Landern wird die For-
derhohe nach Einkommen/Mindestbelastung und/oder regional und/oder nach
der Kinderzahl differenziert. Eine ergdnzende Forderung Uber Zusatzdarlehen
praktizieren = Baden-Wurttemberg, Bremen, Hamburg, = Mecklenburg-
Vorpommern und Nordrhein-Westfalen.

Mit Ausnahme von Niedersachsen und Rheinland-Pfalz findet im Férderzeii-
raum keine Uberpriifung der Berechtigung statt.

4.3 Vereinbarte Férderung

Die hier begunstigten MaBnahmen umfassen in allen Landern den Neubau
oder Ersterwerb von selbstgenutztem Wohneigentum. Thiringen stellt dem
Neubau auch den Ersatzbau nach Abbruch und die Erneuerung unbewohnba-
rer Gebaude gleich. Sachsen férdert zuséatzlich den Erwerb von um- oder aus-
gebautem (auch vorher unbewohnbarem) Wohneigentum. In den meisten Lan-
dern umfallt die Forderung neben dem Neubau Ausbau- und Erweite-
rungsmafinahmen nach §17. Diese werden lediglich in Schleswig-Holstein nicht
begunstigt. Eine Férderung von Einliegerwohnungen fur Angehdrige ist nur in
zwei Landern vorgesehen.

Die Einkommensgrenzen fir die vereinbarte Forderung orientieren sich in allen
Landern bis auf Sachsen, das Absolutbetrage angibt, an den Grenzen des §25,
wobei je nach Land eine Uberschreitung zwischen 20% und 100% erlaubt ist.
RegelméRige Einkommensiberprifungen und eine Anpassung der Férderung
bei Uberschreitung der Hochstbetrage sind ausdriicklich nur in Berlin (Priifung
alle vier Jahre) und Brandenburg (Prifung alle drei Jahre) vorgesehen. Die
Vorgabe der Zielgruppen orientiert sich fast durchgehend an den in §26 ge-
nannten Gruppen, wobei oft eine engere Definition gewahlt wird. In den Lan-
dern mit ausdriicklich genannten Zielgruppen existiert meist eine diesbezgli-
che Differenzierung des Férderumfangs.
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Die Grundférderung durch die Lander erfolgt mit einer Ausnahme Uber Bau-
darlehen oder Zinsverbilligung von Kapitalmarktdariehen und wird durch zu-
satzliche Darlehens- und Zuschulformen erganzt. Nur das Saarland setzt als
alleiniges Forderinstrument einen von der Wohnflache und der Art der Mal3-
nahme (Neubau-, Ausbau- oder Erweiterung) abhangigen Baukostenzuschuf
ein.

Die Forderhohe von Baudarlehen bzw. Zinsverbilligung variiert regional
und/oder nach Art der begiinstigten MaRnahme, Gebaudeart, Haushaltsmerk-
malen, Zielgruppen und WohnungsgroRe. Eine Ausnahme bildet Schieswig-
Holstein mit einem pauschalierten Baudarlehen. Fur die Laufzeit der Zinsverbil-
ligung ist in drei Landern ein fester Zeitraum vorsehen (Baden-Wiirttemberg,
Sachsen, Thuringen), in Berlin ist die Laufzeit einkommensabhangig.

In vier Landern wird die Férderung durch Aufwendungsdarlehen (Brandenburg,
Mecklenburg-Vorpommern) oder Aufwendungszuschisse (Berlin, Sachsen-
Anhalt) mit jeweils unterschiedlichen Laufzeiten erweitert. Wahrend Sachsen-
Anhalt die Zuschisse lber die Laufzeit konstant halt, ist in den anderen drei
Landern eine jahrliche Ruckfuhrung der Aufwendungsdarlehen bzw.
-zuschiusse vorgesehen. Eine Einschrankung besteht in Berlin: Dort werden
Aufwendungszuschiisse nur fur Eigentumswohnungen in Gebauden mit min-
destens drei Geschossen gewahrt.

Neben dieser Forderung nach Bundesrecht und mit Bundesmitteln fordern zehn
Bundeslander selbstnutzende Eigentimer mit Landesmitteln nach Landesrecht

Teil B: Auswertung der Experteninterviews
6. Baden-Wiirttemberg

In Baden-Waurttemberg wurden Gesprache mit Vertretern des Wirtschaftsmini-
steriums, der Stadte Stuttgart und Freiburg, des Landkreises Schwabisch Hall
sowie drei Investoren gefiihrt. Als Folge der hohen Neubauzahlen hat sich das
Wohnungsdefizit in den letzten Jahren deutlich verringert. Die Entspannung
betrifft allerdings nur teure Wohnungen. Nach wie vor gibt es zu wenig preis-
gunstige Bleiben. Diese Einschatzung des Landes wird auch von den Stadten
Freiburg und Stuttgart geteilt. In Schwabisch Hall, das in den vergangenen Jah-
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ren eine rasante wirtschaftliche Entwicklung mit starken Zuwanderungen er-
lebte, konnten die Defizite dank eines sprunghaften Anstiegs der Bewilligungen
im sozialen Wohnungsbau ganz abgebaut werden.

Der 1. unterscheidet sich vom 3. Férderungsweg im wesentlichen nur durch
den langeren Bindungszeitraum und die vorgeschriebene kommunale Mitfinan-
zierung. Miete und Wohnberechtigung sind identisch. Im 1. Fdrderungsweg
sind die Wohnungen 20 Jahre gebunden, im 3. Férderungsweg, je nach Forde-
rung, 10 oder 15 Jahre. Seit 1993 gibt es auch eine einkommensorientierte
Forderung mit 10- oder 20-jahriger Bindung und vorgeschriebener kommunaler
Beteiligung an der einkommensabhangigen Zusatzférderung. Von den Woh-
nungsunternehmen wird sie allerdings nicht angenommen, weil andere Férde-
rungswege attraktiver sind.

Das Land préaferiert kurze Bindungszeitrdaume u.a. deshalb, weil mit den vor-
handenen Mitteln auf diese Weise hthere Angebotseffekte erzielt werden kon-
nen. Die dauerhafte Versorgung der Zielgruppen sieht man durch kurze Bin-
dungen nicht geféhrdet.

Auch in Schwabisch Hall war man an langfristigen Bindungen nicht interessiert.
Weder gibt es schwer unterzubringende Problemgruppen noch Warteschlangen
unterversorgter Haushalte. Ziel war allein die schnelle Angebotsausweitung fur
die Zuwanderer. In Stuttgart geht man davon aus, daf} die Wohnberechtigten
und insbesondere die Haushalte der stadtischen Notfalldatei dauerhaft auf ei-
nen gebundenen Bestand angewiesen sind. Stadtische Mittel werden deshalb
ausschlieflich im 1. Férderungsweg eingesetzt. Auch die Stadt Freiburg strebt
neben einer Ausweitung des Angebots eine Verlangerung der Bindungzeitrau-
me und Benennungsrechte an. Eigene Mittel kann sie dafir angesichts der
schlechten Haushaltslage aber nicht einsetzen. Wegen der vorgeschriebenen
Mitforderung werden der 1. Forderungsweg und die einkommensorientierte
Foérderung nicht mehr praktiziert.

Die Landesférderung wird in allen drei Férderungswegen als Pauschale bewil-
ligt. Je nach Akzeptanz der Férderung werden im Zeitablauf sensitive Anpas-
sungen vorgenommen. Die meisten Kommunen setzen im 3. Forderungsweg
keine eigenen Fordermittel ein. Fir die Versorgung besonders benachteiligter
Zielgruppen, fir langere Bindungszeitraume und die Einraumung von Benen-
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nungsrechten gewahrt das Land Zusatzférderungen, die allerdings nur be-
grenzt angenommen werden.

Der 1. Foérderungsweg wird vor allem von den ehemals gemeinnitzigen Woh-
nungsunternehmen in Anspruch genommen. Den Uberwiegenden Anteil der
Investoren bei der vereinbarten Férderung stellen unternehmerische und pri-
vate Kapitalanleger. Sehr haufig werden Sozialwohnungen auch von Bautra-
gern erstellt und als Eigentumswohnungen verkauft.

Verhandlungen Gber die Hohe der Landesférderung oder die Hohe der Kosten
sind wegen der pauschalen Vergabe der Landesférderung von seiten des Lan-
des nicht erforderlich. Bei den Verhandlungen zwischen Kommune und Investo-
ren mussen die Landesrichtlinien eingehalten werden, da ein Fordersystem auf
Basis reiner Verhandlungslosungen nach Ansicht des Wirtschaftsministeriums
in einem Flachenland nicht realisierbar ist. Wegen des Zuschlagsystems ist
trotzdem eine flexible, auf den Einzelfall zugeschnittene Férderung méglich. Die
Verhandlungsgegenstande hangen davon ab, ob die Kommune mitfinanziert
oder nicht. Da Freiburg und Schwabisch Hall nicht mitfinanzieren, wird dort we-
der Uber die Kosten noch Uber die Férderungshéhe verhandelt.

7. Nordrhein-Westfalen

In Nordrhein-Westfalen wurden Gesprache mit Vertretern des Landes, der Stadte
Koln, Dortmund und Bielefeld sowie mit drei Investoren gefihrt. Land und Kom-
munen schatzen die derzeitige Wohnungsversorgungslage Ubereinstimmend
nicht sehr positiv ein. Zwar zeigen sich Uberall leichte Entspannungstendenzen,
die sich jedoch ganz iberwiegend auf das obere Mietpreissegment beschranken.
Fur die Zukunft wird keine Verbesserung erwartet: Die Fertigstellungen im freifi-
nanzierte Wohnungsbau werden zurtickgehen, die Anzahl hilfsbeduirftiger Haus-
halte weiter ansteigen.

Der soziale Mietwohnungsbau wird im wesentlichen ber den 1. und 2. Férde-
rungsweg gefordert. 75% der 1996 geplanten Bewilligungen betreffen den
1.Férderungsweg und 23% den 2. Férderungsweg. Die einkommensorientierte
Foérderung soll 1996 erstmals im Rahmen eines Modellprojekts erprobt werden.
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Der Bindungszeitraum im 1. Férderungsweg betragt bei planmaBiger Tilgung
40 bis 50 Jahre. Allerdings wird ein erheblicher Teil der Darlehen vorzeitig ab-
gelost. Fur die ersten 15 Jahre ist ein Besetzungsrecht einzurdumen, ande-
renfalls wird die Férderung um 20% gekiirzt. Das Besetzungsrecht wird in der
Regel zwar akzeptiert, von den Kommunen vielfach aber nur als Benennungs-
recht praktiziert. Im 2. Férderungsweg werden Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen geférdert. Die Wohnungen sind 15 Jahre gebunden, ein Benennungs-
recht begriindet die Landesférderung nicht.

Weil der Anteil einkommensschwacher Haushalte in Nordrhein-Westfalen gro-
Rer ist als in anderen westlichen Bundeslandern, will das Land seine Férder-
mittel auf die Zielgruppen des §25 konzentrieren. Den 2. Férderungsweg bietet
es nur wegen der bereitstehenden Bundesmittel an. Die Kommunen férdern im
2. Forderungsweg, um die Landesmittel in Anspruch zu nehmen. AuRerdem
bietet er ihrer Meinung nach die Moglichkeit, eine bessere soziale Durch-
mischung zu erreichen.

Kurzfristige Bindungen zur Erzielung héherer Angebotseffekte werden weder
vom Land noch von den Kommunen fir sinnvoll gehalten, weil man davon aus-
geht, dal der hohe Anteil an bedirftigen Haushalten langfristig bestehen bleibt.
Die vereinbarte Forderung wird vom Land abgelehnt, weil es o6ffentlich-
rechtliche Bindungen fir leichter Gberprif- und durchsetzbar hélt als vertraglich
vereinbarte und weil das Fehlbelegerproblem schwerer in den Griff zu bekom-
men ist.

Die Forderung sowohl des 1. als auch des 2. Férderungswegs wird Uber die
11.BV bestimmt. Die Landesférderung ist auf einen Hochstbetrag begrenzt, der
so knapp kalkuliert ist, dall er immer ausgeschopft ist. Dortmund und Koin
missen sich an der Finanzierung sowohl des 1. als auch des 2. Férderungs-
wegs beteiligen, wobei die Mitférderung im 1. Férderungsweg an eine Verlan-
gerung des Besetzungsrechts gebunden wird. Die Spitzenfinanzierung des 2.
Forderungsweges ist dagegen an keine Verscharfung der Bindungen geknipft.
Bielefeld hat die stadtische Mitférderung seit 1996 eingestellt. Wegen der
kommunalen Spitzenfinanzierung und der Foérderungsbestimmung Uber die
11.BV haben Koéln und Dortmund ein starkes Interesse an einer Reduzierung der
Baukosten.
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In allen drei Untersuchungsgemeinden halt man sowohl die Anfangsmiete als
auch die Mieterhohungen des 1. Férderungswegs zumindest fiir die vielen So-
zialhilfeempfanger und Minderverdienenden fir zu hoch. Dal’ Mieten und
Mietanpassungen durch das Wohngeld in ausreichendem Umfang aufgefangen
werden, glaubt man nicht. Auch die Mieten im 2. Férderungsweg werden ange-
sichts der dort wohnberechtigten Haushalte fir zu hoch gehalten.

In den letzten Jahren hat sich der Anteil der privaten Haushalte an den Bewiilli-
gungen deutlich erhoht. 1995 betrug er im Durchschnitt 48% und im 2. Férde-
rungsweg 53%. Bisher sind im 1. und 2. Férderungsweg nach Ansicht des Lan-
des noch keine Akzeptanzprobleme aufgetreten: Die bereitgestellten Mittel
wurden immer abgerufen, vorgesehene Zweckbestimmungen muften nicht ge-
andert werden. Eine Ubernachfrage nach Férdermitteln, die eine Kirzung der
Forderungssatze nahelegen wiirde, gibt es aber ebenfalls nicht.

In allen drei Stadten wird der 1. Férderungsweg von den ehemals gemeinnitzi-
gen Wohnungsunternehmen dominiert. Im 2. Férderungsweg liberwiegen die
privaten Haushalte. Bei den privaten Investoren handelt es sich zunehmend um
solche, die ihre Grundstiicke wegen der gesunkenen Marktmieten nicht mehr
freifinanziert bebauen wollen.

8. Schleswig Holstein

In Schleswig-Holstein wurden Gesprache mit Vertretern des Landes, der Stadte
Kiel und Lubeck sowie des Landkreises Bad Segeberg und drei Investoren ge-
fuhrt. Die Wohnungsmarktlage wird - abgesehen von den groften Stadten - als
insgesamt entspannt bezeichnet, das Wohnungsdefizit wird abgebaut und die
auslaufenden Bindungen im Sozialwohnungsbestand regelmafig aufgefullt.

Im sozialen Mietwohnungsbau dominiert noch der 1. Férderungsweg, in Zukunft
soll jedoch ausschlieBlich Gber die vereinbarte Férderung bewilligt werden, al-
lerdings mit einer Mieterberechtigung nach den Einkommensgrenzen des §25.
Die duRerst kompliziert gestaltete einkommensorientierte Férderung wird trotz
Skepsis von Land und Kommunen mit privaten Investoren vereinzelt praktiziert.

Im 3. Férderungsweg mit erweiterter Berechtigung und relativ hohen Mieten
engagieren sich zunehmend private Haushalte; ehemals gemeinnitzige Woh-

XX



nungsunternehmen haben Akzeptanzprobleme, weil die Il. BV als Grundlage
der Investitionsentscheidung aufgegeben werden muf. Die Vorteile der verein-
barten Férderung werden vom Land insbesondere in der grofieren Flexibilitat
bezuglich Belegungsrechten sowie Miet- und Forderhdhe gesehen; dieses wird
zentral von der Investitionsbank in Verhandlungen genutzt.

Den Kommunen bleibt die Mdglichkeit, die vom Land "bezahlte” einfache Bin-
dung durch eine freiwillige Mitfinanzierung in ein Benennungs-/Besetzungsrecht
umzuwandeln. Die gro3en Stadte lehnen den 3. Férderungsweg, insbesondere
eine Mitfinanzierung, ab, weil er nicht der Unterbringung ihrer Klientel dienen
kann und sie mangels Kenntnis berechtigter Haushalte nicht einmal ein Benen-
nungsrecht ausiiben kénnten.

Die Position der Investoren, die ihr Engagement in Schleswig-Holstein regional
unter sich abgesprochen haben, ist dem Férderungsgeber gegeniber sehr
stark; ihre Renditeanspriiche werden erfullt, eine Ablehnung bestimmter Mieter
wird von den Kommunen akzeptiert. Sie praferieren den 1. Férderungsweg we-
gen der groen Sicherheit, im 3. Férderungsweg wird wegen der hohen Mieten
ein hoheres Vermietungsrisiko gesehen und seine Inanspruchnahme deshalb
auf "gute” Standorte konzentriert.

In Schleswig-Holstein werden ausschlie8lich Baudarlehen vergeben. Die Dar-
lehenshohe wird im 1. Foérderungsweg auf der Grundlage der Il. BV bestimmt
und bildet eine Obergrenze. Das Verhaltnis aus Miet- und Darlehenshéhe dient
im 3. Forderungsweg als Anhaltspunkt fur Verhandlungen. In der einkom-
mensorientierten Férderung wird als Grundférderung ein Pauschalbetrag ver-
geben. Eine regionale Differenzierung ist geplant.

Das Land verneint die Méglichkeit einer Uberférderung sowie die tiberhohter
Kosten (Obergrenzen). Jeder Antrag wird von der "Arbeitsgemeinschaft Zeit-
gemales Bauen“ auf Kostengiinstigkeit und Rationalisierungsanstrengungen
Uberpruft; die Baukosten liegen unter denen in allen anderen Bundeslandern.

Im 1. Férderungsweg und bei der einkommensorientierten Férderung ist eine
kommunale Mitfinanzierung in Héhe von 10% der Gesamtkosten vorgeschrie-
ben. In den Stadten und in vielen landlichen Kommunen geht die tatsichliche
Mitfinanzierung tber die 10%-Verpflichtung hinaus (Spitzenfinanzierung). Die
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Mittel des Landes werden in Form von Kreiskontingenten regional verteilt (50%
kreisfreie Stadte, 25% ,Hamburger Speckgiirtel*, 25% Landkreise), nicht abge-
nommene Mittel flieBen nach einem halben Jahr in ein Zentralkontingent, das
zur allgemeinen Verfugung steht. Im 3. Férderungsweg wurde die Kreiskontin-
gentierung wegen mangelnden Interesses der Stadte in jungster Zeit aufgeho-
ben.

Hinsichtlich einer Beeinflussung des freifinanzierten durch den sozialen Woh-
nungsbau sind alle Gesprachspartner bereinstimmend der Ansicht véllig ge-
trennter Markte.

9. Thiiringen

Nach mehreren Jahren mit Versorgungsproblemen zeigt der Wohnungsmarkt in
Tharingen in jlingster Zeit landesweit Erholungstendenzen, die sich vor allem
an einem deutlichen Rickgang der Neuvertragsmieten manifestieren. Einzig fur
Erfurt wird noch von einer - inzwischen auch abgemilderten - Engpafsituation
ausgegangen. Eine weitere Entspannung wird durch den bevorstehenden Ab-
schlufd einer Vielzahl von Sanierungsvorhaben erwartet.

Die Wohnungsbauférderung in Thiringen ist bislang vorrangig auf die Durch-
fuhrung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen ausgerichtet,
um den Gebrauchswert der heruntergekommenen Wohnungsbestéande wieder-
herzustellen und die stadtebauliche Funktion &lterer Wohnviertel zu erhalten
oder zu erneuern. Neubau hat nur untergeordnete Bedeutung mit Schwerpunkt
bei der Wohneigentumsférderung.

Da die Kommunen im Bestand der stadtischen Wohnungsgesellschaften und
Wohnungsbaugenossenschaften Gber ausreichende Belegungsrechte verfi-
gen, wird die Férderung von Mietwohnungen nicht vordringlich mit dem Ziel
verfolgt, langfristige Bindungen im 1. Férderungsweg zu erwerben. Statt dessen
praferiert das Land den 3. Férderungsweg, da wegen des geringeren 6ffentli-
chen Mittelaufwands ein groRerer Mengeneffekt erzielbar ist und die héheren
Berechtigungsgrenzen die soziale Durchmischung in den Sozialwohnungsbe-
standen erleichtern.



Die Prioritatensetzung des Landes wird in den Kommunen allerdings nicht im-
mer geteilt. Besonders in Erfurt wiirde man durch die Férderung lieber mehr
Langfristbindungen fir Haushalte mit Einkommen unter §25 erwerben und dem
Angebotseffekt des 3. Férderungswegs weniger Bedeutung zumessen. Fak-
tisch sind bisher in Thiringen mehr Mietwohnungen im 1. Férderungsweg als
im 3. Forderungsweg gefoérdert worden.

Die Forderrichtlinien des Landes sehen fir beide Férderwege nur eine einfache
Belegungsbindung vor. Eine kommunale Mitférderung ist nicht vorgeschrieben,
die Kommunen konnten auf diesem Wege allerdings eine Bindungsverschér-
fung erreichen. Das ist aufler in Erfurt freilich nicht geschehen, weil den Kom-
munen dazu die Mittel fehlen und weil die Sicherung von zuséatzlichen Bele-
gungsrechten wegen des Zugriffs auf den vorhandenen groflen Bestand an
gebundenen Wohnungen auch nicht als notwendig angesehen wird.

Far die Bewilligung von Fordermitteln werden Baukosten schon in den Antra-
gen nur bis zu einer bestimmten Héhe anerkannt. Damit ist aber zun&chst nur
eine formale Grenze fixiert. Danach werden Verhandlungen mit den Investoren
aufgenommen, um die Kostenansatze weiter zu reduzieren. Dabei geht es nicht
nur um die Bauwerkskosten, sondern auch um die Durchsetzung niedrigerer
Ansatze fur Grundstickswerte und ErschlieBungskosten. Die konkrete Forder-
hohe ergibt sich dann aus einer Wirtschaftlichkeitsberechnung, in der die Ko-
sten- und Aufwandsverzichte der Bauherren beriuicksichtigt sind. Im 1. Forde-
rungsweg wird diese nach den Grundséatzen der 1l. BV aufgestellt, im 3. Foérde-
rungsweg eine Aufwands-/Ertragsrechnung vorgenommen, die je nach dem
Umfang der vom Investor zu leistenden Verzichte zumeist mit einem Fehlbetrag
abschliel3t.

