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Einleitung

1. DieBundesregierung hat dem Deutschen Bundes-
tag nach § 8 Abs. 7 des Wohngeldgesetzes (WoGG)
(Anlage 1) alle zwei Jahre jeweils bis zum 31. Mé&rz
uber die Durchfithrung dieses Gesetzes und tiber die
Entwicklung der Mieten fiir Wohnraum zu berichten.

2. Wie bei den Vorberichten (Anlage 2) greift der
Wohngeld- und Mietenbericht weitgehend auf Daten der
vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen amtli-
chen Statistik, insbesondere auf Preise und Preisindizes
fur die Lebenshaltung zurtck.

Kurzfassung

|. Die Entwicklung der Wohnungsmieten in den
Jahren 1987 bis 1991 in den alten
Bundeslandern

4. Die seit dem Ende der 80er Jahre zu beobachtende
Anspannung auf dem Wohnungsmarkt hat im Laufe des
Berichtszeitraums, d. h. in den Jahren 1990 und 1991,
noch zugenommen, da das Angebot trotz steigender
Fertigstellungszahlen mit der unerwartet kréftig steigen-
den Nachfrage nicht Schritt halten konnte. Der Anstieg
der Wohnungsnachfrage ist vor allem auf Haushalts-
neugrindungen, hohe Zuwanderungszahlen und einen
Anstieg der Wohnkaufkraft infolge gestiegener Einkom-
men zuriickzufihren. Die stark erhohte Zah! der Bauge-
nehmigungen — in den Jahren 1990 und 1991 wurden
jeweils ca. 400 000 Wohnungen zum Bau genehmigt —
188t aber einen weiteren Zuwachs der Fertigstellungen
erwarten, so daB auf mittlere Sicht von der Angebotsseite
her voraussichtlich eine spiirbare Entlastung des Woh-
nungsmarktes erfolgen wird.

Aufgrund der anhaltenden Ubernachfrage nach Woh-
nungen weist der Mietenindex fiir die Bruttokaltmiete
(= Grundmiete zuziiglich Betriebskosten ohne Heizko-
sten) eine deutlich steigende Tendenz aus: Nachdem im
Jahre 1987 der Mietanstieg einen Tiefstand von jahres-
durchschnittlich 1,6 % erreicht hatte, erhohten sich seit-
dem die durchschnittlichen Mietsteigerungen kontinu-
ierlich auf 4,3 % im Jahre 1991. In den Jahren 1988 bis
1990 wies der Mietenindex Steigerungsraten von 2,1 %,
3% und 3,4 % auf. Aber nicht nur die Mieten stiegen
schneller, sondern auch die tibrigen Preise: Der Preisin-
dex der Lebenshaltung stieg 1991 im Jahresdurchschnitt
um 3,5 %, wihrend im Jahr 1987 der Zuwachs noch 0,2 %
betragen hatte.

5. Seit 1987 hat nicht nur die Steigerung des gesamten
Mietenindex, sondern auch die der drei Teilindizes fiir
Altbauten, freifinanzierte Neubauten und Sozialwoh-
nungen wieder zugenommen. Im gesamten Zeitraum

3. Der Wohngeldbericht beruht vor allem auf einer
Auswertung der nach § 35 WoGG zum 31. Dezember
1990 erhobenen Wohngeldstatistik. AuBlerdem wur-
de auf Beitrage der fir die Durchfilhrung des Wohn-
geldgesetzes zustandigen obersten Landesbehor-
den und auf Stellungnahmen des Deutschen
Stdadtetages zuriickgegriffen