Der 1. Forderungsweg wird in Thiringen von Wohnungsgesellschaften prafe-
riert. Der 3. Férderungsweg kommt fir sie kaum in Betracht, denn sie kénnen
den Fehlbetrag in der Aufwands-/Ertragsrechnung zumeist nicht durch Steu-
erersparnisse ausgleichen. Dieser Foérderungsweg spricht deshalb vor allem
Kapitalanleger an, wahrend der 1. Férderungsweg bei Privatinvestoren nur ge-
ringe Akzeptanz findet, weil die Bindungszeiten zu lang sind und weil er allen-
falls kostendeckend ist und keine spekulativen Gewinne ermdglicht.
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Wahrend Land und Kommunen die Einkommensgrenzen im sozialen Woh-
nungsbau Thiringens (speziell in der vereinbarten Fdrderung) noch als recht
grofizligig beschreiben, sehen Investoren schon Schwierigkeiten, erwerbstéatige
Haushalte unterzubringen. Ansonsten wird die Zielgruppenbestimmung der
Wohnungsbauférderung, die den Vorgaben des |l. WoBauG entspricht, durch-
aus akzeptiert, eine engere Eingrenzung - auch verknipft mit héheren Férde-
rungen - jedoch mit Skepsis betrachtet.

Statt einer einfachen Bindung wirde ein kommunales Benennungsrecht gegen
eine entsprechende Zusatzférderung toleriert werden, ein Besetzungsrecht,
das den Investoren jeden Einflul auf die Bewohnerstruktur nimmt, dagegen als
absolutes Investitionshindernis angesehen. Die Verhandlungen uber Kosten-
verzichte werden unterschiedlich beurteilt. Namentlich die befragten Gesell-
schaften bemangelten den hohen Verwaltungsaufwand und die harte Ver-
handlungsposition des Landes.

Uber die Marktwirkungen der Wohnungsbauférderung in Thilringen waren nur
vage Auskiinfte zu erhalten. Generell geht der Tenor dahin, die Einflusse 6f-
fentlich geférderter Bauvorhaben auf die Vornahme freifinanzierter Wohnungs-
bauinvestitionen als gering anzusehen.

Teil C: Effizienzanalyse
11. Einleitung

Im letzten Teil der Untersuchung sollten die Effizienz des sozialen Mietwoh-
nungsbaus untersucht und Empfehlungen zur wirkungsvolleren Gestaltung der
Férderung abgegeben werden. Die Effizienzsanalyse besteht aus vier Teilen.
Im ersten Teil wurde nach der Férderungshéhe gefragt, die bei gegebener
Mietpreis- und Belegungsbindung ausreichend ist. Der zweite Teil beschaftigte
sich mit dem Problem der angemessenen Miethohe. Im dritten Teil wurden die
Versorgungseffekte ermittelt, die bei unterschiedlicher Zielgruppenbestimmung
und Bindungsdauer zu erwarten sind. Im vierten Teil, der die vorhergehenden
Analyseschritte zusammenfalit, solite schlieSlich die Frage beantwortet wer-
den, welche Zielgruppenbestimmung und Bindungsdauer bei gegebenem Bud-
get die héchsten Versorgungseffekte erzielt, wenn Mieten und Forderungshéhe
effizient festgelegt werden. AnschlieRend wurden Empfehlungen zur Ausge-
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staltung der Mietpreis- und Belegungsbindung, zur Férderungshéhe und zum
Verfahren der Férderungsbestimmung gegeben.

Basis der Untersuchung waren 10 Mafinahmen unterschiedlicher Férderungs-
wege, die in den vier Gemeinden Erfurt, Freiburg, Kiel und Kdéln realisiert wur-
den oder werden. In Erfurt wurde der 1. Férderungsweg und die vereinbarte
Foérderung untersucht, in Freiburg und Kiel jeweils der 1. Férderungsweg, die
vereinbarte Férderung und die einkommensorientierte Férderung und in Kéln
der 1. und der 2. Férderungsweg.

12. Betriebswirtschaftliche Effizienz
12.1. Untersuchungsziel

Mit der betriebswirtschaftlichen Effizienzuntersuchung wurden zwei Ziele ver-
folgt. Zum einen sollten Anhaltspunkte fur die effiziente Férderhdhe im Miet-
wohnungsbau gewonnen werden. Zum anderen sollte geklart werden, ob die
Verfahren zur Festlegung der Foérderung die Foérderhéhe systematisch beein-
flukt haben. Die Forderung kann pauschal vergeben oder fur den Einzelfall kal-
kuliert werden, wobei die Kalkulationen nach der Il. BV oder anderen Verfahren
durchgefiihrt werden kénnen.

12.2. Effiziente Forderungshohe
Untersuchungskonzept

Die Forderung dient dem Investor als Ausgleich fur férderungsbedingte Nach-
teile. Diese werden in Relation zu einer freifinanzierten Malnahme bestimmt
und ergeben sich aus der Mietpreisbindung, der Belegungsbindung und einer
héheren Steuerbelastung.

Sowohl die Verluste aus der Mietpreisbindung als auch die Steuernachteile las-
sen sich quantifizieren. Zieht man die Einnahmeverluste aus der Mietpreisbin-
dung vom Barwert der Férderung ab, erhélt man den Fordervorteil vor Steuern.
Reduziert man diesen um die Steuernachteile, ergibt sich der Fordervorteil
nach Steuern. Wegen der unterschiedlich langen Bindungszeitraume sind die
Fordervorteile nach Steuern aber nicht unmittelbar vergleichbar. Um die Ver-
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gleichbarkeit zu verbessern, wurden sie in einen monatlichen Fordervorteil
nach Steuern umgewandelt. Das ist der Betrag, der dem Vermieter fur den
Ausgleich der belegungsgebundenen Nachteile pro Periode zur Verfuigung
steht. Wie hoch er sein muf}, damit die Investoren die Einschrankung ihrer
Verfugungsrechte akzeptieren, ist zunachst nicht bekannt. Uber den Vergleich
der monatlichen Férdervorteile nach Steuern, die fur die untersuchten MaR-
nahmen errechnet wurden, sollte ein effizienter Wert gefunden werden.

Bei den Steuernachteilen wurde zwischen férderungs- und investorbedingten
Steuernachteilen unterschieden. Foérderungsbedingte Steuernachteile ergeben
sich aus der veranderten Einnahme- und Ausgabenlage. Sie bestehen aus der
Differenz zwischen den Steuerschuldbarwerten fur die geférderte und eine
identische freifinanzierte Baumalnahme, wenn beide vom Referenzinvestor
erstellt werden. Letzterer ist ein typisierter degressiv abschreibender Bauherr
mit Einktnften aus Vermietung und Verpachtung, der einem Steuersatz von
45% unterworfen ist. Investorbedingte Steuernachteile ergeben sich, wenn die
steuerliche Situation des Bauherrn von der des Referenzinvestors abweicht,
z.B. dadurch, daB} er linear statt degressiv abschreibt. Sie bestehen aus der
Differenz der Steuerschuldbarwerte, die sich ergibt, wenn sowohl der tatsachli-
che als auch der Referenzinvestor die geférderte Malnahme durchfihren.

Tatséchliche und effiziente Férdervorteile

Die monatlichen Férdervorteile vor Steuern bewegten sich zwischen 2,43 DM
und 5,45 DM/m?. Wegen der férderungs- und investorbedingten Steuernach-
teile lagen die Werte nach Steuern deutlich darunter.

Die forderungsbedingten Steuernachteile beliefen sich auf 32% bis 63% des
monatlichen Férdervorteils vor Steuern. Der héchste Wert ergab sich fir eine
Forderung uber leistungslose Darlehen. Letztere wirken deshalb besonders
nachteilig, weil sie steuerlich wie Baukostenzuschusse behandelt werden und
damit die Bemessungsgrundlage der Abschreibung mindern. Der niedrigste
Wert war mit einer Férderung verbunden, die neben verbilligten Darlehen aus
Grundstiickssubventionen und Aufwendungsdarlehen bestand. Waren beide
durch verbilligte Darlehen mit gleichem Foérderbarwert ersetzt worden, hatten
sich Nachteile von ca. 42% ergeben. Bei den Darlehensforderungen mit langer
Laufzeit lagen die forderungsbedingten Steuernachteile unter 40%. Bei kurzen
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Darlehenslaufzeiten ergaben sich mit knapp Uber 40% etwas hohere Werte.
Schliefdlich wurden die Nachteile c.p. umso geringer, je hoher der Anteil der
Einnahmeverluste aus der Mietpreisbindung am Férderbarwert war.

Investorbedingte Steuernachteile konnten drei Ursachen haben: erstens die
Gewerbesteuerpflicht, zweitens die Aktivierungspflicht fur die Finanzierungsne-
benkosten und drittens den Verzicht auf die degressive Abschreibung. Dane-
ben hangen sie, ebenso wie die forderungsbedingten Steuernachteile, natrlich
auch von der Hohe des Steuersatzes ab. In der vorliegenden Untersuchung
wurde dieser Einfluf} aber nicht untersucht, fir alle Investoren wurde ein Steu-
ersatz von 45% unterstellt. Bei degressiv abschreibenden Unternehmen fithrte
weder die Gewerbeertragsteuer noch die Aktivierungspflicht zu nennenswerten
Steuernachteilen. Dagegen war der Verzicht auf die degressive Abschreibung
1995 mit Steuernachteilen von ca. 280 DM/m? verbunden. Der Verzicht auf die
degressive Abschreibung 1996 fuihrte zu Nachteilen von 186 DM/m>.

Bei linear abschreibenden Unternehmen, die auch der Gewerbesteuer unterlie-
gen, erhoht sich dieser Nachteil noch um zusétzliche Gewerbeertragsteuer-
zahlungen, da mit den niedrigeren Abschreibungsbetragen auch die Bemes-
sungsgrundlage fur die Gewerbeertragsteuer zunimmt. Teilt man die gezeigten
Betrage auf den Bindungszeitraum auf, ist der sich ergebende investorbedingte
Steuernachteil pro Monat um so hoher, je kiirzer die Bindungsdauer ist.

Fur die MaBnahmen mit engen Bindungen, das sind solche mit einer Ein-
schrankung der Wohnberechtigung auf §25-Haushalte und einem kommunalen
Benennungsrecht, lagen die absoluten monatlichen Férdervorteile nach Steu-
ern zwischen -0,04 DM und 2,63 DM. Der negative Wert ergab sich fiir ein
kommunales Wohnungsunternehmen, das seine Investitionsentscheidungen in
der Vergangenheit unter politischen Gesichtspunkten getroffen hat und dessen
Verluste von der Kommune tibernommen wurden. Schlie3t man die Maf3nah-
men dieses Unternehmens aus, streuten die monatlichen Férdervorteile nach
Steuern zwischen 1,64 DM und 2,63 DM/m3.

Ins Verhaltnis zur Marktmiete gesetzt, beliefen sich die monatlichen Férdervor-
teile nach Steuern zwischen 11% und 17% der Marktmiete. Der niedrigste
Wert, der sich fiir die vereinbarte Férderung in Freiburg ergab, wurde als effizi-
ent fur die engen Bindungen angesehen (Freiburger Mafstab).
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Die monatlichen Fordervorteile nach Steuern fur die MalRnahmen mit weiten
Bindungen lagen zwischen 1,41 DM und 2,45 DM bzw. zwischen 10% und 15%
der Marktmiete. Auch hier wurde der niedrigste Wert, der sich fur die verein-
barte Forderung in Kiel ergab, als effizient angesehen (Kieler Mafstab). Da fur
die Mafinahmen mit weiten Bindungen nur wenige Falle vorlagen und die Bin-
dungen unterschiedlich ausfielen, ist fiir die weiten Bindungen wahrscheinlich
kein effizienter Wert gefunden worden.

Einsparméglichkeiten

Bei gegebener Mietpreisbindung resultieren die Einsparméglichkeiten aus der
Differenz zwischen dem tatsachlichen und dem effizienten Fordervorteil vor
Steuern. Der effiziente Fordervorteil vor Steuern wird aus dem effizienten mo-
natlichen Fordervorteil nach Steuern abgeleitet. Fir die MaRnahmen mit enger
Bindung wurde der relative Freiburger Malstab (11% der Marktmiete) herange-
zogen und fir die weiten Bindungen der relative Kieler Mafistab (10% der
Marktmiete). Die Einsparméglichkeiten fur die engen Bindungen bewegten sich
zwischen 14,5% und 20,9% des Forderbarwerts, bei den weiten Bindungen
hatten sich 13,4% bis 22,1% des Foérderbarwertes einsparen lassen.

12.4. Verfahren zur Festlegung des Forderumfangs

Die vereinbarten und die einkommensorientierten Férderungen in Freiburg und
Kiel wurden pauschal vergeben. In den anderen Férderungswegen ist die For-
derung uber Wirtschaftlichkeitsberechnungen kalkuliert worden, die bei allen
1.Férderungswegen und beim 2. Férderungsweg in Kdln nach der |l. BV durch-
gefuhrt wurden. Bei der vereinbarten Forderung in Thiringen orientierte sich
die Forderungsberechnung dagegen am cash-flow des ersten Jahres. In allen
Wirtschaftlichkeitsrechnungen, auch der in Thiringen, ist die Férderung uber
Ertrags- oder Kostenverzichte reduziert worden.

LaRt man die Mallnahmen mit investorbedingten Steuernachteile aul3er acht,
ergaben sich fir die nach der Il. BV ermittelten Férderungen monatliche For-
dervorteile nach Steuern von 2,11 bis 2,63 DM/m?. Die cash-flow-Berechnung
fuhrte zu einem Wert von 2,01 DM/m2. Fur die Pauschalférderungen lagen die
Werte zwischen 1,41 DM und 1,64 DM fir die 3. Férderungswege in Kiel und
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Freiburg und bei 2,08 DM fiir die dortigen einkommensorientierten Férderun-
gen.

Am gunstigsten waren die pauschal vergebenen Foérderungen der beiden
3.Forderungswege in Kiel und Freiburg. Die einkommensorientierten Férderun-
gen, die ebenfalls pauschal bewilligt wurden, schnitten deutlich schlechter ab.
Dabei ist aber zu beriicksichtigen, da} neue Férderungswege in der Regel ho-
here Anreize bendétigen, um akzeptiert zu werden, als etablierte. Die héchsten
Werte wurden fir Férderungsberechnungen nach der |l. BV erreicht. Da in allen
Untersuchungsféllen Aufwandsverzichte bereits vereinbart wurden, ist der
Spielraum fur weitere Verzichte als gering anzusehen. Von daher durften effizi-
ente Forderungen Gber die Il. BV kaum erreichbar sein, wenn man investorbe-
dingte Steuernachteile auler acht lalt. Das gilt in verstarktem Malle bei weiten
Bindungen, da die effizienten Foérdervorteile bei weiten Bindungen niedriger
ausfallen als bei engen.

Beim cash-flow-Verfahren in Thiringen lag der monatliche Férdervorteil nach
Steuern zwar niedriger als die entsprechenden Werte der Il. BV. Die Vorteilhaf-
tigkeit ist allerdings in erster Linie eine Folge der Forderung iiber leistungslose
Darlehen, die zu hohen férderungsbedingten Steuernachteilen gefiihrt hat. Bei
geringeren Steuernachteilen waren vergleichbare Fordervorteile nach Steuern
nur mit deutlich héheren Minderertragen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
zu erreichen gewesen.

13. Zahlungsbereitschaft

Um auch von der Nachfrageseite her Einsparmdglichkeiten bei der Férderung
des sozialen Wohnungsbaus abschatzen zu koénnen, ist in einem weiteren
Schritt der Analyse untersucht worden, welche Betrage die Sozialmieter selbst
fur die von ihnen genutzten Wohnungen aufzuwenden bereit waren
(Zahlungsbereitschaft). Da die Zahlungsbereitschaft nicht direkt zu ermitteln
war, wurden als Indikator dafir die entsprechenden Mietzahlungen der Haus-
halte in vergleichbaren Wohnungen im freifinanzierten Wohnungsbau herange-
zogen. Die Zahlungsbereitschatft ist in einer Regression als Funktion der Qua-
litatsmerkmale der Wohnungen, der WohnungsgréfRe und der Haushaltsein-
kommen ermittelt worden.
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Dall die Mietaufwendungen der Haushalte durch ihre Einkommen begrenzt
werden, bedarf keiner Erlauterung. Die Wohnungsgrofle wurde als Bestim-
mungsfaktor fir die Zahlungsbreitschaft in die Gleichung aufgenommen, weil
die Haushalte sich bei steigenden Mietpreisen (je m* Wohnflache) im wesentli-
chen nur tber eine Reduzierung der nachgefragten Wohnflachen an ihre Zah-
lungsméglichkeiten anpassen kénnen. Das gilt insbesondere fiir Haushalte mit
niedrigeren Einkommen.

Schlieflich ist die Zahlungsbereitschaft flr eine Wohnung nattrlich auch von
deren Ausstattungsmerkmalen abhéngig. Um die Wohnungen mit unterschied-
lichen Qualitatsmerkmalen vergleichbar machen zu kénnen, ist eine Bewertung
vorgenommen worden, indem festgestelit wurde, welche Mietpreise fur freifi-
nanzierte Wohnungen je nach ihrer Ausstattung durchschnittlich gezahit wer-
den. Die so ermittelte Vergleichsmiete wurde dann als quantitativer Ausdruck
fur das Niveau der Wohnungsqualitat verwendet.

Wahrend Haushalte der unteren Einkommensgruppen im freifinanzierten Woh-
nungsbestand oft in sehr kleinen Wohnungen leben (miussen) und flachenma-
Rig als unterversorgt anzusehen sind, wird im sozialen Wohnungsbau von einer
normgerechten Belegung der Wohnungen ausgegangen. Fur die groReren
Wohnungen konnten Haushalte mit sehr geringen Einkommen (weit unter den
Grenzen des §25 1.WoBauG) aber nur verhaltnismaRig wenig Mittel aufbrin-
gen, d.h. ihre Zahlungsbereitschaft liegt weit unter der Vergleichsmiete der
Wohnungen. Mit zunehmendem Haushaltseinkommen néhert sich die Zah-
lungsbereitschaft aber rasch dem Vergleichsmietenniveau an.

Beim ublichen Qualitétsstandard der Bestandswohnungen im sozialen Woh-
nungsbau kénnten bereits Mieter mit Einkommen an der §25-Grenze die Ver-
gleichsmieten zahlen. Fir neue und qualitativ besser ausgestattete Wohnun-
gen wirde die Zahlungsbereitschaft der Haushalte erst bei hoheren Einkom-
men (30-50% uber der Grenze des §25) die Vergleichsmiete erreichen, aber
nur bei sehr hohen Vergleichsmieten, die fir die betrachteten Wohnungen im
sozialen Wohnungsbau nicht relevant sind, waren die Nachfragemdglichkeiten
allein auf die Spitzenverdiener konzentriert.

Da sich die neugebauten Sozialwohnungen im Alterungsproze® dem durch-
schnittlichen Qualitatsniveau des Wohnungsbestandes immer mehr annahern,
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konnten mit wachsender relativer Zahlungsbereitschaft der Sozialmieter auch
die geforderten Entgelte entsprechend angehoben werden. Normalerweise sind
die Sozialmieter (in Abhangigkeit von ihren Einkommensverhéitnissen) fur ihre
Wohnungen deutlich mehr zu zahlen bereit, als der Sozialmiete entspricht.

Wahrend uber den gesamten Bindungszeitraum betrachtet die Sozialmiete in
den untersuchten Stadten bei einer dem ersten Forderungsweg entsprechen-
den Belegungsstruktur lediglich zwischen 66% und 75% des Vergleichsmietni-
veaus der Wohnungen ausmachte, belief sich die Zahlungsbereitschaft auf ei-
nen Anteil von 89% bis 93%. Soweit auch Haushalte mit Einkommen {ber der
§25-Grenze (im 2. und 3. Forderungsweg und in der einkommensorientierten
Forderung) zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigt waren, lagen die gefor-
derten Entgelte zwar héher und erreichten 75% bis 92% der Vergleichsmieten,
die Haushalte waren aber bereit, 94% bis 96% aufzubringen.

Insgesamt kénnten bei einer Orientierung der Sozialmieten an der Zahlungsbe-
reitschaft der Bewohner 45% bis 75% der Mietdifferenzen gegeniber ver-
gleichbaren freifinanzierten Wohnungen abgeschopft werden. Es bestehen frei-
lich erhebliche Bedenken dagegen, die Zahlungsbereitschaft bis zum Ende
auszureizen, wenn mit starken Auszugsreaktionen einkommensstarkerer
Haushalte gerechnet werden muf und sich dadurch die Bewohnerstruktur in
den Sozialwohnungsquartieren massiv verschlechtern wiirde. Deshalb ist mit
den errechneten Reduktionsmdglichkeiten der Mietvorteile sicherlich nur ein
Spielraum beschrieben, der bei einer Umsetzung des Konzepts schwerlich rea-
lisierbar sein dirfte.

Durch die bislang giltigen Rechtsverordnungen der Lander fur die Erhebung
einer Fehlbelegungsabgabe werden die gesamten Mietvorteile im sozialen
Wohnungsbau nur in einem geringen Umfang abgeschopft. Allerdings ist die
Fehlbelegungsabgabe nicht konzipiert worden, um auch bei Haushalten unter-
halb der Berechtigungsgrenzen Vergunstigungen wieder einzufordern. Bei
Haushalten mit Einkommen Uber der §25-Grenze ergaben sich Abschopfungs-
quoten bis 38%. Die Untersuchung der einkommensorientierten Férderung
zeigte, daB sie in den praktizierten Fallen nicht zu einer htheren Abschépfung
der Zahlungsbereitschaft fihrt als die traditionelle Forderung, tatsachlich falit
sie sogar dahinter zurick.
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14. Versorgungseffekte iiber Angebotsausweitung

Die Versorgungseffekte der Wohnungsbauférderung werden an der direkten und
indirekten Angebotserweiterung fur- Haushalte mit einem Einkommen nach §25
gemessen, wobei eine eventuelle Verdrangung des freifinanzierten durch den
sozialen Wohnungsbau bzw. die dadurch entfallenden direkten und indirekten
Versorgungsméglichkeiten zu beriicksichtigen sind. Die Versorgungseffekte wur-
den fir einen Zeitraum von 50 Jahren ermittelt.

Die Belegung der Sozialwohnungen durch Zielgruppenhaushalte im Zeitablauf
gibt die direkten positiven Versorgungswirkungen an. Die nach Erstbezug Uber
Umzugsketten zusatzlich fir berechtigte Haushalte zur Verfligung gestellten
Wohnungen bezeichnen die indirekte Angebotserweiterung. Zur Ermittlung der
Nettoeffekte sind von den positiven die negativen direkten und indirekten Versor-
gungseffekte abzuziehen, die aus der Verdrangung freifinanzierter Fertigstellun-
gen entstehen kdnnen.

14.1. Vorgehensweise

Die Analyse basiert auf folgenden Daten:

¢ Die direkte Angebotserweiterung, d.h. der Erstbezug und die durchschnittliche
Belegung in funf Dekaden durch berechtigte Haushalte, wurden anhand der
1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993 (GWS 93) bestimmt.

« Die indirekten Versorgungswirkungen wurden auf Basis vorhandener Sicker-
studien geschatzt.

o Der Umfang der Verdrangung des freifinanzierten durch den sozialen Woh-
nungsbau lieR sich nicht empirisch fundiert ermitteln. Insofern mufiten dazu
Annahmen getroffen werden. Anhaltspunkte zum Umfang der Verdrangung
wurden durch die Diskussion unterschiedlicher theoretischer Ansatze gewon-
nen, die sich mit Verdrangungseffekten beschaftigen.

Die Angebotseffekte wurden fir zwei idealtypische Férderungswege berechnet:

- Foérderung mit engen Bindungen: 50jahrige Mietpreis- und Belegungsbindung,
ausschlieflliche Berechtigung fur §25-Haushalte, Benennungsrecht durch die
Kommune. Investoren: 70% ehemals gemeinnttzige (einschl. kommunale)
Wohnungsunternehmen, 10% private Wohnungsunternehmen und 20% pri-
vate Haushalte;
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e Forderung mit weiten Bindungen: 15jahrige Mietpreis- und Belegungsbindung
und Berechtigung fur §25+40%-Haushalte, einfache Bindung, Mieten nahe an
denen des freifinanzierten Neubaus. Investoren: 20% ehemals gemeinniitzige
(einschl. kommunale) Wohnungsunternehmen, 10% private Wohnungsunter-
nehmen und 70% private Haushalte.

Sowohl zur Ermittlung der Sicker- als auch zur Diskussion der Verdrangungsef-
fekte erwies es sich als notwendig, nach zwei verschiedenen konjunkturellen
Phasen zu unterscheiden: entspannten Wohnungsmarkten im wohnungsbau-
konjunkturellen Abschwung einerseits und andererseits angespannten Méarkten in
der Aufschwungphase. Die Berechnung der Versorgungswirkungen erfolgt aus-
schlieflich fur Kernstadte; konkrete Férderungsbedingungen in den Léndern und
Kommunen bleiben unberiicksichtigt

14.2. Angebotserweiterung durch den Sozialwohnungsneubau

Bei der Forderung mit engen Bindungen steht Gber die fiinf betrachteten Deka-
den (langste Belegungsbindung) ein mehr als doppelt so groRes direktes zusatz-
liches Angebot fur berechtigte Haushalte bereit wie bei der Férderung mit weiten
Bindungen. Demgegeniiber schneidet die Foérderung mit weiten Bindungen im
Hinblick auf die indirekten Wirkungen, die aus dem Freiziehen preiswerter Woh-
nungen entstehen, wesentlich besser ab als die Férderung mit engen Bindungen.
Denn wenn die Erstbezieher von Wohnungen mit engen Bindungen aus einer
preiswerten freifinanzierten Wohnung kommen, wird das fur berechtigte Haus-
halte zur Verfigung stehende Angebot nicht zusatzlich erhoht; und der Anteil der
Erstbezieher, die eine "bessere” Wohnung freimachen, die dann Gber Umzugs-
ketten zu einem Zusatzangebot fiir berechtigte Haushalte fuhrt, ist niedriger als
bei der Férderung mit weiten Bindungen.

Die Sickerquoten sind je nach Wohnungsbaukonjunkturphase unterschiedlich
hoch, denn in angespannten Wohnungsmarkten (konjunktureller Aufschwung)
treten erheblich groRere Stérungen der Umzugsketten auf als in entspannten
Phasen (konjunktureller Abschwung). Das reduziert im Aufschwung die Versor-
gungswirkung der Forderung mit weiten Bindungen starker als die der Forderung
mit engen Bindungen.
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Summiert man die direkten und indirekten Angebotseffekte tber finf Dekaden
auf, so ergibt sich fur die Bruttoversorgungswirkung des sozialen Wohnungsbaus
folgendes Bild:

Direkte und indirekte Angebotserweiterung der Férderungswege
von 100 neugebauten Wohnungen stehen ...
fur berechtigte Haushalte zur Verfiigung

Abschwung Aufschwung
Forderung mit engen Bindungen 311 304
Forderung mit weiten Bindungen 177 160

14.3. Verdrangung des freifinanzierten Mieterwohnungsbaus

Mangels einschlagiger Untersuchungen und Daten lief} sich die Beeintrachtigung
des freifinanzierten Wohnungsbaus durch den Sozialwohnungsneubau nicht em-
pirisch fundiert quantifizieren. Eine durchgefiihrte Regressionsanalyse brachte
keine verwertbaren Ergebnisse. Um die Nettoangebotseffekte dennoch ermitteln
zu kénnen, wurden Annahmen zum Umfang der Verdrangung getroffen. Zur bes-
seren Absicherung der Annahmen wurde die Frage der Verdrangung im Rahmen
theoretischer Anséatze diskutiert. Herangezogen wurden die Filteringtheorie und
die Theorie der Subvention, die u.a. Mitnahmeeffekte untersucht.

Als Ergebnis der Diskussion der Filteringtheorie konnte festgehalten werden, daf
bei einer Férderung mit engen Bindungen nur geringe Verdrangungseffekte zu
erwarten sind, wahrend bei einer Férderung mit weiten Bindungen mit einem
umfangreicheren Rickgang freifinanzierter Fertigstellungen gerechnet werden
mufd.

Da sich Verdrangung im wesentlichen in Form von Mitnahmeeffekten zeigt, wur-
de zur weiteren Konkretisierung die Theorie der Subvention herangezogen. Die
qualitativen Aussagen zur Mitnahme basieren danach auf dem unterschiedlichen
Entscheidungsverhalten der verschiedenen Investorengruppen und deren Betei-
ligung an den betrachteten Férderungswegen. Nach der Subventionstheorie ist
damit zu rechnen, daB fast ausschliellich renditeorientierte freie Wohnungsun-
ternehmen und Teile der privaten Haushalte die Wohnungsbauforderung mit-
nehmen. Allerdings nur in wohnungsbaukonjunkturellen Aufschwungphasen; in

XXXVII



der Abschwungphase werden durch die Férderung Bauvorhaben realisiert, die
ohne Foérderung unterbleiben wiirden.

Freie Wohnungsunternehmen und private Haushalte beteiligen sich aber kaum
an der Forderung mit engen Bindungen. Hier sind die ehemals gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen stark engagiert, die bei einem Wegfall der Férderung
nicht in den freifinanzierten Sektor wechseln, sondern gar nicht bauen wirden.
Daraus folgt im Ergebnis, da® die Beeintrachtigung des freifinanzierten Woh-
nungsbaus im konjunkturellen Abschwung bei einer Férderung mit engen Bin-
dungen unter der Merkbarkeitsgrenze bleibt, wahrend - im anderen Extrem - im
Aufschwung der Neubau mit weiten Bindungen immerhin einen durchaus ins
Gewicht fallenden Ausfall von freifinanzierten Wohnungsbauvorhaben verursa-
chen kann.

Beztiglich der hier gefragten Nettoangebotseffekte fir berechtigte Haushalte re-
lativiert sich jedoch auch dieses Ergebnis ganz erheblich, weil nur die tber Sik-
kereffekte zur Verfugung gesteliten Wohnungen relevant sind. Die Sickerquoten
wiederum sind niedriger anzusetzen als die durch den sozialen Wohnungsbau
initiierten, weil die Umzugsketten auf einer héheren Preisebene beginnen und
dadurch starkeren Stérungen ausgesetzt sind. Gerade im Aufschwung, in dem
die grofite Mitnahme stattfindet, mussen dariiber hinaus die Quoten wegen zu-
nehmender Stérungen noch einmal reduziert werden.

Zusammenfassend betrachtet, hat die Diskussion der theoretischen Ansatze er-
geben, dal die Verdréangungseffekte bei einer Férderung mit engen Bindungen
niedriger sind als bei einer Férderung mit weiten Bindungen und daf sie in der
Abschwungphase geringer ausfallen als in der Aufschwungphase. Aufterdem ist
davon auszugehen, dal} bei einer Férderung mit engen Bindungen das Niveau
der Verdrangung sowohl in der Aufschwung- als auch in der Abschwungphase
eher niedrig ist.

15. Kosten-Wirksamkeits-Analyse
Die volkswirtschaftliche Effizienz des sozialen Mietwohnungsbaus 1ait sich an-
néherungsweise aus einer Kosten-Wirksamkeits-Analyse bestimmen. Dabei wer-

den die Nettoangebotseffekte den Kosten gegenibergestellt, die der Staat auf-
wenden muf3, wenn er Miethéhe und Férderung effizient festlegt.
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Die Nettoangebotseffekte hangen unter anderem von den Annahmen zum Um-
fang der Verdrangung ab. Da Annahmen immer mit Unsicherheiten behaftet sind,
wird die Kosten-Wirksamkeits-Analyse auf Basis alternativ vorgegebener, unter-
schiedlich hoher Verdrangungseffekte (Alternativen [ und Il) durchgefiihrt.

Der nachfolgend dargestelite Effizienzindikator ergibt sich, wenn man den effizi-
enten Forderbarwert durch die festgestellten Nettoangebotseffekte teilt. Er zeigt
somit die Kosten, die eine Einheit des Bruttoangebotseffektes verursacht.

Effizienzindikator der Forderungswege
im wohnungsbaukonjunkturellen Abschwung

Verdrangung Kosten-Wirksamkeit
Alternative |
Forderung mit engen Bindungen keine 2,77
Forderung mit weiten Bindungen keine 2,58
Alternative Il
Forderung mit engen Bindungen 10 % 2,92
Forderung mit weiten Bindungen 20 % 3,15

im wohnungsbaukonjunkturellen Aufschwung

Verdrangung Kosten-Wirksamkeit
Alternative |
Forderung mit engen Bindungen keine 2,82
Foérderung mit weiten Bindungen keine 2,85
Alternative I
Forderung mit engen Bindungen 10 % 3,14
Forderung mit weiten Bindungen 20 % 4,52

Quelle: eigene Berechnungen.

Das Ergebnis der Kosten-Wirksamkeits-Analyse zeigt nur in wohnungsbaukon-
junkturellen Abschwungphasen, und dann auch nur, wenn es zu keinerlei Ver-
drangungsprozessen kommt, einen kleinen Vorteil der Férderung mit weiten Bin-
dungen vor der mit engen Bindungen. Schon bei relativ geringfiigigen Verdran-
gungen ist die Férderung mit engen Bindungen dagegen vorteilhafter als die mit
weiten, und das gilt unabhéngig von der konjunkturellen Situation. Insoweit kann
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sowohl in der Abschwung- wie in der Aufschwungphase eine Férderung mit en-
gen Bindungen empfohlen werden.

Die Beurteilung der Férderung mit weiten Bindungen verschlechtert sich noch
weiter, wenn man berticksichtigt, daf sich die stadtischen Versorgungsprobleme
auf die Unterbringung von ,Minderverdienern" konzentrieren, die nur eine Teil-
gruppe der nach §25 wohnberechtigten Haushalte darstellen. Der MaRstab des
§25 reicht insofern fiir eine abschlieBenden Beurteilung der Effizienz nicht aus.

16. Empfehlungen
Zielgruppenbestimmung, Bindungsart und Bindungsdauer

Die Kosten-Wirksamkeits-Analyse ergab, daB sich die Versorgung der nach §25
wohnberechtigten Haushalte kostengiinstiger tGber die Férderung mit engen Bin-
dungen verbessern lagt. Lediglich dann, wenn die Férderung von Sozialwohnun-
gen keine Verdrangung freifinanzierter Fertigstellungen zur Folge hat, schneidet
die Forderung mit weiten Bindungen besser ab.

insoweit ist die Férderung mit einer auf §25-Haushalte eingeschrankten Wohnbe-
rechtigung, einem langen Bindungszeitraum und einem kommunalen Benen-
nungsrecht gegentber einer Férderung mit weiten Bindungen vorzuziehen.

Eine Forderung mit weiten Bindungen kann aber auch unabhangig von den Er-
gebnissen der Kosten-Wirksamkeits-Analyse nicht empfohlen werden. Gegen
eine erweiterte Zugangsberechtigung sprechen die stadtischen Probleme bei der
Unterbringung von Wohnungsnotfallen und sozial auffdlligen Haushalten, die
sehr oft zur Gruppe der Minderverdiener gehéren. Da die stadtischen Problem-
falle insoweit nur eine Teilgruppe der Wohnberechtigten nach §25 darstellen, ist
deren Versorgung aber auch bei einer engen Wohnberechtigung nicht sicherge-
stellt, wenn nur einfache Bindungen vereinbart werden.

Von daher sprechen die kommunalen Versorgungsprobleme nicht nur fur eine
enge Wohnberechtigung, sondern auch fir kommunale Benennungsrechte. Da
ein grundsatzlicher Riickgang der hilfsbediirftigen Haushalte in Zukunft nicht er-
wartet wird, erscheint auch die langfristige Bindung der Wohnungen problem-
adaquater als die kurzfristige.
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Verfahren zur Festlegung der Férderung und effiziente Fdrderh6he

Bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen nach der li. BV werden die Nachteile
der Forderung, ausgenommen die Einnahmeverluste aus der Mietpreisbindung,
nicht explizit bericksichtigt. Trotzdem werden auch die Nachteile aus der Bele-
gungsbindung und die férderungsbedingten Steuernachteile in der Regel mehr
als hinreichend entschadigt. Das ist eine Folge der statischen Férderungsbe-
rechnung. Uber Aufwands- und Gesamtkostenverzichte versuchen die Bewilli-
gungsstellen die aus der statischen Berechnung resultierenden Gewinne in
Grenzen zu halten. In keinem der untersuchten Falle ist es aber gelungen, eine
effiziente Forderung zu erreichen, wenn man von den Maflnahmen mit inve-
storbedingten Steuernachteilen absieht.

Dynamische Wirtschaftlichkeitsberechnungen simulieren die Kosten- und Er-
tragssituation Jahr fir Jahr und kénnen deshalb die Differenz zwischen erwar-
teten Kosten und Ertrégen relativ genau erfassen. Keine Antwort kénnen sie
allerdings auf die Frage geben, wie hoch der Forderanreiz, d.h. die Differenz
zwischen Kosten und Ertragen denn sein muf}, damit die Einschrankung der
Verfugungsrechte von den Investoren akzeptiert wird. Ohne Kenntnis der not-
wendigen Anreize |alt sich aber auch Uber eine dynamische Wirtschaftlich-
keitsberechnung keine effiziente Férderung festlegen.

Ziel der Untersuchung war es, einen effizienten Wert fir die Belegungsbindung
zu identifizieren. Der gefundene Wert - der effiziente monatliche Férdervorteil
nach Steuern - betragt bei engen Bindungen 11% der Marktmiete. Der effizi-
ente Wert fiir den gesamten Bindungszeitraum ergibt sich als Barwert der ent-
sprechenden Monatswerte.

Wird die Foérderung Uber dynamische Wirtschaftlichkeitsberechnungen be-
stimmt, dann sollte die Differenz, die sich ergibt, wenn man den Barwert der
jahrlichen Ein- und Auszahlungsiberschiisse der freifinanzierten Malnahme
vom entsprechenden Barwert der geférderten Mallnahme abzieht, dem effizi-
enten Fordervorteil nach Steuern entsprechen. Uber Musterwirtschaftlichkeits-
berechnungen nach diesem Verfahren lassen sich auch Férderpauschalen
festlegen. Die Forderungsbetrage konnen auf Basis des effizienten Fordervor-
teils nach Steuern aber auch ohne ausfiihrliche Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen ermittelt werden.
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Ware die Férderung der untersuchten Maflnahmen auf Basis des effizienten
Fordervorteils nach Steuern bestimmt worden, hatten sich Einsparungen von
13% bis 22% des Foérderbarwertes ergeben.

Sozialmieten

Berechnungen auf Basis der 1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993
lassen im sozialen Wohnungsbau ein erstaunlich hohes Potential zur Ab-
schopfung der Mietvorteile erkennen. Dieses Potential sollte genutzt werden,
um den sozialen Wohnungsbau auch von der Nachfrageseite her effizient zu
gestalten und die Entlastungswirkung auf Haushalte mit niedrigen Einkommen
zu konzentrieren. Als Instrument dazu bietet es sich an, die Mietpreisgestaltung
an der Zahlungsbereitschaft der Haushalte zu orientieren. Die Zéhlungsbereit-
schaft ist das Mietentgelt, das ein Sozialmieter fir die von ihm genutzte Woh-
nung zu akzeptieren bereit ware. Es ist abhangig von den Eigenschaften der
Wohnung und von dem Einkommen des Haushalts.

Eine Anwendung des Konzepts kommt vor allem fur Sozialwohnungsbestande
in Frage, die sich gut in die Stadtstruktur eingepaftt haben und durch eine aus-
gewogene Bewohnerstruktur gekennzeichnet sind. Ein behutsames Vorgehen
ist in benachteiligten Quartieren angeraten, um nicht durch Mietforderungen,
die im Vergleich zu den dort herrschenden Wohnverhaltnissen als unangemes-
sen hoch angesehen werden, eine Auszugswelle der besser situierten Mieter
und damit eine Destabilisierung der Bewohnerschaft zu provozieren.
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1. Fragestellungen der Untersuchung

Die mit der traditionellen Férdermethode im sozialen Wohnungsbau verbunde-
nen Probleme - hoher Férderaufwand, Marktspaltung, Mietenverzerrung, Fehl-
belegung - werden bereits seit Beginn der 70er Jahre intensiv diskutiert. Trotz
einer Reihe von einschlagigen politischen Malnahmen (z.B. Fehlbelegungsab-
gabe) lieBen sich die grundlegenden Probleme, die vor allem aus den starren
Regeln der Forderung resultieren, erst mit Einfihrung der vereinbarten Férde-
rung nach §88d Il.Wohnungsbaugesetz (1. WoBauG) im Jahr 1989 mildern. Der
sogenannte 3. Forderungsweg erlaubt es, die wesentlichen Férderungsbe-
stimmungen durch Vereinbarungen zwischen dem Férderungsgeber und dem
Bauherrn festzulegen.

Die Fehlsubventionierung von nicht bedirftigen Haushalten konnte jedoch
durch die Gesetzesédnderung nicht beseitigt werden. Diese Fehlsubventionie-
rung von vornherein zu vermeiden, strebt die 1994 eingeftihrte einkommensori-
entierte Forderung des §88e Il.WoBauG an.

Inzwischen werden in der Praxis alle Férderungswege angewandt und je nach
politischer Zielsetzung in den Landern unterschiedlich ausgestaltet. Dartber
hinaus bleiben den Kommunen einige, wenn auch beschrankte, weitere Ge-
staltungsmaoglichkeiten. Die vielfaltigen, realisierten Férderungskonditionen,
unterschiedliche EinfluBnahme und Akzeptanzprobleme sowie differenzierte
Versorgungswirkungen in der Bevolkerung haben natirlich eine unterschiedli-
che Effizienz aufzuweisen.

Der Bundesminister fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau hat deshalb
Ende 1995 beschlossen, einen umfangreichen Forschungsauftrag zu vergeben,
der eine dreifache Zielsetzung verfolgt:

~ eine vergleichende Darstellung der in den 16 Bundeslandern erlassenen
Richtlinien fur die Férderung von sozialen Miet- und Eigentimerwohnungen,

- eine detaillierte Bestandsaufnahme der praktizierten Férderung auf kommu-
naler Ebene und

- eine Beurteilung des Kosten-Wirksamkeits-Verhaltnisses unterschiedlicher
Forderungsgestaltungen (Effizienzanalyse).



Dieser dreifachen Zielsetzung tragt die vorliegende Publikation durch die Auf-
teilung in drei groRRe Forschungsteilbereiche Rechnung:

In Teil A werden die giiltigen Richtlinien der Lander auf Ubereinstimmung bzw.
Abweichung {berpriift und vergleichend dargestellt. Uber den ausgewiesenen
Textteil hinaus wurden tabellarische Ubersichten der Férderungsrichtlinien, je-
weils nach sozialem Mietwohnungsbau und Eigentumsmafinahmen getrennt,
erstellt, die im Anhang zu finden sind.

In Teil B sind die Ergebnisse der Expertengesprache zusammengefalit, die
zum Zweck der Vertiefung der Informationen uber die Férderpraxis im sozialen
Mietwohnungsbau mit

e Vertretern von vier ausgewahlten Bundeslandern,

e von jeweils drei Kommunen in diesen Landern und

e jeweils drei Investoren in einer Kommune gefiihrt wurden.

Teil C schlieBlich enthéalt eine vergleichende Kosten-Wirksamkeits-Analyse der
Forderung fir zwei Modelle, wobei sich das eine an der traditionellen, das an-
dere an der vereinbarten Forderung orientiert. Diese Analyse basiert auf meh-
reren Arbeitsschritten:

e einer Ermittlung der Zahlungsbereitschaft der privaten Haushalte, um dar-
aus auf Einsparmdglichkeiten im Vergleich zu der geforderten Sozialmiete
schlieBen zu kdénnen;

e einer Berechnung der betriebswirtschaftlichen Effizienz anhand konkreter
Forderungsfélle, um Uber die erzielte Rendite im Vergleich zum freifinan-
zierten Mietwohnungsbau Spielrdume fiir eine mégliche Senkung der Forde-
rungshéhe feststellen zu kénnen;

o einer Ermittlung der Wirkungen auf das Wohnungsangebot fir bedurftige
Haushalte unter Einbezug einer mdglichen Verdrangung des freifinanzierten
Mietwohnungsbaus,

o einer Beurteilung des Verhaltnisses von ermittelten effizienten Kosten und
der zugehorigen Wirksamkeit im Hinblick auf wohnungssozialpolitische Zie-
le.



Die aus den drei Teilen des Forschungsprojekt gewonnenen Erkenntnisse sind
in die Empfehlungen an die zustdndigen politischen Ressorts (ebenfalls in Teil
C) eingeflossen.

Die im Forschungsprojekt verwendeten Methoden richten sich nach den aus
der Dreifach-Fragestellung hervorgehenden Anforderungen. Sie umfassen im
wesentlichen eigene Erhebungen, Auswertung vorliegender statistischer Daten'
und Modellrechnungen. Die jeweilige Vorgehensweise ist ausfuhrlich zu Beginn
der Teile A, B und C des Gesamtberichts beschrieben.

' Sofern es sich bei diesen Daten um solche aus der 1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe
1993 des Statistischen Bundesamtes handelt, entstammen sie einem dem Institut Wohnen und
Umwelt zur Verfugung gesteliten reduzierten und anonymisierten Einzeldatensatz aus den
Stichprobendaten. Als Folge der Reduzierung und Anonymisierung kénnen Diskrepanzen zwi-
schen den hier vorgelegten Berechnungsergebnissen und solchen, die aus dem Originaldaten-
satz ermittelt werden, entstehen.
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2. Einleitung

Die wesentlichen Merkmale der Foérderungsrichtlinien aller sechzehn Bundes-
lander sind in tabellarischer Form erfaflt. Diese Tabellen befinden sich im An-
hang. Fur jedes Bundesland wurde eine Tabelle fiir die Programme zur Forde-
rung des Mietwohnungsbaus erstellt und eine fiir die Programme zur Férderung
der EigentumsmafRnahmen. Grundlage waren die Richtlinien des Jahres 1996".
Im folgenden sind die Tabellen verbal dargestelit; der Text gliedert sich nach
Forderungswegen und vergleicht die spezifischen Regelungen der Lander in-
nerhalb der einzelnen Férderungswege miteinander.

Nach §17a I.WoBauG gehort zum sozialen Wohnungsbau auch die Moderni-
sierungsférderung, wenn mit der Foérderung Belegungsbindungen erworben
werden. Die Modernisierungsférderung spielt vor allem in den neuen Bundes-
landern eine groRe Rolle. Allerdings werden nur mit einem Teil der dortigen
Programme Belegungsbindungen erworben. In einigen L&éndern existieren
Uberhaupt keine derartige Forderungen. Vorrangiges Ziel der Modernisie-
rungsférderung in den neuen Bundeslandern ist die Verbesserung des Bestan-
des, der Erwerb von Belegungsrechten spielt nur eine untergeordnete Rolle.
Insoweit wiirde ein verzerrtes Bild der dortigen Modernisierungsférderung ent-
stehen, wenn nur die Férderung nach §17a dargestellt wiirde. Da es im Rah-
men des Auftrages aber nicht méglich war, alle Programme zur Modernisie-
rungsférderung in die Untersuchung einzubeziehen, wurde auf die Darstellung
der Foérderungen nach §17a ganz verzichtet.

Fir die Einbeziehung der Férderungsprogramme in die Auswertung war es un-
erheblich, ob sie aus Bundes- und Landesmitteln finanziert werden oder allein
aus Landesmitteln. Bei den Programmen zur Férderung von Eigentumsmaf-
nahmen wurden zusatzlich zur Neubauférderung auch Programme zum Erwerb
selbstgenutzten Wohneigentums aus dem Bestand aufgenommen.

Im Tabellenteil, der sich im Anhang befindet, sind die Férderungsprogramme
entweder den vier Férderungswegen des 1.WoBauG - 1. Férderungsweg,
2.Férderungsweg, vereinbarte Férderung, einkommensorientierte Férderung -

' Fur die Eigentumsférderung in Nordrhein-Westfalen konnten zun&chst nur die Richtlinien des
Jahres 1995 ausgewertet werden; erst nach Abschlu} der vergleichenden Darstellung standen
die Richtlinien 1996 zur Verfiigung. Der Aktualitit wegen wurden sowohl! die Tabellen, als auch
der Text um die 96er Richtlinien ergénzt. Auch die Eigentumsférderung des Hessischen Son-
derwohnungsbauprogramms fur junge Familien beruht auf den Richtlinien 1995.
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oder der Kategorie "Férderung nach Landesrecht* zugeordnet worden'. Fir
jedes Férderungsprogramm wurde eine Spalte angelegt. Bei der Auswertung
sind folgende Merkmalskategorien erfafit: die forderungsfahigen Ma3nahmen,
die Belegungsbindung, die Mietpreisbindung bzw. die Belastungsgrenzen bei
der Eigentumsférderung, die Landesférderung und die Landesvorschriften zur
kommunalen Foérderung.

Um Text und Tabellen Gibersichtlich zu halten wurde bei Paragraphenangaben
auf die Angabe des Gesetzes verzichtet, wenn es sich um das 1. WoBauG han-
delt. AuRerdem wurden die Landernamen teilweise durch die Abkiirzungen der
nachfolgenden Tabelle ersetzt.

Abkiirzungen der Bundeslander

Baden-Wirttemberg BW [Niedersachsen NDS
Bayern BY |Nordrhein-Westfalen NW
Berlin B Rheinland-Pfalz RP
Brandenburg BB | Saarland SL
Bremen HB |Sachsen S
Hamburg HH | Sachsen-Anhalt SAN
Hessen H Schleswig-Holstein SH
Mecklenburg-Vorpommern MV | Thirringen T

3. Vergleich der Lianderrichtlinien
3.1 Férderung des Mietwohnungsbaus

Bevor auf die Regelungen in den Richtlinien eingegangen wird, soll zunachst
gezeigt werden, welches Gewicht die Forderung des Mietwohnungsbaus im
Vergleich zur Férderung des selbstgenutzten Wohneigentums hat und mit wel-
chen Anteilen die einzelnen Férderungswege an der Mietwohnungsbauférde-
rung beteiligt sind. Basis sind die 1996 geplanten Bewilligungen im Wohnungs-
bau ohne die Modernisierungsférderung nach §17a.

' Erschwert wurde die Zuordnung durch die zum Teil irrefihrende offizielle Bezeichnung der
Programme. Beispielsweise wird die Férderung nach § 88 bis 88c li. WoBauG - also der eigent-
liche 2. Férderungsweg - in Hamburg als 3. bis 5. Férderungsweg bezeichnet. AuBerdem exi-
stieren in einigen L&ndern Programme, die sich den fiinf Kategorien nicht zuordnen lassen, weil
sie die Férderung mehrerer anderer Programme ergénzen (z.B. Programme zur behindertenge-
rechten Ausstattung).
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Tabelle 3.1 zeigt, dall die Férderung des Mietwohnungsbaus in den einzelnen
Bundeslandern eine unterschiedlich starke Bedeutung besitzt. Sieht man von
Bayern ab, dominiert in den westlichen Bundeslandern die Férderung des
Mietwohnungsbaus. In den 6stlichen Bundeslandern Uberwiegt, bis auf Bran-
denburg, die Férderung von Eigentumsmafinahmen.

Tabelle 3.1
1996 geplante Bewilligungen im Wohnungsbau
(ohne Modernisierung nach § 17a)
nach Mietwohnungen und Eigentumsmafinahmen in %

Land [Mietwohnungen |Eigentums- |Land [Mietwohnungen |Eigentums-
mafinahmen maflnahmen

BW 57 43 NDS 85 15
BY 46 54! NwW 67 33!

B 74 26 RP 64 36'
BB 51 49 SL 51 49
HB 72 28 S 44 56
HH 78 22! SAN 40 60

H 71 29 SH 68 32
MV 39 61 T 49 51
West 64 36 Ost 45 55

' In dieser Prozentangabe ist eine unbekannte Anzahl von Bestandserwerben
enthalten.

Quelle: eigene Erhebungen

Wie Tabelle 3.2 zeigt, tbertrifft der 1. Férderungsweg die anderen Férderungs-
wege beim Mietwohnungsbau nur in Hamburg, Nordrhein-Westfalen und
Schleswig-Holstein. Niedersachsen, das Saarland, Sachsen und Sachsen-
Anhalt férdern im 1. Férderungsweg gar keine Mietwohnungen mehr. Aussagen
iber die begiinstigten Einkommensgruppen lassen sich aus dieser Aufteilung
allerdings noch nicht ableiten, da bei der vereinbarten Férderung in einigen
Bundeslandern die gleichen Einkommensgrenzen gelten wie im 1. Forde-
rungsweg.

Acht Bundeslander bieten 1996 ein Programm zur einkommensorientierten
Foérderung an. Allerdings wird die einkommensorientierte Férderung tiber kom-
munale Programme auch in einigen Stadten der anderen Bundeslander prakti-
zZiert.
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Tabelle 3.2
1996 geplante Bewilligungen im Mietwohnungsbau
(ohne Modernisierung nach §17a)
nach Férderungswegen in %

Land | 1.Foérderweg | 2.Férderweg | vereinbarte | einkommens- Landesrecht
Férderung orientierte
Férderung
BW 10 - 90 J -
BY 35 - 61 4 -
B 32 - 65 3 -
BB 39 - 61 - -
HB 9 - 57 34 -
HH 53 41 6 - -
H 31 - 692 - -
MV 10 - 90 - -
NDS - - 100 - -
NW 75 23 1 1 -
RP 18 - 70 12 3
SL - - 100 - -
S - - - - 100
SAN - - 100 - -
SH 57 - 37 6 -
T 34 - 63 3 -

Fur die einkommensorientierte Férderung liegen keine Planzahlen vor. Allerdings
besitzt sie absoluten Férderungsvorrang.

In dieser Zahl sind auch die 500 Wohnungen enthalten, die Gber das kombinierte
Ergénzungsmodell geférdert werden sollen. Nicht verausgabte Mittel werden im
1.Férderungsweg eingesetzt.

Nach Landesrecht sollen 6 Mietkaufwohnungen geférdert werden. Das sind 0,2%
der Bewilligungen.

Quelle: eigene Erhebungen.

3.1.1 Erster Férderungsweg
Geférderte MaBnahmen

Bis auf Berlin werden in allen Bundeslandern sowohl Neubauten als auch Aus-
bau- und Erweiterungsmafnahmen nach §17 geférdert. In Berlin ist von den in
§17 genannten Mallnahmen nur der Ausbau und der Aufbau von Dachge-
schossen férderbar. In Thuringen werden als forderungsfahige MaRnahmen
auch der Wiederaufbau und die Wiederherstellung genannt. In Mecklenburg-
Vorpommern werden im 1. Férderungsweg ausschlieBlich altersgerechte Woh-
nungen mit Betreuungsangebot gefordert.
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Art der Bindung

Zu unterscheiden ist die einfache Bindung, das Benennungsrecht und das Be-
setzungsrecht'. Ein Benennungsrecht kann von seiten des Landes durch ent-
sprechende Regelungen in den Férderungsbestimmungen begriindet sein oder
durch eine Landesverordnung nach §5a Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG).
Wird durch Landesrecht kein solches Recht begriindet, kann die Kommune ihre
Férderung von der Einrdumung eines Benennungsrechts abhéngig machen. Im
folgenden wird dargestellt, welche Bindungen mit der Landesférderung ver-
knupft sind.

Besetzungsrechte gibt es nur in vier Bundeslandern (B, BB, HH, NW). Berlin
verlangt fur alle geférderten Wohnungen Besetzungsrechte. In Hamburg wird
ein Besetzungsrecht nur fur 50% der geférderten Wohnungen vereinbart, fir
die anderen gilt eine einfache Belegungsbindung. In Brandenburg ist bei Ge-
bduden mit 10 und mehr Wohnungen fir eine Wohnung ein Besetzungsrecht
einzurdumen; ansonsten bestehen Benennungsrechte. Nordrhein-Westfalen
kurzt die Landesférderung, wenn nicht fiir die ersten 15 Jahre ein Besetzungs-
recht akzeptiert wird. Wahrend des restlichen Bindungszeitraums gilt eine ein-
fache Belegungsbindung.

Benennungsrechte gibt es in vier Bundeslandern (BB, H, RP, SH). In Hessen
und Rheinland-Pfalz ergeben sich Benennungsrechte aufgrund einer Verord-
nung nach §5a WoBindG.? Schleswig-Holstein begriindet ein Benennungsrecht
lediglich fir die Erstbelegung, bei der Wiederbelegung gilt die einfache Bele-
gungsbindung.

In den anderen Landern ist mit der Landesférderung nur eine einfache Bele-
gungsbindung verbunden.

In Nordrhein-Westfalen besteht die Mdglichkeit, die Besetzungsrechte statt fiir
die geférderten Neubauwohnungen ersatzweise fiir preisgebundene oder nicht
preisgebundene Bestandswohnungen zu vereinbaren. Fir die Neubauwohnung

' Bei der einfachen Bindung kann der Vermieter einen Mieter aus dem Kreis aller wohnberech-
tigten Bewerber auswéhlen. Beim Benennungsrecht hat die Gemeinde das Recht, dem Vermie-
ter eine bestimmte Anzahl wohnberechtigter Bewerber - meist drei - zu benennen, von denen er
einen akzeptieren muf. Beim Besetzungsrecht besitzt der Vermieter kein Wahirecht, die Ge-
meinde kann den Mieter bestimmen.

2 Die Verordnungen nach §5a WoBindG sind nur unvollstandig erfaft.
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gilt dann die einfache Bindung. Die Miete der Bestandswohnung muf} allerdings
1,50 DM/m?und Monat unter der Héchstdurchschnittsmiete fiir geférderte Neu-
bauwohnungen liegen.

Zielgruppen

Alle Bundeslander geben Zielgruppen an, die bei der Férderung besonders zu
berticksichtigen sind. Drei Landern (B, BB, HH) behalten allerdings nur einen
Teil der Wohnungen naher definierten Gruppen vor. In Berlin sind 2/3 der Woh-
nungen fir Dringlichkeitsfalle bestimmt. Brandenburg reserviert einen Teil der
geférderten Wohnungen fiir Schwerbehinderte. In Hamburg sind 25% der ge-
forderten Wohnungen mit jungen Familien zu belegen.

Bremen, Hessen und das Saarland halten sich bei Festlegung von Zielgruppen
an die Regelung des §26,2, wobei Bremen diese Gruppen vordringlich dann
bericksichtigt, wenn es sich um Wohnungsnotstandsfalle handelt. Vier Lander
(BY, RP, SH, T) weiten die in §26,2 genannten Zielgruppen aus. Bayern und
Thiringen auf sonstige Wohnungsnotstandsfélle. Rheinland-Pfalz férdert Woh-
nungen zusétzlich auch fiir Paare mit mindestens einem Kind und Schleswig-
Holstein berticksichtigt auch Familien mit Kind(ern), Alleinstehende, junge Ehe-
paare ohne Kinder sowie Studierende.

Mecklenburg-Vorpommern und Nordrhein-Westfalen schranken die Zielgruppen
ein. Mecklenburg-Vorpommern férdert im 1. Férderungsweg ausschlief3lich al-
tengerechte Wohnungen mit Betreuungsangebot. Nordrhein-Westfalen fordert
Wohnungen nur fir Familien mit Kindern und/oder schwerbehinderten Angeho-
rigen. Baden-Wirttemberg schrénkt die in §26,2 genannten Zielgruppen auf der
einen Seite ein, auf der anderen Seite werden sie um vorlaufig untergebrachte
Aussiedler und Spataussiedler erweitert.

In Rheinland-Pfalz sind die neu gebauten Wohnungen, soweit keine zielgrup-
penspezifische Sonderférderung gewahrt wird, nur bei der Erstbelegung mit
den Zielgruppen zu belegen.

Bindungsdauer

Die Bindung erlischt in der Regel am Ende des Jahres, in dem die 6ffentlichen
Darlehen getilgt werden. Da die Lander sich zukinftige Zinsanhebungen vor-
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behalten, kann der Bindungszeitraum in den meisten Landern nicht vorherge-
sagt werden. Zwei Lander bilden eine Ausnahme, sie begrenzen den Bin-
dungszeitraum von vornherein auf eine bestimmte Anzahl von Jahren, Baden-
Wirttemberg auf 20 und Hamburg auf 27 Jahre.

Mietpeisbindung (Differenzierung der Mieten)

Tabelle 3.3 gibt einen Uberblick tiber die Anfangsmieten und ihre Differenzie-
rung in den verschiedenen Bundeslandern.

Tabelle 3.3
Miethdhe und Determinanten der Miethéhe im 1. Forderungsweg
Land |Meththe Determinanten der Miethhe
Wohnungsmerkmale Haushaltsmerkmale |Bind. im
* Bestand
@
~ —
A ] -
a x P : 3]
syl g2 | 2 |® |5 |32
12| ® g | 5 | 8 | = B
14 [y (O] w Re] o (i) =
BW |8,00 -9,00] ja +0,50 | +0,50
BY |[7,50-10,50[ ja -0,80 -0,80
B {800 -900 ja'
BB | 7,00 8,00 ja
HB | 8,90-11,40 - 0,50-0,80 ja
HH 10,807 2
H 7,50-9,50| ja
M 9,00
NW | 745925 ja +0,25 -1,50
RP | 7,30-910] ja +En-einsp -0,70
SL 6,00
SH 9,20 +0,30 +0,20 -1,00 - 1,00
T 7,50 -0,50 -0,50

' In Berlin werden die Mieten nach der Wohnlage differenziert.

Nicht kinderreiche Familien in Einfamilienhdusern miissen eine um 1 DM erhdhte
Miete zahlen.

2

Keine Differenzierung der Anfangsmieten gibt es in Mecklenburg-Vorpommern
und im Saarland. Ansonsten finden sich Abstufungen nach Regionen, Finanzie-
rungsbedingungen sowie Wohnungs- und Haushaltsmerkmalen. In Nordrhein-
Westfalen, wo eine ersatzweise Belegung im Bestand méglich ist, gibt es zu-
satzlich noch eine Differenzierung nach Neubau- und Bestandswohnungen.
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Eine Differenzierung der Miete nach den Finanzierungsbedingungen gibt es nur
in Schleswig-Holstein. Dort werden um 0,30 DM hoéhere Mieten vereinbart,
wenn der Zinssatz Gber 7,8% liegt. In sieben Bundesléandern (BW, BY, B, BB,
H, NW, RP) werden regional unterschiedliche Mieten vereinbart. Berlin macht
die Miete von der Wohnlage abhangig.

Von den Wohnungsmerkmalen beeinflussen die WohnungsgréRe, der Energie-
verbrauch, die behindertengerechte Ausstattung und der DachgeschoRausbau
die Miethéhe. In Thiringen und Bremen sind groe Wohnungen billiger als
kleine. In vier Landern (BW, NW, RP, SH) wird bei einem niedrigen Energiever-
brauch eine héhere Anfangsmiete vereinbart. Eine behindertengerechte Aus-
stattung beeinflult die Miethéhe in drei Landern (BW, BY, T), wobei die Miete
bei einer behindertengerechten Ausstattung in Baden-Wiirttemberg steigt, wah-
rend sie in Bayern und Thiringen niedriger ausfallt. In Schleswig-Holstein sind
Wohnungen billiger, die durch den Ausbau des Dachgeschosses entstanden
sind.

Als einziges Bundesland hat Bremen im 1. Férderungsweg sogar eine einkom-
mensabhéngige Miete. Das Einkommen wird alle vier Jahre Uberpriift.

MietermaRigungen fur kinderreiche Familien werden in drei L&dndern (BY, RP,
SH) gewahrt.

Mietpreisbindung (Mieterh6hungen im Zeitablauf)

Sieht man vom Anstieg der Pauschalen fir die Instandhaltung und Verwaltung
ab, kénnen sich Mieterhéhungen durch die Anhebung der Zinsen, den Abbau
von Aufwendungshilfen und die Nachholung von Aufwandsverzichten ergeben.

Funf Lander (BW, H, NW, SL, SH) streben Mieterhéhungen ausschlieBlich tiber
Zinssatzanhebungen an. In acht Landern (BY, B, BB, HB, HH, MV, RP, T) er-
geben sich Mietsteigerungen zunachst Gber den Abbau von Aufwendungshil-
fen.

Die meisten Lander behalten sich zukinftige Zinsanhebungen vor. Baden-
Wirttemberg, Berlin und Nordrhein-Westfalen legen die Zinssatzanpassungen
von vornherein fest. In Nordrhein-Westfalen gelten die Regelungen allerdings
nur fur die ersten 15 Jahre des Bindungszeitraums. Baden-Wirttemberg erhoht
die Zinssatze Uber die gesamte Laufzeit (20 Jahre) alle zwei Jahre um 0,25%.
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In Berlin werden die Zinsséatze erst nach Auslauf der Aufwendungshilfen ange-
hoben und zwar so, daR sich ein jahrlicher Anstieg der Mieten von 0,25 DM
ergibt. In den ersten 15 Jahren sorgt der Abbau der Aufwendungshilfen fir ei-
nen Mietanstieg in gleicher Hohe. Nordrhein-Westfalen hebt die Zinssétze in
den ersten 15 Jahren so an, daB sich ein jahrlicher Mietanstieg von 0,15 DM
ergibt.

Die Richtlinien in Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Thuringen regeln
einen Mietanstieg durch die Nachholung von Aufwandsverzichten.

Kommunale Mitférderung

Von den 12 Landern, die Férdermittel im 1. Férderungsweg vergeben, ist eine
kommunale Mitférderung nur in funf Landern (BW, H, MV, NW, SH) vorge-
schrieben, in Nordrhein-Westfalen allerdings nur beim Bau von Einfamilienh&u-
sern zur Vermietung.

Landesférderung

Tabelle 3.4 zeigt die Férderungsart, die Férderungsbegrenzung und die Deter-
minanten der Férderung in den einzelnen Bundeslandern.

Im 1. Férderungsweg wird die Férderungshéhe grundséatzlich Uber eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nach der II.BV ermittelt. Mit Ausnahme von Berlin,
Hamburg und Thiringen haben alle Lander die Héhe der Landesférderung
durch die Angabe von Héchst- oder Pauschalbetragen begrenzt. Thiringen gibt
fur die Héhe der Baudarlehen Durchschnittssatze an'. In Berlin und Hamburg
ergeben sich die Baudarlehen als bestimmter Prozentsatz der Gesamtkosten.

' Von Hochstbetragen wurde ausgegangen, wenn den Betragen in den Richtlinien der Zusatz
"bis zu* vorangestellt ist. Durchschnittsbetrage wurden in den Richtlinien als solche bezeichnet.
In den anderen Fallen wurden Pauschalbetrage angenommen.
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Tabelle 3.4
Determinanten der Férderung im 1. Férderungsweg'

Land  |Artd. Ford. Determil 1 der Forderungshthe
Ford. |begrenz  |Benenn.- Wohnungsmerkmale regional |Investor |Haushalt
recht L ‘__, : AfA
28| 5 £8 |5p |2 Y
£5| 25 55|58 (|52 2|z
25|68 [sa|oF |loa ¥ i
BW Darl H/m2 ja
+ZDarl  |P/m2 ja (En) ja
+ZDarl  |H ja ja (sol)
BY Darl D/m2
+Awz P/m2
B Darl % GK
+Awh2  |unbegr.
od.Awh __[unbegr.
8B Darl H/m2
+Awd PIm2
+ZDarl  [H ja
HB Darl H
+Awz H/m2 ja
od.Awz  |H/m2 ja
HH Darl % GK
+Awz P/m2 Ja
H Darl P/m2 ja
+ZDarl  |P/Im2 ja
MV Darl P/WK
+Awz H/m2
+ZDard  |H ja
NW Darl P/WK ja
+Darl P/m2 ja
+ZDarl P/m2 Ja
+ZDarl H ja ja ja
RP Dart P
+ Dar H/m2
+ Awz P/im2
+ZDarl  |H/m2 ja ja ja
+ZDarl  |H ja ja
SL Dari P/WK
+ZDarl  |H ja
SH Dar.  |H/m2
+ZDarl _|P ja ja ja
T Darl. D/m2
+ Awz P/m2

! Darlehen und Aufwendungszuschilsse werden nach den in der Tabelle gekenn-
zeichneten Determinanten differenziert.
Zusatzdarlehen werden fir die in der Tabelle gekennzeichneten sonstigen Determi-
nanten vergeben.

2 Bei den Aufwendungshilfen in Berlin hat der Investor die Wahl zwischen Aufwen-
dungszuschiissen und Aufwendungsdarlehen

Abkidrz. Darl  Darlehen Awd Aufwendungsdarlehen D Durchschnitts-betrag
Zdarl Zusatzdarlehen GK Gesamtkosten H Hbchstbetrag
Awz  Aufwend.zuschuB WK Wohnungsgréfien- P Pauschalbetrag
klassen

Awh  Aufwendungshilfen /m?  pro m?
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In Berlin werden zinslose Darlehen bis zu 85% der Gesamtkosten vergeben.
Sie werden durch Aufwendungshilfen ergéanzt, die in den Richtlinien betrags-
maRig nicht begrenzt sind, deren Umfang sich also ber eine Wirtschaftlich-
keitsberechnung ergibt. Alternativ kann in Berlin auf das Darlehen verzichtet
und allein Gber Aufwendungshilfen geférdert werden. Hamburg gewahrt Bau-
darlehen in Hohe von 85% der Gesamtkosten und erweitert durch pauschale
Aufwendungszuschiisse von anfanglich 11,70 DM/m? und Monat. Die Darle-
henszinsen sind variabel und kénnen zwischen 4,5% und 6% schwanken.

In allen Landern, die ihre Férderung betragsmaRig festlegen, ist die Férderung
nach der WohnungsgroRe gestaffelt. Keine weitere Differenzierung der Férde-
rung gibt es in Bayern und Thiringen. Eine regionale Abstufung der Férde-
rungsbetrége findet man in vier Landern (BW, H, NW, RP). Baden-Wirttemberg
gewahrt im 1. Férderungsweg als einziges Land zusétzliche Darlehen, wenn
der Investor auf die degressive Abschreibung verzichtet. Das Besondere am
1.Férderungsweg in Bremen ist die Abhangigkeit der Aufwendungszuschisse
von der Héhe des Einkommens der Mieter, wobei das Einkommen alle vier Jah-
re Uberprift wird. Berlin und Bremen bieten den Investoren auch die Méglich-
keit, statt Darlehen und Aufwendungszuschissen ausschlieflich Aufwendungs-
zuschisse in Anspruch zu nehmen.

3.1.2 Zweiter Forderungsweg

Programme zur Férderung des Mietwohnungsbaus im 2. Férderungsweg gibt
es nur in Hamburg und Nordrhein-Westfalen. In Hamburg ist der 2. Férde-
rungsweg in drei "Férderungswege“ aufgeteilt, die als 3., 4. und 5. Forde-
rungsweg bezeichnet werden und sich durch verschiedene Einkommensgren-
zen, Anfangsmieten und Férderungsbetrage unterscheiden. So sind im "3. For-
derungsweg" nur Haushalte zugangsberechtigt, deren Einkommen die Grenze
des §25 um nicht mehr als 30% ubersteigt, im "4. Férderungsweg" darf die
Grenze des §25 um maximal 45% uberschritten werden und im "5. Férde-
rungsweg” um maximal 60%. Ohne Ruicksicht auf ihr Einkommen sind im
"5.Férderungsweg" auch Freimacher einer offentlich geférderte Wohnung
wohnberechtigt. Wahrend die Anfangsmiete im 1. Férderungsweg 9,80 DM/m?
betragt, werden im "3. Férderungsweg“ 12,50 DM, im "4. Férderungsweg*
14,30 DM und im "5. Férderungsweg" 16,30 DM verlangt.

Die Férderung besteht aus Baudarlehen und Aufwendungszuschiissen, wobei
das Darlehen im 2. Férderungsweg die gleiche Héhe und die gleichen Kondi-
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tionen besitzt wie im 1. Férderungsweg. Die Aufwendungszuschisse sind deut-
lich niedriger als im 1. Forderungsweg. Sie betragen je nach "Férderungsweg"
9 DM/m?, 7,20 DM/m? oder 5,20 DM/m?. Durch ihren Abbau erhéht sich die
Miete um jahrlich 0,30 DM/m?. Das Wesentliche am 2. Férderungsweg in Ham-
burg ist jedoch die einkommensabhangige Gestaltung der Aufwendungszu-
schisse. Alle zwei Jahre werden die Mieter in Abhéngigkeit von ihrem Ein-
kommen den Férderungswegen neu zugeordnet. Fallen sie aufgrund eines ge-
anderten Einkommens in einen andern Foérderungsweg, reduzieren bzw. erhé-
hen sich auch die Aufwendungszuschisse und mit ihnen die Miete. Der Bin-
dungszeitraum ergibt sich in Hamburg aus der Laufzeit der Darlehen bzw. dem
Abbau der Aufwendungszuschisse.

Im 2. Férderungsweg in Nordrhein-Westfalen sind Haushalte wohnberechtigt,
deren Einkommen die Grenzen des §25 in der Regel um nicht mehr als 40%
Ubersteigen darf. Die Mieten dirfen um maximal 3 DM/m? {iber denen des
1.Foérderungswegs liegen, die je nach Mietenstufe der Wohngeldverordnung
zwischen 7,45 DM und 9,25 DM schwanken. Der Bindungszeitraum ist auf 15
Jahre begrenzt. Die Férderung besteht aus Grunddarlehen, deren Héhe sich
nach WohnungsgréRenklassen unterscheidet, und aus zusétzlichen Darlehen

pro m®. Erganzt werden beide durch ein Aufwendungsdarlehen, das jahrlich um
1/15 verringert wird.

3.1.3 Vereinbarte Férderung

Unter dieser Uberschrift werden hier diejenigen Programme zur Férderung des
Mietwohnungsbaus zusammengefalt, fir die keine Kostenmiete gilt' und die
nicht zur einkommensorientierten Férderung gehéren. Neben Programmen
nach §88d zahlen dazu auch solche, die ausschlieBlich nach Landesrecht ver-
geben werden wie die Férderung in Sachsen.

Férderungsprogramme

Die vereinbarte Foérderung wird in allen Bundesléndern praktiziert, in neun Lan-
dern (BW, HB, H, MV, NDS, RP, S, SAN, SH) sogar (ber mehrere Programme.
Tabelle 3.5 gibt einen Uberblick tiber die in den einzelnen Léndern bestehen-
den Forderprogramme und zeigt die Kriterien, die fiir ihre Bildung maRgeblich
waren. Ergénzt wird die Darstellung um Angaben zum Bindungszeitraum.

! Die Kostenmiete giltim 1. und 2. Férderungsweg.
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Tabelle 3.5
Programme und Kriterien der Programmbildung bei der vereinbarten Férderung

Land | Programm Kriterien der Programmbildung Bind.-
Maln. |Einkommens- |Zielgrup- |Bindung |zeitraum
soweit |grenze pen im Be-
nicht stand
Nb/AE'

BW | 1. Regelférderung §25 10/15

2. Mieterdarl/Mietkauf §25+40 Darl.geber/ 10/20
Kéufer

3. Betreute Wohnungen §25+ 60 Altere u. 10/25?
Behinderte

BY vereinb. Férderung § 25+ 30 15

B Zweiter Férderweg" § 25 + 80/ FM 12-18

BB vereinb. Férderung § 25+ 60 mind15°

HB 1. Normalprogramm §25+10 10

2. Sonderprogramm §25+25 10

HH vereinb. Férderung Ge- §25+60 15
schof-
aufbau

H 1. Mietwohnungsbaupr. § 25 + 50-65 20

2. komb. Ergénzugspr. § 25 + 50-65 2 fur § 25 |30

MV | 1. allgemeines Baudarl. Belegung im 10

2. erhbhtes Baudarl. Einvernehmen 25
mit Gemeinde

NDS | 1. Regelférderung § 25; §25 +20 254

2. Mittelbare Belegung § 25+ 60 1 fiir § 25 | 3/ 25°
NW Kombi.-Férd Nb Nb keine Bind 1fir§ 25 |15
RP 1. Einkom.-schwache §25 25
2. mittlere Einkom. §25+40 15
3. betreutes Wohnen §25+40 Altere u. 15
Behinderte
4. Werks- u. Dienstwohn §25+60 Werksan- 15
gehdrige

SL vereinb. Férderung § 25 + 40/FM min. 10°

S 1. Wiedergewin/Ausbau | Nb/Wa/ | § 25 + ca. 50 12/257
AE

2. Neubau Nb § 25 +ca. 80 mind 3
SAN | 1. Neuschaffung Nb/Dac | § 25 Altere u. 20
hausb Behinderte
2. San. leerstehnd. Geb | AE §25+20 20
SH 1. Regelférderung §25+ 40/ FM min.15
2. Kombinationsmodell Nb Nb keine Bind 1fur§25 (25
3. landw. genutzte Geb. | AE § 25 +40 10

T vereinb. Férderung Nb/Wa/ | § 25 + 20 12

AE

1

Soweit keine Angaben werden immer Neubauten (Nb) und Ausbau- und Erweite-

rungsmafinahmen nach §17 (AE) gefordert. Wiedergewinnung bzw. Wiederaufbau
und Wiederherstellung wird mit Wa abgekrzt.

2

zichts auf degressive Abschreibungen eine hohere Forderung erhalten.

Eine 25-jahrige Bindung ist mit Investoren zu vereinbaren, die wegen ihres Ver-
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Je nach Gestaltung der Aufwendungshilfen; hohere Aufwendungshilfen , wenn kei-
ne erhohte AfA.

Vereinbarung von 35 Jahren méglich.

3 Jahre fur die Neubauwohnung, 25 Jahre fur die mittelbar belegte Wohnung.
Wohnungen kommunaler Wohnungsunternehmen mindestens 15 Jahre, noch lan-
ger bei Baulandbereitstellung oder bei Wohnungen fiir bestimmte Zielgruppen.

25 Jahre bei Wohnungen fiir Alte und Schwerbehinderte.

Im wesentlichen wurden die unterschiedlichen Férderungsprogramme anhand
der folgenden funf Kriterien gebildet: férderungsfahige MalRnahmen, Einkom-
mensgrenzen, Zielgruppen, Koppelung der Férderung an Bindungen im Be-
stand und Investorentypen.

Drei Lander (S, SAN, SH) besitzen Extraprogramme fiir bestimmte Mafnah-
men. In Sachsen gibt es ein Programm fir NeubaumafRnahmen und eines, mit
dem die Wiedergewinnung von Wohnraum, der Ausbau- und Umbau sowie der
Neubau zur stadtebaulichen Erganzung geférdert wird. Sachsen-Anhalt bietet
ein Programm zur Neuschaffung alten- und behindertengerechter Wohnungen
an und ein Programm fiir die Sanierung konventionell errichteter leerstehender
Gebiude. Schleswig-Holstein besitzt ein Extraprogramm fir die Umwandlung
ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebaude.

Alle Lander mit mehreren Férderungsprogrammen differenzieren ihre Pro-
gramme auch nach den begiinstigten Einkommensgruppen.

In drei Landern (BW, RP, SAN) existieren eigene Programme fiir Altere und
Behinderte. In Baden-Wiurttemberg gibt es daneben auch ein Programm fir
Mieterdarlehenswohnungen und in Rheinland-Pfalz eines fir Werks- und
Dienstwohnungen.

Vier Lander (H, NDS, NW, SH) bieten sogenannte Kombi-Programme an, bei
denen die Neubauférderung an Belegungsbindungen im Bestand gebunden ist.
In Nordrhein-Westfalen besteht die vereinbarte Férderung ausschlieflich in ei-
ner solchen Kombi-Foérderung.

In Mecklenburg-Vorpommern gibt es schlieflich ein Programm, das Investoren
vorbehalten ist, die auf die degressive Abschreibung und auf Sonderabschrei-
bungen verzichten. Baden-Wirttemberg, Brandenburg, das Saarland und
Sachsen differenzieren die Foérderh6he nach dem Abschreibungsverfahren
(siehe unten).
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Geférderte MaBnahmen

Bis auf Hamburg und Nordrhein-Westfalen sind in allen Bundeslandern sowohl
Neubauten als auch Maflnahmen nach §17 forderbar. In Hamburg ist im Rah-
men der vereinbarten Férderung nur der GeschoRaufbau férderfahig und in
Nordrhein-Westfalen nur der Neubau. In Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Schleswig-Holstein gibt es Extraprogramme fiir bestimmte Manahmen. Sach-
sen und Thiringen férdern neben Neubauten und Ma3nahmen nach §17 auch
die Wiedergewinnung bzw. den Wiederaufbau und die Wiederherstellung.

Art der Bindung

Besetzungsrechte sind mit der vereinbarten Férderung in drei Bundeslandern
(BB, NW, S) verbunden. In Brandenburg ist die Férderung normalerweise nur
an ein Benennungsrecht geknipft. Besitzt ein Gebaude mindestens 10 Woh-
nungen, muBd fir eine Wohnung ein Besetzungsrecht eingerdumt werden. In
Nordrhein-Westfalen wird die Férderung an ein Besetzungsrecht im Bestand
gekoppelt, die Neubauwohnungen sind frei vermietbar. Sachsen verlangt Be-
setzungsrechte lediglich im Programm zur Wiedergewinnung von Mietwohnun-
gen, im Neubauprogramm gelten einfache Bindungen.

Benennungsrechte werden in funf Bundeslandern (BW, BB, H, MV, SH) verein-
bart. Baden-Wurttemberg fordert Benennungsrechte fiir betreute Wohnungen,
wenn die Investoren die degressive Abschreibung nicht in Anspruch nehmen
und sich verpflichten, die Wohnungen dauerhaft zu halten (beide Einschran-
kungen fiithren zu einer héheren Férderung). Fiir sonstige Investoren gilt dage-
gen nur eine einfache Belegungsbindung. Im Regelférderungsprogramm ge-
wéhrt das Land aber eine héhere Férderung, wenn ein Benennungsrecht ein-
geraumt wird. Hessen verlangt Benennungsrechte nur fir die Bestandswoh-
nungen des Kombi-Modells. In Mecklenburg-Vorpommern sind die Wohnungen
im Einvernehmen mit der Gemeinde zu belegen. In Schleswig-Holstein gilt - wie
im 1. Férderungsweg - ein Benennungsrecht nur bei der Erstbelegung.

Sogenannte Kombi-Modelle, bei denen die Neubauférderung an die Einrau-
mung von Belegungsrechten im Bestand gebunden ist, gibt es in vier Bundes-
landern (H, NDS, NW, SH). In Schleswig-Holstein und Nordrhein-Westfalen
darfen die geférderten Neubauten frei vermietet werden, in Hessen und Nieder-
sachsen unterliegen sie einer einfachen Bindung. Fiir die Bestandswohnungen
werden in Hessen und Schleswig-Holstein Benennungsrechte vereinbart, in
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Nordrhein-Westfalen Besetzungsrechte und in Niedersachsen nur einfache
Bindungen.

In Niedersachsen wird dem Investor im Regelprogramm eine Zusatzforderung
gewahrt, wenn er verlangerte Neubaubindungen und zusétzliche Bindungen im
Bestand einrdumt.

Zielgruppen (Einkommensgrenzen)

In acht Landern (BY, B, BB, HB, HH, MV, SL, S, T) gibt es im Rahmen der ver-
einbarten Forderung kein Programm, das ausschlieBlich die Zielgruppenhaus-
halte des 1. Férderungswegs begiinstigt. Die Einkommensgrenzen schwanken
von §25+10% in Bremen bis zu §25+80% in Berlin und Sachsen. Bis auf Sach-
sen werden in diesen Landern Mietwohnungen allerdings auch im 1. Forde-
rungsweg gefordert.

In vier Landern (NDS, SL, S, SAN) wird der 1. Férderungsweg nicht praktiziert.
Zwei von ihnen (NDS, SAN) bieten allerdings im Rahmen der vereinbarten For-
derung Programme an, in denen die Wohnberechtigung auf §25-Haushalte
eingeschrankt ist. Insofern sind das Saarland und Sachsen die einzigen Lan-
der, in denen es kein Férderungsprogramm gibt, dal} auf die Zielgruppe des
1.Férderungswegs beschrankt ist. In Sachsen-Anhalt gelten die Einkommens-
grenzen des 1. Férderungswegs allerdings nur fir alten- und behindertenge-
rechte Wohnungen. In Mecklenburg-Vorpommern werden im 1. Férderungsweg
nur altersgerechte Wohnungen mit Betreuungsangebot gefordert.

Sieben Lander (BW, H, NDS, NW, RP, SAN, SH) legen im Rahmen der verein-
barten Forderung Programme fiir Haushalte mit einem Einkommen bis zur
Grenze des §25 auf. Vier Lander (BW, NDS, RP, SAN) stellen diesen Haus-
halten Neubauten zur Verfugung, drei Lander (H, NW, SH) bieten ihnen nur
Wohnungen im Bestand an, wobei die Belegungsrechte im Bestand an die
Neubauférderung gekoppelt werden. Ein Land (NDS) stellt sowohl Neubau-
wohnungen als auch Bestandswohnungen bereit.

Mecklenburg-Vorpommern schrankt als einziges Land die Wohnberechtigung

nicht tber Einkommensgrenzen ein. Die Belegung erfolgt dort im Einverneh-
men mit der Gemeinde.
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Zielgruppen (sonstige Merkmale)

In sechs Bundeslandern (B, HH, H, MV, NW, SH) werden die Zielgruppen der
Foérderung ausschliefllich Gber die Einkommensgrenzen definiert.

Drei Lander (BW, RP, SAN) besitzen spezielle Programme fiir Altere und
Schwerbehinderte, wobei die Einkommensgrenzen in Baden-Wirttemberg 60%
und in Rheinland-Pfalz 40% uber denen des 1. Foérderungswegs liegen, wah-
rend sie in Sachsen-Anhalt denen des 1.Férderungswegs entsprechen. In Ba-
den-Warttemberg gibt es dariiber hinaus auch ein Programm fiir Mieterdarle-
henswohnungen und in Rheinland-Pfalz eines fiir Werks- und Dienstwohnun-
gen.

In den 10 Landern mit einer Uber die Einkommensgrenzen hinausgehenden
Zielgruppenbestimmung finden sich die unterschiedlichsten Festlegungen. Funf
Lander (BW, BB, RP, SL, T) halten sich an die Festlegungen des 1. Forde-
rungswegs. In Baden-Wirttemberg und Rheinland-Pfalz gilt das allerdings nur
fur die Programme, in denen ausschlieflich Haushalte wohnberechtigt sind, die
die Einkommensgrenzen des 1. Foérderungswegs nicht Uberschreiten. Zwei
Lander (BY, HB) erweitern die Zielgruppenfestlegung des 1. Férderungswegs.
In Bayern sind zusétzlich Freimacher von Sozialwohnungen wohnberechtigt
und in Bremen Vertriebene. Niedersachsen legt Zielgruppen nur fur die Regel-
forderung fest. Hier sollen Wohnungen vorrangig fiir kinderreiche Familien, Al-
tere und Schwerbehinderte gebaut werden. Sachsen reserviert 50% der im
Neubauprogramm geférderten Wohnungen fiir altere und behinderte Personen.
Die Wohnungen des anderen Programms unterliegen keiner weiteren Zweck-
bestimmung. In Sachsen-Anhalt existiert ein Sonderprogramm fiir alten- und
behindertengerechte Wohnungen. Aber auch im anderen Programm ist ein Teil
der Wohnungen alten- und behindertengerecht auszustatten.

Bindungsdauer

Tabelle 3.5 kann entnommen werden, daf} der Bindungszeitraum von Land zu
Land und innerhalb der Lander von Programm zu Programm sehr stark
schwankt. LaRt man die Kombi-Férderung aufler acht, dann bewegt er sich
zwischen 10 Jahren (BW, HB, MV) und 25 Jahren (BW, MV, NDS, RP). In Nie-
dersachsen kann die Bindung durch Vereinbarung sogar auf 35 Jahre ausge-
dehnt werden.
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Bei der Kombi-Férderung betragt der Bindungszeitraum fur Neubauwohnungen -
3 Jahre in Niedersachsen und 30 Jahre in Hessen. In Nordrhein-Westfalen und
Schleswig-Holstein sind die Neubauwohnungen nicht gebunden. Die Bin-
dungsdauer der Bestandswohnungen bewegt sich zwischen 15 Jahren in Nord-
rhein-Westfalen und 30 Jahren in Hessen.

Mietpreisbindung (Differenzierung der Anfangsmieten)

Tabelle 3.6 zeigt die Wohnberechtigung, die Anfangsmieten, ihre Determinan-
ten und die Mietanpassungen fur geférderte Neubauten. Tabelle 3.7 zeigt die
entsprechenden Daten fir die Bestandswohnungen, die uber die Kombi-
Modelle gebunden werden.

Die Regelungen in den einzelnen Léndern und verschiedenen Programmen
sind so unterschiedlich, daB sich kaum RegelmaBigkeiten feststellen lassen. Im
folgenden wird zunachst auf die Beziehung zwischen Wohnberechtigung und
Miethohe eingegangen. AnschlieBend wird gezeigt, welche Lander ihre Mieten
an die ortsiibliche Vergleichsmiete koppeln und welche sie dem Betrag nach
festlegen. SchlieRlich werden die Determinanten der Anfangsmieten beschrie-
ben.

Sieben Lander (BW, H, NDS, NW, RP, SAN, SH) bieten Programme fir Haus-
halte mit einem Einkommen bis zur Grenze des §25 an. Drei dieser Lander (H,
NW, SH) stellen den entsprechenden Haushalten nur Bestandswohnungen zur
Verfugung. Die Mietobergrenzen bewegen sich fir Neubauwohnungen zwi-
schen 9,00 DM (SAN) und 9,80 DM (NDS) und die der Bestandswohnungen
zwischen 7,50 DM (NW) und 9,50 DM (H).

In den Programmen, deren Einkommensgrenze zwischen §25 und §25+20%
liegt (HB, NDS, SAN, T), reichen die Anfangsmieten von 8,50 DM (T) bis 10,90
DM (HB). Programme mit einer Wohnberechtigung von §25+20% bis §25+40%
(BW, BY, BB, RP, SL, SH) haben Anfangsmieten zwischen 8,00 DM (SL) und
12,50 DM (BW). In Programmen, in denen die Einkommensgrenzen zwischen
40% und 60% Uber den Werten des §25 liegen (BW, BB, HH, H, NDS, RP) be-
tragen die Anfangsmieten zwischen 12,00 DM und 12,50 DM. In Berlin und
Sachsen sind Haushalte mit einem Einkommen wohnberechtigt, das die Gren-
ze des §25 um 80% uberschreiten darf. Die entsprechenden Anfangsmieten
betragen in Berlin 15 DM und in Sachsen 12 DM.
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Tabelle 3.7
Anfangsmieten, Mietpreisdeterminanten und Mietanpassungen
bei der vereinbarten Férderung
(nur Bestandsbindungen in Kombi-Modellen)

Land | Einkommens Miethdhe Determinanten Mietanpassung
grenze der Miethdhe im Bindungszeitraum
H §25 1. FW od. VM-25% [regional, Ermaf.|Veranderung Miete
nur wenn nach §72 oder Ver-
E.< §25+40% gleichsmiete
NDS | §25 8,20 - 8,60 regional, nach 3 Jahren MHG,
max 15% in 3 Jahren
NW [§25 max VM - 10% regional, MHG, max 3,5% jahrlich
max 6,50 - 7,50
SH |§25 max 1. FW Energie, Finanz.,|MHG, max. 7,5%
Dachg., kinderr. |in 3 Jahren

Nur in Hessen und Thiringen werden die Mieten der geférderten Wohnungen
an die ortsiibliche Vergleichsmiete geknlpft. Allerdings gibt es auch hier Ober-
grenzen, die nicht Uberschritten werden diirfen. In Schleswig-Holstein sind die
Mietpreise an die im 1. Férderungsweg zuldssigen Mieten gekoppelt. Anson-
sten sind die Anfangsmieten betragsmafig festgelegt.

Drei Lander (HB, MV, S) haben Programme, deren Anfangsmieten nicht weiter
differenziert werden. In Bremen und Sachsen ergibt sich Gber unterschiedliche
Programme trotzdem eine Differenzierung der Anfangsmieten. In allen anderen
Programmen finden sich Differenzierungen der Anfangsmieten nach Regionen,
Wohnungsmerkmalen, Haushaltsmerkmalen und Finanzierungsbedingungen.

Keine regionale Differenzierung der Anfangsmieten gibt es in Bremen, Ham-
burg, Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein. Niedersachsen und
Sachsen besitzen einzelne Programme mit landesweit einheitlichen Anfangs-
mieten. In Niedersachsen betrifft das allerdings ausschliefilich die im Kombi-
Modell geférderten Neubauwohnungen, die aber nur drei Jahre gebunden sind.

Baden-Wirttemberg, Berlin und Hessen haben Programme mit einkommens-
abhangigen Mieten aufgelegt. In Baden-Wurttemberg darf mit Zustimmung der
Gemeinde fiir betreute Wohnungen eine hohere Miete verlangt werden, wenn
das Einkommen uber der Grenze des §25 liegt. In Berlin hangt die Miethéhe
von der Wohnlage ab, wobei Wohnungen einer bestimmten Miethohe festge-
legten Einkommensgruppen vorbehalten sind. In Hessen werden die vorgese-
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henen ErmaRigungen der ortsiiblichen Vergleichsmiete nur gewéahrt, wenn be-
stimmte Einkommensgrenzen nicht iiberschritten werden.

Eine energiesparende bzw. 6kologische Bauweise erhéht die Mietpreise in Ba-
den-Wurttemberg, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein.
Eine behindertengerechte Ausstattung beeinflult die Mieten in Baden-
Warttemberg und Rheinland-Pfalz. In Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein
erhalten kinderreiche Familien eine MietermaRigung.

Mietpreisbindung (Mieterh6hung im Zeitablauf)

Im Gegensatz zum 1. Foérderungsweg wird die zukinftige Entwicklung der
Mieten bei der vereinbarten Forderung weder durch Zinsanhebungen noch
durch den Abbau der Aufwendungsbeihilfen beeinfluf3t. Eine Ausnahme bilden
lediglich die Lander Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern. In Branden-
burg werden Mieterhdhungen im Teilprogramm fir Investoren, die keine er-
hoéhten Abschreibungen in Anspruch nehmen, auf den Abbau von Aufwen-
dungsbeihilfen begrenzt. In Mecklenburg-Vorpommern dirfen die Mieten in den
ersten fiinf Jahren um den Betrag erhdht werden, um den die Aufwendungszu-
schisse sinken.

Sieben Lander (BW, BY, B, HB, MV, SL, T) haben die zukiinftigen Mieterho-
hungen betragsmafig festgelegt. Die Investoren in Thiringen dirfen zwischen
betragsmaRig festgelegten Mieterhéhungen und einer Indexmiete wahlen.

In Sachsen und im rheinland-pfélzischen Programm fir einkommensschwache
Haushalte kénnen die Mieten in den ersten Jahren um festgelegte Betrage er-
hoht werden. AnschlieBend sind Mieterh6hungen nach dem Mieth6hegesetz
(MHG) erlaubt, wobei der Mieterh6hungsspielraum in Rheinland-Pfalz auf 15%
in drei Jahren begrenzt ist.

Vier Lander (BB, NDS, SAN, SH) erlauben Mieterh6hungen nach dem MHG,
wobei die Mieten erst nach einigen Jahren angehoben werden durfen. Bis auf
Schleswig-Holstein ist der Mieterhdhungsspielraum allerdings auf 15% (BB,
NDS) bzw. 20% (SAN) in 3 Jahren begrenzt.

In Hessen sind die Mieten an den Mietpreisindex gebunden.
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Kommunale Mitférderung

Eine kommunale Finanzierungsbeteiligung ist nur in drei Ldndern (BW, H, MV)
vorgeschrieben. In Baden-Wirttemberg gilt das allerdings ausschlieBlich far
das Programm zur Forderung betreuter Wohnungen fiir Senioren mit 25-
jahriger Bindung. Hessen schreibt eine kommunale Mitférderung nur im Kombi-
Modell vor.

Landesférderung

Tabelle 3.8 zeigt die Forderungsart, die Determinanten der Férderung und ob
die Forderungsbetrage in den Richtlinien als Pauschal- oder Hochstbetrage
angegeben werden.

Sieben Lander (BY, HB, HH, H, SL, S, T) bieten Programme an, in denen nicht
uber Darlehen gefoérdert wird. Bayern und Thiiringen férdern tber zins- und til-
gungsfreie Darlehen. Programme mit Baukostenzuschussen gibt es in vier
weiteren Landern (HH, H, SL,S). In Bremen werden ausschliefllich Aufwen-
dungszuschisse vergeben. In vier Landern (BW, BB, RP, S) kann die Dar-
lehensférderung durch eine Zuschulférderung ersetzt werden.

Sieben Lander (BY, B, BB, HB, HH, H, NW) férdern ausschlieflich iiber Pau-
schalbetrage. In Sachsen wird im Neubauférderungsprogramm pauschal gefor-
dert, im Programm zur Wiedergewinnung von unbewohnbarem Wohnraum
werden Hochstbetrage vergeben. Die anderen Lander begrenzen ihre Forde-
rung durch Hochstbetrage entweder fir ihre Darlehen (BW, NDS, RP, S, SAN,
SH), ihre Baukostenzuschusse (SL, T) oder ihre Aufwendungszuschiisse (MV,
SAN).

Sieht man von der Wohnungsgrofe ab, differenzieren vier Lander (B, HB, HH,
T) ihre Forderung nicht. In Sachsen-Anhalt ist das fir eines der beiden Pro-
gramme der Fall. In allen anderen Landern hangt die Férderungshéhe von ei-
nem oder mehreren Merkmalen ab.
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FuBnoten und Legende zu Tabelle 3.8:

2 Differenzierung der Férderung nach Wohnlage.

Freie Wahl zwischen Aufwendungszuschissen und Aufwendungsdarlehen.

die Aufwendungszuschisse von der Hohe des Eigenkapitals abhangig.
4 Das erhthte Baudarlehen wird nur Investoren gewahrt, die keine degressive oder Sonderab-
schreibung in Anspruch nehmen.

Soweit Voraussetzungen in der Bestandswohnung gegeben.

Abkurzungen  Art der Forderung
Darl. Darlehen, Bindung:
auch zinsverb. Marktdarl
Zdarl Zusatzdarlehen
ztDarl zins- u. tilgungsfreies Darl.
Zusc Zuschufl Wohnungs-
h merkmale
Awz  Aufwendungszuschuf
Awd  Aufwendungsdarlehen
P Pauschalbetrag
H Hochstbetrag
/m?  prom?
MWK  diff. nach Wohnungs-
groRenklasse
Investor/Finanz
Haushaltsmerk
male

32

BR
L
zB

bg

ph

SM
sol
TG
AfA
dH
EK

bB

Wenn keine degressive oder Sonderabschreibung in Anspruch genommen wird, dann sind

Determinanten der Férderung

Benennungsrecht
Laufzeitverlange-
rung

zusatzliche Bindung
im Bestand

behinderten
und/oder
altengerecht
energiesparende
Bauweise
Okologische
Bauweise
photovaltaische
Anlagen
Studentenwohn-
heimplatze
standortbedingte
Mehrkosten
solarthermische
Anlagen
Tiefgarage/Stell-
platz

Verzicht auf degr.
oder Sonder-AfA
dauerhafte Haltung
Eigenkapitalanteil
Alleinerziehende

besondere Bedarfs-
gruppen
kinderreiche Familie
Wohngemein-
schaften



In sieben Landern (BW, BY, H, NDS, NW, RP, SL) ist die Landesférderung re-
gional differenziert. In Rheinland-Pfalz gilt das allerdings nur fiir ein Programm.
Die Halfte der Lander (BW, BB, MV, NDS, RP, S, SAN, SH) macht die Férde-
rung von Wohnungsmerkmalen abhéngig, wobei die behindertengerechte Aus-
stattung am haufigsten zu Zusatzférderungen fihrt. Im Saarland erhalten kom-
munale Wohnungsunternehmen héhere Zuschusse. Vier Lander (BW, BB, MV,
S) vergeben eine héhere Landesforderung, wenn auf die degressive Abschrei-
bung oder auf Sonderabschreibungen verzichtet wird.

Haushaltsbezogene Merkmale beeinflussen in Baden-Wirttemberg und
Rheinland-Pfalz die Hohe der Landesférderung. In Baden-Wirttemberg gibt es
im Rahmen der Regelforderung Sonderférderungen fir Alleinerziehende und
besondere Bedarfsgruppen. Rheinland-Pfalz gewahrt im Programm fur ein-
kommensschwache Haushalte eine hohere Férderung, wenn es sich um Woh-
nungen fur kinderreiche Familien handelt.

In Baden-Wurttemberg und Niedersachsen hangt die Férderung von den ein-
gegangenen Bindungen ab. Baden-Wirttemberg erhoht die Landesférderung
wenn Benennungsrechte oder eine langere Bindungsdauer vereinbart werden.
In Niedersachsen werden langere Bindungszeitraume und die Einrdumung von
zusatzlichen Bindungen im Bestand durch das Land zusétzlich vergutet.

3.1.4 Einkommensorientierte Férderung

Eine einkommensorientierte Férderung wird 1996 von acht Landern (BW, BY,
B, HB; NW, RP, SH, T) angeboten. Daruber hinaus sind der 1. Férderungsweg
in Bremen und der 2. Férderungsweg in Hamburg einkommensorientiert ge-
staltet. AuRerdem gibt es in den anderen Landern einige Kommunen, die eige-
ne Programme bzw. ihre Finanzierungsbeteiligungen einkommensorientiert
vergeben.

Die wohl langste Erfahrung mit der einkommensorientierten Férderung haben
Baden-Wiirttemberg und Bremen. In Baden-Wirttemberg gibt es entsprechen-
de Programme seit 1993. Bremen gestaltet seinen 1. Férderungsweg schon
seit ca. 30 Jahren einkommensabhéngig. Dort soll die einkommensorientierte
Forderung den 1. Férderungsweg weitgehend ersetzen. Dabei wurde die Ein-
kommensstaffelung der Mieten, die im 1. Férderungsweg schon bisher bestand,
weitgehend ibernommen.
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Bremen bietet im Rahmen der einkommensorientierten Férderung als einziges
Land zwei Programme an: zum einen die Regelférderung und daneben ein
Kombi-Modell. Bei letzterem ist fir jede geférderte Neubauwohnung auch eine
Bestandswohnung zu binden. Eine einkommensabhéngige Zusatzférderung
wird sowohl fiir die Neubau-, als auch fur die Bestandswohnung gewahrt.

Geférderte MalBnahmen

Funf Bundeslander (BW, B, HB, RP, SH) férdern Neubauten sowie Ausbau-
und Erweiterungsmafnahmen. Thiringen unterstitzt daneben auch den Wie-
deraufbau und die Wiederherstellung. In Bayern und Nordrhein-Westfalen wer-
den nur Neubauten geférdert.

Art der Bindung

In vier Landern (B, HB, RP, T) ist die Landesférderung nur an eine einfache
Belegungsbindung geknupft. Baden-Wiirttemberg und Bayern binden ihre For-
derung an ein Benennungsrecht. In Schleswig-Holstein besteht fiir die Erstbe-
legung ein Benennungsrecht und ansonsten eine einfache Bindung. Nordrhein-
Westfalen kirzt die Férderung wenn das angestrebte Besetzungsrecht nicht
akzeptiert wird.

Einkommensgrenzen

In allen acht Landern sind Haushalte wohnberechtigt, deren Einkommen die
Grenze des §25 libersteigt (sieche dazu Tabelle 3.9). Die Uberschreitungen be-
wegen sich zwischen 10% in Bremen und 80% in Berlin. Finf Lander (BW, BY,
B, NW, SH) reservieren allerdings einen bestimmten Anteil der geférderten
Wohnungen fiir Haushalte, die im 1. Férderungsweg wohnberechtigt sind, wo-
bei die Anteile zwischen einem und zwei Dritteln schwanken.

In Bremen sind die Uber das Kombi-Modell gebundenen Bestandswohnungen
ausschlieflich Haushalten vorbehalten, deren Einkommen die Grenze des §25
um 10% unterschreitet. In Nordrhein-Westfalen gilt die Reservierung fur §25-
Haushalte nur in den ersten 15 Jahren des Bindungszeitraums, anschlieend
gilt fur alle Wohnungen die erweiterte Wohnberechtigung.
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Zielgruppen

In Berlin, Rheinland-Pfalz und Schleswig-Holstein finden sich keine Uber die
Einkommensgrenzen hinausgehenden Zielgruppenfestlegungen. Bayern, Bre-
men, Nordrhein-Westfalen und Thiringen reservieren die geférderten Wohnun-
gen fur die Zielgruppen des §26. In Baden-Wirttemberg werden vorrangig
Wohnungssuchende bericksichtigt, deren Unterbringung besondere Schwie-
rigkeiten bereitet.

Bindungsdauer

Bis auf Schieswig-Holstein ist die Bindungsdauer in allen Landern von vornher-
ein festgelegt. Sie bewegt sich zwischen 5 (HB) und 30 Jahren (B) (siehe Ta-
belle 3.9). Der kurze Bindungszeitraum von 5 Jahren gilt in Bremen nur fir die
im Kombi-Modell geférderten Neubauten, die Bindungen im Bestand laufen 25
Jahre. In Berlin sind die Wohnungen normalerweise nur 15 Jahre gebunden.
Allerdings kann die Zusatzférderung bei entsprechender Belegung fur 10 weite-
re Jahre gewahrt werden. Baden-Wurttemberg gewahrt eine erhéhte Forde-
rung, wenn der Bindungszeitraum von 10 auf 20 Jahre ausgedehnt wird. In
Thuringen kann die Bewilligungsstelle die 12-jahrigen Bindungen um weitere 12
Jahre verlangern. In Schleswig-Holstein sind die Wohnungen fir die Dauer der
Darlehenslaufzeit gebunden, mindestens aber 20 Jahre.

Mietpreisbindung (Anfangsmieten) und Zusatzférderung

In Bayern, Rheinland-Pfalz und Thiringen entspricht die vertraglich vereinbarte
Miete der Vergleichsmiete; in Baden-Wurttemberg, Berlin und Nordrhein-
Westfalen ist sie dem Betrag nach festgelegt. In Bremen und Schleswig-
Holstein sind fiir die Wohnberechtigten ebenfalls bestimmte Betrage fixiert. Bei
einer Uberschreitung der Einkommensgrenzen fiir die Wohnberechtigung, die
frihestens bei der ersten Uberpriifung nach Einzug festgestellt werden kann,
ist die ortsubliche Vergleichsmiete zu zahlen.

In Bremen, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein erhalt der Vermieter
eine einkommensabhangige Miete; in allen anderen Bundeslandern (BW, BY,
B, RP, T) nimmt er stets die Vertragsmiete ein, die vom Einkommen unabhén-
gig ist.
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Die vom Mieter zu tragende Miete ergibt sich in den zuletzt genannten Landern
aus der Differenz zwischen der vertraglich vereinbarten Miete und der einkom-
mensabhangigen Zusatzférderung. Baden-Wirttemberg, Berlin und Thiringen
haben die maximale Zusatzférderung und den einkommensabhangigen Abbau
dem Betrag nach festgelegt. In Bayern ergibt sich die maximale Zusatzférde-
rung aus der Differenz zwischen der Mindestmiete und der vertraglich verein-
barten Miete; die einkommensabhangige Reduktion ist betragsmagig fixiert. In
Rheinland-Pfalz besteht die maximale Zusatzférderung aus der Differenz zwi-
schen der vereinbarten Miete (brutto, kalt) und der Mindestmiete, die sich auf
22% des Einkommens nach §25 belauft. Die tatsachliche Zusatzférderung er-
gibt sich aus der Differenz zwischen Vertragsmiete und 22% des tatsachlichen
Einkommens.

In Bremen werden die an den Vermieter ausgezahlten Aufwendungszuschiisse
in Abhéngigkeit von den einkommensorientierten Mieteinnahmen festgelegt. In
Nordrhein-Westfalen muf der Vermieter einen nach der Héhe des Mieterein-
kommens festgelegten Betrag an das Land abfuhren. Einkommensabhéangige
Mieteinnahmen minus Abfiihrungsbetrag ergeben stets die Mindestmiete. Zahlt
der Mieter die Vertragsmiete, ist der Hochstbetrag abzufihren; mit abnehmen-
den Mietzahlungen sinken die Abfiihrungsbetrage. In Schleswig-Holstein erhalt
der Vermieter ein einkommensabhangiges Zusatzdarlehen, das bei vor-
schriftsmaliger Belegung (siehe Tabelle 3.9) zinslos ist und dessen Zinssatz
bei einkommensbedingten Mietsteigerungen so erhodht wird, dall die Ertragsla-
ge konstant bleibt.

Mietpreisbindung (Mieterh6hungen im Zeitablauf)

In Baden-Wirttemberg, Berlin und Bremen darf das einkommensabhangige
Mietniveau in bestimmten Zeitabstanden um einen festgelegten Betrag ange-
hoben werden. In Bayern, Nordrhein-Westfalen, Schleswig-Holstein und Thi-
ringen sind Mietanhebungen nach dem MHG erlaubt, wobei der Anstieg in
Nordrhein-Westfalen auf jahrlich 2% begrenzt ist und in Schleswig-Holstein auf
7,5% in 3 Jahren. In Rheinland-Pfalz ist eine jahrliche Erhéhung der Erstbe-
zugsmiete um hochstens 3% zulassig.

Kommunale Mitférderung

Eine kommunale Finanzierungsbeteiligung ist nur in Baden-Wirttemberg und
Schleswig-Holstein vorgeschrieben. In Baden-Wirttemberg missen die Kom-
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munen die Zusatzférderung tragen, wobei sie aber 50% der anfallenden Kosten
vom Land erstattet bekommen. Im ersten Jahr Gbernimmt das Land die Kosten
der Zusatzférderung bis zu einem Betrag von 2.000 DM vollstandig. In Schles-
wig-Holstein haben sich die Kommunen mit mindestens 10% an der Férderung
zu beteiligen. Dabei sind von den Kommunen Darlehen zu vergeben, die eine
einkommensabhangige Variation der Zinssatze erlauben.

Landesférderung

Die einkommensabhangige Zusatzférderung wurde bereits beschrieben. Im
folgenden wird nur noch auf die Grundférderung eingegangen. Tabelle 3.10
zeigt die Art und die Determinanten der Grundférderung.

In Thuringen besteht die Forderung aus zins- und tilgungsfreien Darlehen, die
am Ende des Bindungszeitraums erlassen werden und somit faktisch Bauko-
stenzuschiisse sind. In den anderen Landern wird tber Darlehen geférdert. In
Baden-Wurttemberg und Rheinland-Pfalz kann die Darlehensférderung aller-
dings durch eine Zuschuf3férderung ersetzt werden.

In Bayern, Berlin und Bremen wird Gber Pauschalbetrage geférdert. Ansonsten
werden Hochstbetrage angegeben.

Sieht man von der Wohnungsgréfle ab, wird die Férderung in Berlin und Bre-
men nicht weiter differenziert.

Eine regionale Staffelung der Férderung gibt es nur in Baden-Wirttemberg,
Bayern und Nordrhein-Westfalen. Baden-Wirttemberg und Bayern gewahren
Investoren, die auf die degressive Abschreibung verzichten, eine zusatzliche
Forderung.

in Baden-Wirttemberg und Thiringen ist die Hohe der Grundférderung von der
Lange des Bindungszeitraums abhangig. In Baden-Wirttemberg, Rheinland-
Pfalz und Schleswig-Holstein wird eine behindertengerechte Ausstattung zu-
satzlich honoriert. Fur eine energiesparende Bauweise gibt es in Baden-
Wirttemberg und Schleswig-Holstein eine héhere Férderung. In Nordrhein-
Westfalen wird die Férderung gekirzt, wenn kein Besetzungsrecht eingeraumt
wird.
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3.2 Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums

Wie oben schon erwahnt, wird der Erwerb von Wohneigentum zur Selbstnutzung,
bezogen auf die insgesamt fiur das Jahr 1996 geplanten Bewilligungen, in den
ostdeutschen Bundeslandern weitaus starker geférdert als in Westdeutschland
(vgl. Tabelle 3.11). Ausnahmen bilden nur das westdeutsche Bundesland Bayern
(Eigentumsforderung: 54% der Bewilligungen) und das ostdeutsche Land Bran-
denburg (49%). Der Freistaat Sachsen setzt die Bundesmittel ausschlieBlich fur
die Selbstnutzer-Férderung ein, wahrend in den Mietwohnungssektor Lan-
desmittel (allerdings in mehr als doppelter Hohe) flieRen.

Tabelle 3.11
1996 geplante Bewilligungen der Eigentumsférderung
nach Férderungswegen in %

Land | 1.Férderweg | 2.Férderweg | 3.Férderweg | Férderung nach
Landesrecht

BW 16 32 29 23
BY 15 51 34 !

B 27 - 73 -
BB 24 - 33 43
HB - 100 - -
HH 58 42 - 2

H 6 27 - 67
Mv - 22 78 -
NDS 23 77 - -
NW 98 2 - 2
RP 32 68 - 3
SL 16 40 44 -

S - - 100 -
SAN - - 62 38
SH 30 20 48 2
T - - 97 3

! Sonderprogramme gréRtenteils zur Aufstockung der Mittel in den
Férderungswegen.

2 Erwerb vorhandener Wohnungen im 1. oder 2. Férderungsweg ent-
halten.

® MaBnahmen an und Erwerb von vorhandenen Wohnungen im 1. und
2. Forderungsweg enthalten.

Quelle: eigene Erhebungen
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Auch die Verteilung der Eigentumsférderung auf die verschiedenen Foérde-
rungswege und damit auf die verschiedenen Einkommensschichten unter-
scheidet sich in erster Linie nach der Zugehorigkeit des Bundeslandes zu Ost-
oder Westdeutschland: In den neuen Bundesléndern finden der 1. (Ausnahme:
BB) und der 2. Forderungsweg (Ausnahme: MV) keine Anwendung, wéhrend die
alten Bundeslander die Mittel haufig auf diese Férderungswege konzentrieren.
Bremen foérdert Wohneigentum nicht im 1. Férderungsweg.

Zehn Bundeslander fordern das Selbstnutzer-Eigentum im Rahmen der ver-
einbarten Forderung, Sachsen und Thiringen sogar ausschlieBlich; in sechs
westdeutschen Bundeslandern (HB, HH, H, NDS, NW und RP) kommt der
3.Forderungsweg gar nicht zum Einsatz. In mehr als der Halfte der Lander wird
die Eigentumsférderung durch eine Férderung mit Landesmitteln nach Lan-
desrecht erganzt, allerdings in der Regel in nur geringem Umfang. Ausnahmen
mit einem hohen Anteil an den geplanten Bewilligungen bilden hier die Lander
Hessen, Brandenburg und Sachsen-Anhalt.

3.2.1 Erster Forderungsweg

An den geplanten Bewilligungen gemessen, schwankt das Gewicht des 1. Forde-
rungswegs in der Eigentumsférderung zwischen den Bundeslandern ganz erheb-
lich, und zwar zwischen 6% in Hessen und 98% in Nordrhein-Westfalen; im
Durchschnitt liegt die Bedeutung bei rund einem Funftel der Bewilligungen.

Geférderte MaBnahmen

Die hier geforderten MalBnahmen betreffen den Neubau und Ersterwerb von
selbstgenutztem Eigentum in Form von Eigenheimen und Eigentumswohnungen,
die Neuschaffung von abgeschlossenen Wohnungen zur Selbstnutzung durch
Ausbau und Erweiterung sowie die Neuschaffung von zusatzlichem Wohnraum in
schon bestehenden Wohneinheiten. Letzteres wird haufig dann im 1. Férde-
rungsweg beginstigt, wenn die bisherige (geférderte) Wohnung z.B. wegen
nachgeborener Kinder nicht mehr den Wohnflachennormen des sozialen Woh-
nungsbaus entspricht. Dartber hinaus werden geférdert:

- die gleichzeitige oder spatere Errichtung einer Einliegerwohnung fiir Ange-
hérige (B, BB),
- der Erwerb eigentumsahnlicher Dauerwohnrechte (H).

7 Behring u. a. #



Einkommensgrenzen und Zielgruppen

Die durch die §§25, 25a-d vorgeschriebenen Einkommensgrenzen werden in
allen Bundeslandern eingehalten, wobei haufig eine "unwesentliche" Uber-
schreitung von bis zu 5% (Hamburg 10%) akzeptiert wird. Eine Ausnahme bildet
Bayern mit der Férderung solcher Haushalte, die eine 6ffentlich geférderte Miet-
wohnung freimachen oder deren Umzug wegen stadtebaulicher und/oder ver-
kehrsplanerischer Manahmen notwendig wird; fiir sie wird eine Uberschreitung
der Einkommensgrenzen von bis zu 40% akzeptiert.

Einige Bundeslander (B, BB, HH) uberpriifen im Laufe des Forderzeitraums in
regelmaRigen Abstanden die Einhaltung der Subventionsberechtigung, meistens
anhand der Einkommen, und passen gegebenenfalls die Férderungshéhe an.

Die vorgesehenen Zielgruppen' sind im wesentlichen an den in §26 genannten
Gruppen orientiert, wobei teilweise sowohl Einschrankungen, beispielsweise

e Berlin: ausschlie}lich Familien und Alleinerziehende mit Kindern,

o Hessen: ausschlieBlich Familien mit drei und mehr Kindern (Niedersachsen:
vier und mehr Kinder, davon mindestens drei unter 15 Jahren) oder einem
schwerbehinderten Angehérigen,

als auch Erweiterungen, beispielsweise

e Brandenburg: Eigenbedarfskiindigung aus Rickibertragung oder Umzug we-
gen KohleabbaumafRnahmen,

* Bayern: Umzug wegen stadtebaulicher oder verkehrsplanerischer Malnahmen
oder im &ffentlichen Interesse,

« Baden-Waurttemberg: Haushalte, die ein selbstgenutztes Eigentum wegen Sa-
nierungsmafnahmen verlassen missen,

vorgenommen werden. In manchen Landern treten sowohl Einschrankungen als
auch Erweiterungen nebeneinander auf (z.B. BW, H). Auch werden innerhalb der
durch §26 vorgegebenen Liste abweichende Prioritaten gesetzt.

Nordrhein-Westfalen koppelt seine Zielgruppen-Vorgabe (Familien mit einem
schwerbehinderten Angehérigen und/oder Kinderreichtum) an Abstufungen der

! Auf die Problematik der Zielgruppen-Definition wurde oben naher eingegangen.
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Einkommensgrenzen (in %-Satzen unterhalb des §25) und bildet daraus Grup-
pen fur eine differenzierte Foérderhohe. In Hessen werden Gruppenselbsthilfe-
Projekte gefordert. In fast allen Bundeslandern wird die Férderungshohe fir be-
stimmte Gruppen differenziert.

Belastungsgrenzen

Um sicherzustellen, dal den geférderten Haushalten trotz des Eigentumserwerbs
bzw. trotz der dadurch verursachten Belastung ihres Budgets ein ausreichender
Einkommensteil zur Verfigung bleibt, werden in vielen Bundeslandern Anfor-
derungen an einen Mindestbehalt des Einkommens bzw. an eine Hochstbela-
stung formuliert, die ausschlaggebend fiir die Bewilligung der Férderung sind. Die
Festlegung von Untergrenzen fir den Mindestbehalt bzw. Obergrenzen fiir die
Budgetbelastung ist unterschiedlich ausgestaltet: Der Mindestbehalt bestimmt
sich aus

o einer Orientierung am Sozialhilfesatz (BB, NDS, SH),
o festen DM-Vorgaben pro Person oder Familie (B, BY, NW, SL),

die maximale Belastung erscheint als

e nach HaushaltsgroRe und Einkommen stark ausdifferenzierter DM-Betrag in
umfangreichen Tabellen (BW),

e eine Vorgabe in Prozent des verfugbaren Einkommens (H, RP), die jedoch
immer mit festen DM-Betragen fir einen Mindestbehalt gekoppelt ist,

o die auslegungsfahige Verpflichtung fur die Bewilligungsstelle, die "Vertret-
barkeit" festzustellen (HH).

In einigen Fallen - bei flexibler Férderungshdhe - sind ergdnzend Mindestbela-
stungen vorgeschrieben, die sich an vergleichbaren Mieten orientieren. Werden
nach den vorgenommenen Berechnungen die angegebenen Untergrenzen un-
terschritten, so wird die Férderung gekirzt (B, BB, HH).

Landesférderung

Die Forderung durch die Lander erfolgt durchgehend Uber ein Baudarlehen, das
sich in den meisten Fallen aus einer Grundférderung und Ergénzungsdarlehen
zusammensetzt. Nur Berlin setzt kein Baudarlehen aus 6ffentlichen Mitteln ein,
sondern eine Zinsverbilligung fiir ein Darlehen der Investitionsbank. Eine Zins-
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verbilligung, allerdings fiir Kapitalmarktdarlehen, wird dartiber hinaus nur von Ba-
den-Wirttemberg verwendet, jedoch dient es hier der Ergénzung eines Baudar-
lehens.

Die folgende Zusammenstellung 3.12 gibt einen Uberblick Uber die in den einzel-
nen Bundeslandern im 1. Férderungsweg praktizierte Art der Férderung.

Tabelle 3.12
Eigentumsforderung der Lander im 1. Férderungsweg
nach Art der Férderung
Land | Baudarl. | zusatzl. | Aufw. Fam.zus. | Aufw. Zins-
Darl. darl. darl. zusch. verbilligung

BW X - - X - X
BY X X - X X -
B - - - X X X
BB X X - X - -
HH X X X X - -
H X - - X - -
NDS | x X - - - -
NW X X X X - -
RP X X X b - -
SL X - - X - -
SH X X X X - -

In vier Bundeslandern (BB, HH, RP, SL) wird das Baudarlehen nach Wohnfla-
che bzw. Wohnflachenkategorien gestaffelt. Auch die zwei Lander, die durch
eine Zinsverbilligung fordern (B, BW), staffeln die zugrundegelegten Darlehen
nach der Flache. Nordrhein-Westfalen und Hamburg variieren die Darlehens-
héhe nach Haushaltsgruppen, die ihrerseits nach Personenzahl und Einkom-
men differieren. In Bayern wird die Darlehenshéhe direkt einzelfallabhangig be-
stimmt.

In fast allen Landern (Ausnahmen: H, SL) werden zusatzliche Darlehen einge-
setzt, die fir besondere Zielgruppen reserviert sind (z.B. Schwerbehinderte,
Kinderreiche, Hartefdlle). In Brandenburg und Nordrhein-Westfalen dient ein
zusétzliches Darlehen als Eigenkapitalersatzdarlehen, Hamburg vergibt ein
Vorfinanzierungsdarlehen unter der Bedingung eines gleichzeitigen Bauspar-
vertragsabschiusses. Familienzusatzdarlehen nach §45 werden mit Ausnahme
von Niedersachsen ebenfalls in allen Landern zusatzlich eingesetzt. Dariber
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hinaus werden Gruppenselbsthilfe, Kleinsiediungen und 6kologische Aspekte
vereinzelt zusatzlich geférdert.

Neben dem Baudarlehen einschlieBlich seiner diversen Erganzungen férdern
die Lander zusatzlich teilweise uber Aufwendungsdarlehen (HH, NW, RP, SH)
und teilweise Gber Aufwendungszuschiisse (BW, B).

Eine regionale Differenzierung der Férderungshéhe praktizieren

¢ Nordrhein-Westfalen: Zuschlage fir Ballungskern und Ballungsrand,

e Rheinland-Pfalz: Zusatzdarlehen fir Gemeinden mit mehr als 30.000 Ein-
wohnern,

¢ Baden-Wiurttemberg: zinsverbilligte Kapitalmarktdarlehen nach drei Gemein-
dekategorien.

Kommunale Mitférderung

In der Frage der kommunalen Mitférderung bestehen - soweit aus den Richt-
linien bzw. nach einer begrenzten telefonischen Auskunft der Lander ersichtlich
- keine Unterschiede zwischen den verschiedenen Foérderungswegen fur
Selbstnutzer. Die folgenden diesbeziglichen Anmerkungen gelten deshalb
Ubergreifend und werden bei der Behandlung der weiteren Forderungswege
nicht wiederholt.

Eine Mitférderung durch die Kommunen ist in keinem der Lander vorgeschrie-
ben (Ausnahme Baden-Wiurttemberg: fir rationales und 6kologisches Bauen).
Trotzdem engagieren sich die Kommunen (abgesehen von SL, SH, NDS),
wenn auch in sehr unterschiedlichem AusmaB. In Brandenburg, Nordrhein-
Westfalen und Hessen ist die kommunale Beteiligung selten, es werden allen-
falls in Ausnahmefallen verbilligte Grundsticke zur Verfigung gestellt. In
Rheinland-Pfalz greifen einige Kommunen kinderreichen Familien mit einer ge-
ringen Zusatzférderung unter die Arme. Bayern und Baden-Wiurttemberg erbit-
ten eine freiwillige kommunale Férderung.

3.2.2 Zweiter Forderungsweg

Der 2. Férderungsweg ist traditionell der Weg zur Férderung von Selbstnutzern
im sozialen Wohnungsbau. Trotzdem wird er in einigen Bundeslandern nicht
angewandt, und zwar in Berlin und den ostdeutschen Landern Brandenburg,
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Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen. Das Gewicht des 2. Férderungswegs
in der Eigentumsférderung variiert, gegenlaufig zum Einsatz des 1. For-
derungswegs, zwischen den Landern sehr stark, und zwar zwischen 2% in
Nordrhein-Westfalen und 100% in Bremen (vgl. Tabelle 3.11). An den fir 1996
geplanten Bewilligungen gemessen, dominiert der 2. Férderungsweg in den
westdeutschen Landern Baden-Wurttemberg, Bayern, Niedersachsen und
Rheinland-Pfalz.

Geférderte MalBnahmen

Die im 2. Férderungsweg beginstigten Manahmen entsprechen in der Regel
denen des 1.Férderungswegs. Sie umfassen im wesentlichen den Neubau bzw.
Ersterwerb von Eigenheimen und Eigentumswohnungen sowie Umbau-, Aus-
bau- und Erweiterungsmafinahmen. Nur in Nordrhein-Westfalen wird die Férde-
rung - bei einem Schwerpunkt im 1. Férderungsweg - im 2. Férderungsweg auf
ganz spezielle Gegebenheiten konzentriert, und zwar ausschlieBlich auf Neu-
bau und Ersterwerb in Ballungsgebieten.

Ergéanzungen des MalRnahmenkatalogs nehmen zwei Bundeslander vor:

¢ Mecklenburg-Vorpommern: zweite Wohnung in Familienheimen fur Angeho-
rige (generationenverbundenes Wohnen),

o Hessen: Erwerb eigentumsahnlicher Dauerwohnrechte (wie 1. Férderungs-
weg), zweite und dritte Wohnungen im Eigenheim zur Nutzung durch Ange-
hérige oder zur Fremdvermietung.

Das Schwergewicht der Férderung liegt in allen Bundeslandern im Neubau.
Einkommensgrenzen und Zielgruppen

Die vorgegebenen Einkommensgrenzen sind an den §25 gekoppelt und geben
eine zulassige Uberschreitung in Prozent an. Die meisten Lander gestatten ei-
ne Uberschreitung bis zu 60% (BY, HH, H, MV, RP, SL, SH), Baden-
Wirttemberg und Niedersachsen schneiden bei 40% ab, Nordrhein-Westfalen
laBt nur 20% (bei enger Definition der Zielgruppen) und Bremen 10% zu. Ham-
burg gesteht sog. "Umschichtern” (von Eigentum in Eigentum) eine Einkom-
mensiberschreitung von 100% zu. Die Freimacher einer éffentlich geférderten
Mietwohnung werden in einigen Bundeslandern ohne Einkommensnachweis
gefordert (BY, HB, H, MV, SL, SH).
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Vier Lander geben uber die Einkommensgrenzen hinaus keine speziellen Ziel-
gruppen an (HH, MV, RP, SL); Bayern halt sich an §26. Die anderen Bundes-
lander treffen mehr oder weniger restriktive Vorgaben, die fast immer Familien
und Alleinerziehende mit Kindern (mindestens ein Kind: BW, NW, SH, minde-
stens drei Kinder: NDS), manchmal junge Ehepaare (BW) berticksichtigen. Ba-
den-Wurttemberg und Bremen beziehen in die Férderung Umzugler aus sanie-
rungsbetroffenem (BW) bzw. planungsverdrangtem (HB) Eigentum mit ein. Dar-
Uber hinaus existieren zwei von den ublichen Listen ganzlich abweichende
Zielgruppenvorgaben:

e Hessen teilt nach Prioritaten auf: vorrangig werden kinderreiche Familien
und solche mit einem schwerbehinderten Angehérigen sowie Haushalte mit
einem Einkommen bis héchstens §25+40% geférdert; nachrangig richtet sich
die Forderung auf sonstige Wohnberechtigte sowie an letzter Prioritatsstelle
die Fremdvermietung.

e Bremen beschrankt die Forderung in einem Programm (mit Darlehen und
Aufwendungsdarlehen) ausschlieBlich auf Freimacher, die besondere Merk-
male aufweisen, wie Schwangerschaft, alleinerziehend, Familien mit Kindern
oder einem schwerbehinderten Angehérigen.

Schwerbehinderte bzw. Familien mit einem schwerbehinderten Angehdrigen
sind Uberall beglinstigt.

Belastungsgrenzen

Die meisten Bundeslander Ubernehmen die fir den 1. Foérderungsweg festge-
legten Untergrenzen fiir den Mindestbehalt des Einkommens bzw. Obergren-
zen fur die Belastung in den 2. Férderungsweg (BW, BY, HH, H, NDS, NW, SL,
SH), wobei das Saarland jedoch zusatzlich eine Mindestbelastung einfiihrt und
Hamburg die fir den 1. Férderungsweg bestimmte Mindestbelastung erhoht.
Rheinland-Pfalz setzt fir den 2. Férderungsweg einen héheren, in DM ausge-
drickten, einkommensabhéngigen Mindestbehalt an als fur den 1. Foérde-
rungsweg.

Die beiden Bundeslander, die keinen 1. Férderungsweg anbieten, lehnen die
hier benétigten Grenzen an die Sozialhilfesatze an (HB: Sozialhilfesatz +15%
und Mindestbelastung) bzw. differenzieren nach festen Absolutbetragen in DM
pro Person und Monat (MV).
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Landesférderung

Den im 2. Férderungsweg (gegeniber dem 1. Férderungsweg) zuldssigen ho-
heren Einkommensgrenzen entsprechend fallt die Forderung hier geringer aus.
Alle Lander, die den 2.Férderungsweg in der Eigentumsfoérderung praktizieren,
verwenden die Form des Aufwendungsdarlehens. Das im 1. Férderungsweg
Ubliche (6ffentliche) Baudarlehen entfallt; Bremen setzt allerdings ein Baudarle-
hen aus nichtéffentlichen Mitteln fur die Freimacherforderung ein. Die Aufwen-
dungsdarlehen weisen alle eine Auszahlungszeit von 15 Jahren auf und sind
fast alle pro m? und Monat angegeben (Ausnahme: Hessen vergibt einen pro
Jahr und Wohnung festen Betrag, der nach der Rangstufe der Zielgruppen dif-
ferenziert ist). Die Auszahlungsbetrage bewegen sich in einer Spannweite zwi-
schen 2,40 DM/m? (BW: als Erganzung zur Zinsverbilligung eines Kapital-
marktdarlehens) und 9,00 DM/m? (BY).

Tabelle 3.13 gibt einen Uberblick tiber die Héhe der Auszahlungen, gegebe-
nenfalls ihre Differenzierung und Zusatzférderungen in den Landern.

Tabelle 3.13
Aufwendungsdarlehen und andere Forderformen
im 2. Férderungsweg der Eigentumsférderung

Aufwendungsdarlehen zusatzliche Foérderung (in
Klammern: Differenzierung
nach...)

Héhe Differenzierung nach

Land m3M Whg/M | reg. | Eink. | Ki.
BW 2,40-4,80 - - ja - Zinsverbillg.(reg./Pers.zahl)/

Zusatzdarl.(junge Fam.,
wachsende Fam.)/ weitere

wie 1.FW

BY 7,20-9,00 - ja ja - -

HB max.7,50 - - ja - Baudarl(Eink.)/Eig.-kap.er-
satzdarl. (Ki)

HH max.4,50 - - - - Baudarl.(Eink.)/Zusatzdarl.
(Schwerbeh.)

H - 6.000/a | nach Rangstufe Ziel- -

gruppe

Mv max.5,25 - - - - Zusatzdarl. ,Generationen-
wohnen*

NDS 5,25 - - - - -

NW max.2,70 - - - - Fam.zusatzdarl. §45

RP 5,70-7,50 - - ja - -

SL 5,40 - - - ja -

SH max.5,25 - - - - -
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In der Tabelle sind die Anfangsbetrage der Férderung mit Aufwendungsdarle-
hen angegeben, sie reduzieren sich jeweils um ein Funfzehntel pro Jahr. So-
fern eine Bandbreite oder eine Obergrenze vorgesehen sind, ergeben sich Ab-
weichungen entweder aufgrund der angegebenen Differenzierung oder nach
Vorschriften bezuglich einer Mindestbelastung der Haushalte. Nur in Nieder-
sachsen ist ein Festbetrag angesetzt, der dariiber hinaus durch keine zuséatzli-
che Férderungsart erganzt wird. Das Saarland nennt zwar in seinen Richtlinien
auch einen festen Betrag (ausschlieBlich kinderreiche Familien werden mit ei-
nem héheren Betrag pro m? und Monat geférdert), gibt aber auf der anderen
Seite eine Mindestbelastung fir die Haushalte vor, die natirlich zu entspre-
chenden Anpassungen der Férderhéhe fihrt.

Alle Lander begrenzen die Férderung tber Vorgaben der maximal férderungs-
fahigen Wohnfldche, die sich wiederum nach der Anzahl der Haushaltsmitglie-
der richtet.

Mit Ausnahme von Niedersachsen und Rheinland-Pfalz ist im Verlauf des For-
derzeitraums keine Uberprifung der Forderungsberechtigung vorgesehen. Nie-
dersachsen verlangt nach funf Jahren - und in der Folgezeit alle drei Jahre -
einen Einkommensnachweis, der gegebenenfalls zu einer Kirzung der Sub-
vention fuhrt. Rheinland-Pfalz bewilligt nur Antrage fur eine Férderung uber
sechs Jahre, danach muf ein neuer Antrag gestellt werden, der - je nach Ein-
kommen - zu einer Einstellung der Férderung fihren kann.

3.2.3 Vereinbarte Forderung

Die Foérderung des selbstgenutzten Wohneigentums im Rahmen der vereinbar-
ten Férderung wird in zehn Bundesléandern praktiziert (B, BB, BW, BY, MV,
SAN, SH, SL, S, T, siehe auch Tabelle 3.11). Der Anteil dieses Férderwegs an
der gesamten Eigentumsférderung reicht - gemessen an den geplanten Be-
willigungen - von 29% (BW) bis zu 100% (S).

Geférderte MalBnahmen
Die im Rahmen der vereinbarten Férderung begiinstigten MaBnahmen um-
fassen in allen Landern den Neubau oder Ersterwerb von selbstgenutztem

Wohneigentum. Tharingen stellt dem Neubau auch den Ersatzbau nach Ab-
bruch, die Erneuerung unbewohnbarer Gebaude und die Erneuerung, um Un-
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bewohnbarkeit zu vermeiden, gleich. Sachsen fordert zusatzlich den Erwerb
von um- oder ausgebautem (auch vorher unbewohnbarem) Wohneigentum.

In den meisten Landern umfalt die Férderung neben dem Neubau Ausbau-
und Erweiterungsmafinahmen nach §17. Diese werden lediglich in Schleswig-
Holstein nicht im Rahmen der vereinbarten Férderung begunstigt. Eine Ein-
schrankung gilt im Saarland: Dort ist nur dann eine Forderung fir Anbau- und
ErweiterungsmalRnahmen vorgesehen, wenn sie neue, abgeschlossene Woh-
nungen schaffen. Thuringen fordert zusatzlich zu den in §17 aufgefihrten
MaRnahmen auch solche nach §16. Eine Forderung von Einliegerwohnungen
fir Angehorige ist nur in zwei Landern vorgesehen (BB, MV).

Insgesamt decken sich die geférderten MaRnahmen, abgesehen von den
obengenannten Abweichungen in Schleswig-Holstein und im Saarland, in allen

Landern mit den jeweils im 1. und/oder 2. Férderungsweg (sofern vorhanden)
begunstigten Ma3nahmen.

Einkommensgrenzen und Zielgruppen

Die Einkommensgrenzen fir die vereinbarte Férderung orientieren sich in allen
Landern bis auf Sachsen an den Grenzen des §25, wobei je nach Land eine

Uberschreitung zwischen 20% und 100% erlaubt ist (siehe nachfolgende Ta-
belle 3.14).

. Tabelle 3.14
Erlaubte Uberschreitung der Einkommensgrenzen
des §25 bei der vereinbarten Forderung fiir Selbstnutzer in %

Land B BB BW BY MV SAN SH SL T

erlaubte Uberschreitung | 100 60 60 30 40 20 40 40 40
in %

In Sachsen sind die Einkommensgrenzen demgegeniber als Absolutbetrage
festgesetzt, jedoch lbersteigen sie die im Gesetz angegebenen Grenzen deut-
lich (1. Person 42.000 DM, jede weitere Person + 12.000 DM; somit liegen die
Grenzen je nach Personenzahl um etwa 30% bis 80% (ber den im Gesetz ge-
nannten).
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In einigen Landern sind fir bestimmte Personenkreise abweichende Einkom-
mensgrenzen festgelegt. So gelten fir Freimacher 6ffentlich geférderter Woh-
nungen in Bayern erhthte (§25+60%), in Schleswig-Holstein keine Einkom-
mensbegrenzungen. In Thiringen ist die Einkommensgrenze bei spaterer Ver-
mietung vermindert (§25+20%).

Unterschiedlich wird auch eine Erhéhung der Frei- und Abzugsbetrage bei der
Einkommensermittlung behandelt: In einigen Landern (BY, MV, SH, SL, T) stei-
gen die Freibetrage analog zur Erhéhung der jeweils glltigen Einkommens-
grenzen an, in den anderen Bundeslandern ist eine soiche Erhéhung nicht vor-
gesehen.

Regelmafige Einkommensiberprifungen und eine Anpassung der Forderung
bei Uberschreitung der Hochstbetrage werden ausdriicklich nur in Berlin
(Prufung alle vier Jahre) und Brandenburg (Prifung alle drei Jahre) vorge-
schrieben.

Die Vorgabe der in den Forderrichtlinien angefiihrten Zielgruppen orientiert sich
haufig an den in §26 genannten Gruppen, wobei nur zwei Lander (BY, T) expli-
zit alle Gruppen dieser Regelung einbeziehen und zuséatzlich sonstige Woh-
nungssuchende in Wohnungsnotstanden (auch Obdachlose) als Zielgruppe
benennen. Drei Lander (B, MV, SL) geben keine besonderen Zielgruppen an.

An §26 angelehnt, jedoch in manchen Punkten abweichend werden die Ziel-
gruppen definiert in

o Sachsen: kinderreiche oder junge Familien, Familien mit schwerbehinderten
Angehdrigen,

e Sachsen-Anhalt: Familien, junge Ehepaare, Alleinerziehende,

¢ Schleswig-Holstein: Familien und Alleinstehende mit Kind/ern, Schwerbehin-
derte,

e Baden-Wiirttemberg: junge Familien, Ehepaare, Alleinerziehende und
Schwerbehinderte, sofern in jeder Gruppe mindestens eine Person jinger als
40 Jahre ist, sowie Freimacher geférderten Wohneigentums,

¢ Brandenburg: Familien mit mindestens zwei Personen (davon ein minderjah-
riges Kind oder ein Schwerbehinderter) und Ehepaare sowie groere Haus-
halte mit einem Einkommen bis §25, die im 1. Férderungsweg nicht beriick-
sichtigt wurden.
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In den Landern mit ausdriicklich genannten Zielgruppen existiert meist eine
diesbezigliche Differenzierung des Férderumfangs.

Belastungsgrenzen

Die Belastungsgrenzen zur Sicherung eines ausreichenden verbleibenden Ein-
kommens sind unterschiedlich ausgestaltet, wobei die Grenzen im wesentli-
chen durch

¢ von nach Einkommen und Haushaltsgrole ausdifferenzierten Belastungsta-
bellen (BW, S),

e Vorgabe eines in DM pro Monat bemessenen Mindestbehalts in Abhangigkeit
von der HaushaltsgroRe (B, BY, MV, SL, T; im Saarland ist der Mindestbehalt
zusatzlich an die Zahl der Verdiener im Haushalt gekoppelt) oder

e Vorgabe eines festen Mindestbehalts in Abhangigkeit von der Haushaltsgro-
e durch einen Aufschlag auf den Sozialhilfesatz (BB, SAN, SH)

festgelegt werden.

Die Belastungsgrenzen sind dabei durchgangig identisch mit den jeweiligen
Regelungen, die - sofern vorhanden - fir den 1. (B, BB, BW, BY, SH, SL) oder
2. Forderungsweg (MV) gelten.

In drei Léandern (B, BB, BW) werden zusétzlich Mindestbelastungen vorge-
schrieben, deren Unterschreitung zur Kirzung, gegebenenfalls auch zum
Wegfall der Férderung bzw. einzelner Bestandteile derselben filhrt. In Baden-
Warttemberg wird im Einzelfall gepriift, ob dem Antragsteller die Finanzie-
rungsbelastungen ganz bzw. zu groReren Teilen zugemutet werden kénnen. In
Berlin und Brandenburg erfolgt eine Férderungsanpassung (gegebenenfalls ein
Forderungswedfall) hingegen, sofern eine nach dem Einkommen des For-
derungsempfangers gestaffelte Mindestbelastung pro m*> Wohnflache unter-
schritten wird.

Landesférderung

Die Grundférderung durch die Lander erfolgt mit einer Ausnahme (S) uber
Baudarlehen oder Zinsverbilligung von Kapitalmarktdariehen und wird je nach
Land durch unterschiedliche, zuséatzliche Darlehens- und Zuschufformen er-
ganzt. Nur das Saarland setzt als alleiniges Forderinstrument einen von der
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Wohnflache und der Art der MalRnahme (Neubau-, Ausbau- oder Erweiterung)
abhangigen Baukostenzuschuf ein. Die nachfolgende Tabelle 3.15 vermittelt
einen Uberblick tiber die Férderungsarten in den einzelnen Landern.

Tabelle 3.156
Eigentumsférderung der Lénder in der vereinbarten Férderung
nach Art der Férderung

B BB BW BY MV S SAN SH SL T
Baudarlehen X X X X X
Zinsverbilligung X X X X
Aufw.-darlehen
Fam.zusatzdari.
Zusatzdarlehen X X

Aufw.-zuschufl X

Baukostenzuschuf’ X X X

Die Ausgestaltung der Baudarlehenshéhe bzw. der Zinsverbilligung variiert
stark zwischen den einzelnen Landern, wobei in vielen Fallen mehrere Kriterien
gleichzeitig fur die Bestimmung des Foérderumfangs herangezogen werden.
Eine Ausnahme bildet hier Schieswig-Holstein, dort beschrankt sich das Bau-
darlehen auf einen allgemein geltenden Pauschalbetrag. Ansonsten werden
der jeweiligen Ausgestaltung und Férderhohe folgende Determinanten zugrun-
degelegt:

¢ Neubau bzw. Ausbau-, Erweiterungsmanahmen (BB, BY, MV, SAN, T),
¢ Einkommen des Haushalts (B, BB, SAN, T),

HaushaltsgroRe (BW, MV, SAN, S),

Wohnflache oder Zahl der Raume (B, BB, BY),

regionale Gesichtspunkte (BW, BY),

Gebaudeart (B, MV, S),

Zielgruppen (SAN, S).

Fur die Laufzeit der Zinsverbilligung ist in drei Landern ein fester Zeitraum vor-
sehen (BW, S, T), in Berlin ist die Laufzeit einkommensabhéngig.

Die obengenannten Kriterien fur die Differenzierung der Baudarlehenshohe
werden in einigen Landern noch durch zusatzliche Regelungen ergénzt. So
erhdht Sachsen-Anhalt das Baudarlehen fir kinderreiche Familien bei geringem
Einkommen (unter 90% der Grenzen von §25), wobei fiir jedes in den folgen-
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den 10 Jahreri nachgeborene Kind ein Teil des Darlehens in einen Zuschuf
umgewandelt wird. Eine Anderung der Férderungsart ist auch in Bayern mag-
lich: Dort kann das gesamte Baudarlehen unter bestimmten Voraussetzungen
in einen Zuschul umgewandelt werden.

Zuséatzliche Darlehen fir besondere Zielgruppen finden sich bei der vereinbar-
ten Forderung weit weniger haufig als im 1. und 2. Férderungsweg. Allerdings
bieten die obengenannten, vielfaltigen Gestaltungskriterien fir den Forde-
rungsumfang beim Baudarlehen oder der Zinsverbilligung bereits einen hohen
Grad an Flexibilitat.

Eine zusatzliche Unterstitzung fur Familien mit Kindern erfolgt in zwei Landern
(BB, MV), wobei Brandenburg diese Férderung an die Einkommensgrenzen
des §25 koppelt. Ein zusétzliches Darlehen fir Familien mit schwerbehinderten
Mitgliedern ist ebenfalls in Brandenburg vorgesehen, Mecklenburg-
Vorpommern stellt ein Zusatzdarlehen fir barrierefreies Wohnen zur Verfi-
gung. In Baden-Wirttemberg und Sachsen-Anhalt wird die Herrichtung als al-
ten- oder behindertengerechte Wohnung durch einen Zuschu® geférdert.

Eine weitere, an spezielle Merkmale geknupfte Zusatzférderung erfolgt in
Sachsen durch einen ZuschuB bei Neubau von Familienheimen durch Grup-
penselbsthilfe und in Mecklenburg-Vorpommern durch gesonderte Darlehen fir
Kleingruppensiedlungen und generationenverbundenes Wohnen (Einlieger-
wohnung fiur Angehérige in einem Familienheim).

In vier Landern wird die Forderung durch Aufwendungsdarlehen (BB, MV) oder
Aufwendungszuschiisse (B, SAN) mit jeweils unterschiedlichen Laufzeiten er-
weitert (MV: 5§ Jahre; SAN: 6 Jahre; BB, B: 15 Jahre). Wahrend Sachsen-Anhalt
die Zuschusse Uber die Laufzeit konstant halt, ist in den anderen drei Landern
eine jahrliche Ruckfithrung der Aufwendungsdarlehen bzw. -zuschiisse vorge-
sehen. Eine Einschrankung besteht in Berlin: Dort werden Aufwendungszu-
schisse nur fur Eigentumswohnungen in Gebduden mit mindestens drei Ge-
schossen gewahrt.

3.2.4 Férderung nach Landesrecht

In zehn Bundeslandern (vgl. Tabelle 3.11) gibt es neben der Férderung nach
dem |1.WoBauG noch eine oder mehrere zusatzliche Férderungen fiir Selbst-
nutzer mit ausschlieflich Landesmitteln und demnach nach Landesrecht. Aller-
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dings lassen sich die beglnstigten Malnahmen und/oder die Zugangsrichtlini-
en fur die Férderung mit Landesmitteln in vielen Fallen auch mit den im Gesetz
genannten Foérderungswegen abdecken, d.h. die landesrechtlichen Richtlinien
entsprechen weitgehend denen der anderen Férderungswege. Als Folge dieser
Ubereinstimmung beziehen die Lander bei einer Differenzierung ihrer Richtlini-
en (der Bewilligungen oder des Mitteleinsatzes) nach Férderungswegen die
Landesmittelférderung haufig in die Férderungswege des Gesetzes mit ein. Die
hier vorgenommene Trennung weicht insofern in vielen Fallen von der Differen-
zierung durch die Lander ab.

Die Zusatzférderung durch Landesmittel hat im Rahmen der Eigentumsférde-
rung in einigen Landern ein hohes Gewicht, in Hessen betrifft sie immerhin 67%
der fir 1996 geplanten Bewilligungen (BB 43%, SAN 38%, BW 23%). In ande-
ren Landern ist sie dagegen verschwindend gering. (Manche Lander konnten
Uber die geplanten Bewilligungen nach Landesrecht keine Auskunft geben, weil
diese wegen Geringfligigkeit und auch wegen analoger Regelungen (s.0.) in
den Zahlen der anderen Férderungswege enthalten sind).

Programme und geférderte MalBnahmen

Von den zehn Bundeslandern, die die Selbstnutzer nach Landesrecht fordern,
begtinstigen sieben den (nicht durch das I.WoBauG abgedeckten) Erwerb vor-
handener Wohnungen aus dem Wohnungsbestand (BW, BY, HH, NW, RP, SH,
T). Von diesen sieben Landern wiederum férdern vier (BW, HH, NW, SH) im
Rahmen der landesrechtlichen Férderung ausschlieRlich den Bestandserwerb.
Nur drei Lander haben diese Form der Eigentumsbildung Uberhaupt nicht im
Programm (BB, H, SAN). Allerdings ist die Férderung des Bestandserwerbs, an
den Bewilligungen gemessen, von nur untergeordneter Bedeutung.

In Bayern ist zusatzlich zur Subventionierung des Eigentumserwerbs aus dem
Bestand noch eine ganze Reihe anderer Férderungsprogramme im Einsatz: Sie
richten sich fast ausschliefllich (Ausnahme: Férderung bestehenden Eigentums
bei Einkommensverminderung durch die Geburt von Kindern) auf den Neubau
bzw. Ersterwerb und jeweils auf bestimmte Zielgruppen, die z.T. in §26 genannt
sind (z. B. junge Ehepaare), aber auch dartber hinausgehen (z. B. Sonderei-
gentumsmafinahme Grenzgebiet, Férderung mit Beihilfen fur Wohnungsnot-
stande von Schwerkranken und Behinderten).

55



In Rheinland-Pfalz und Thiringen existiert neben dem Programm zum Be-
standserwerb jeweils noch ein einziges anderes Férderungsprogramm nach
Landesrecht:

¢ Rheinland-Pfalz foérdert MaBnahmen an vorhandenen Wohnungen fir
Schwerbehinderte und

e Thiringen begunstigt (wie Bayern) mit Beihilfen die Beseitigung von Woh-
nungsnotstianden Schwerkranker und Behinderter in Bestands- und Neu-
bauwohnungen.

Brandenburg, Hessen und Sachsen-Anhalt fordern mit jeweils einem Programm
ausschlieBlich den Neubau bzw. Ersterwerb fur bestimmte Zielgruppen, die sich
grundsatzlich auch in einem der Férderungswege des Il. WoBauG unterbringen
lieRen:

¢ Brandenburg unterstutzt in seinem "Freizieher-Programm" den Neubau bzw.
Ersterwerb von Haushalten, die in bestimmten Regionen eine Mietwohnung
mit Belegungsbindung freimachen,

e Hessen fordert die Eigentumsbildung junger Familien und

e Sachsen-Anhalt begiinstigt in seinem Landesprogramm die Neuschaffung
bzw. den Ersterwerb von Selbstnutzereigentum ohne bestimmte Zielgruppen-
Vorgabe - abgesehen von Einkommensobergrenzen.

Einkommensgrenzen, Zielgruppen und Belastungsgrenzen

Der Eigentumserwerb aus dem Bestand wird durchgehend unter Berucksichti-
gung der in den anderen Férderungswegen genannten Einkommensgrenzen
begunstigt, die Zielgruppen weichen jedoch haufig ab (vgl. Tabelle 3.16).

Wie die Tabelle zeigt, sind auch die fur die landesrechtliche Férderung be-
nannten Zielgruppen meistens Teil der fur die anderen Férderungen angege-
benen Gruppen, werden jedoch oft etwas restriktiver eingegrenzt.

Die fur den Bestandserwerb vorgegebenen Belastungsgrenzen des Einkom-

mens entsprechen in allen betroffenen Landern denen, die in den fir die Ein-
kommensgrenzen verwendeten Férderungswegen angegeben sind.
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» Tabelle 3.16
Einkommensgrenzen und Zielgruppen bei der Férderung des
Bestandserwerbs nach Landesrecht

Einkommens- Zielgruppen
grenzen nach Lan-
desrichtlinien des...

BW 2. FW Fam./Alleinerz. mit min. 2 Kindern o. 1
schwerbeh.Kind, Schwerbehinderte
mit Whgsversorgungsproblemen, sa-
niergsbetroffene Umzugler aus Ei-
gentum

BY 1. FW unzureichend untergebrachte Fam.
mit min. 3 Kindern o. 1 Schwerbehin-
derten

2. FW Fam. mit min. 2 Kindern o. 1 Behin-
derten in 6ff.geforderter Whg

HH 1. FW keine

NW 2. FW Fam. mit min. 3 Kindern 0. 1 Behin-
derten

RP 1. FW Fam. mit min. 3 Kindern, mit 1
Schwerbeh., wenn bes. bauliche
Mafin. erforderlich sind

SH 1. FW Fam. mit min. 3 Kindern o. 1 Schwer-
behinderten, wenn Wohnungsnotfalle

T 1. FW Fam. mit min. 3 Kindern 0. 1 Schwer-
behinderten

Da die Sonderprogramme der Lander, die sich nicht auf den Bestandserwerb
beziehen, nach Zielgruppen, Einkommens- und Belastungsgrenzen sowie der
Art der Forderung je Programm variieren, muflte hier auf eine Kategorisierung
vollig verzichtet werden. Die aus den Richtlinien erfalten einzelnen Kriterien
sind deshalb unten, unter "Art der Férderung" zusammengefaflt, pro Programm
wiedergegeben.

Landesférderung des Erwerbs vorhandener Wohnungen

Die Lander foérdern den Eigentumserwerb aus dem Wohnungsbestand mit
héchst unterschiedlichen Instrumenten, die nach - ebenfalls - unterschiedlichen
Kriterien differenziert sind. Tabelle 3.17 gibt einen Uberblick iber die Art der
Foérderung, die Differenzierungskriterien und die Férderungsdauer (bei Aufwen-
dungsdarlehen und -zuschissen):
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Tabelle 3.17
Landesférderung des Erwerbs vorhandener Wohnungen

Land | Forderungsart Differenzierungskriterien Laufzeit

BW | Zinsverbilligung regional, Einkommen 10 Jahre

BY 1.FW: Darlehen einzelfallabhangig
Aufwendungszuschul - 15 Jahre
2.FW: Aufwendungsdarl. regional, Einkommen 15 jahre

HH Baudarlehen -
Aufwendungsdarlehen - 16 Jahre
sonst. Zusatzdarl. (wie 1.FW) -

NW | Baudarlehen Gebaudeart, Wohnflache
Zusatzdarlehen Kinderzahl

RP Ankaufsdarlehen -
geg. Zusatzdarlehen Eink., Kinderzahl, Schwerb.

SH Baudarlehen beide: Geb.Baualter o.
Erganzungsdarlehen Haushaltsgrofe, Eink.

T Baudarlehen beide: Wohnflache
Aufwendungszuschuf’ 12 Jahre

Sonderprogramme der Landesférderung

Wie oben schon dargelegt, lassen sich die sonstigen landesrechtlichen Férde-
rungsprogramme nach den fiir die bisherige Darstellung gewahiten Kriterien nur
in einer simplen Auflistung zusammenfassen; fur einen Vergleich zwischen den
Landern findet sich kein Zugang.

Bayern: Belastungsgrenzen wie Férderungswege

e Programm junge und wachsende Familie: fur Alleinerziehende und junge
Ehepaare mit Einkommen bis zu 60% uber §25 (2. FW), Aufwendungsdarle-
hen nach Einkommen und regionaler Differenzierung, 15 Jahre Laufzeit.

e Programm junge Ehepaare: fur Ehepaare, die beide unter 40 Jahren und
héchstens 5 Jahre verheiratet sind, mit Einkommen bis zu 60% uber §25,
Zinsverbilligung fur regional abgestufte Baudariehen, 10 Jahre Laufzeit.

¢ Programm Sondereigentumsmafinahme Grenzgebiet: fiir Bewohner der Ge-
biete an den Grenzen zu den ostdeutschen Landern und den osteuropai-
schen Nachbarstaaten mit Einkommen bis zu 60% tber §25, Zinsverbilligung
fur nach Kinderzahl abgestufte Baudarlehen, 10 Jahre Laufzeit.
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o Forderung des Wohnungsbaus mit Beihilfen: fiir Wohnungsnotstande von
Schwerkranken und Behinderten, Zuschul} als Ersatz fiur fehlende Eigenlei-
stung.

Die bis hierher genannten Programme kénnen kumulativ zu den anderen For-
derungswegen in Anspruch genommen werden. Das gilt nicht fir das

e Programm zur Férderung bestehender Eigenwohnungen: fiir Familien, die
bei Errichtung bzw. Erwerb des Eigentums wegen ihres Einkommens keine
Forderung erhalten haben und deren Einkommen sich nach der Geburt eines
Kindes wegen Aufgabe der Berufstatigkeit eines Partners bis unter 60% tber
§25 vermindert, Aufwendungsdarlehen nach Einkommen und regionaler Dif-
ferenzierung, 15 Jahre Laufzeit.

Die folgenden Einzelprogramme koénnen haufig, je nach Ausgestaltung der
sonstigen zum Einsatz kommenden Férderungswege (z.B. Einkommensgren-
zen, Zielgruppen), kumulativ in Anspruch genommen werden.

Brandenburg: keine Belastungsgrenzen

¢ Freizieher-Programm: fur Haushalte, die eine Mietwohnung mit Belegungs-
bindung in bestimmten Regionen freimachen, mit Einkommen bis zu 80%
tber §25, BaukostenzuschuR nach Einkommen, Wohnfliche der freige-
machten Wohnung und regionaler Differenzierung.

Hessen: Belastungsgrenze hochstens 40%, mindestens 25% des Einkommens

» Sonderwohnungsprogramm junge Familien: fur junge Familien (vorrangig
unter 35 Jahren, nachrangig unter 40 Jahren) mit mindestens einem Kind
und Einkommengrenzen fiur die 1. Person 44.000 DM, die 2. Person 20.000
DM und jede weitere Person 8.000 DM, Zinszuschuf} fur nach Einkommen
und HaushaltsgrofRe gestaffelte Baudarlehen, 15 Jahre Laufzeit.
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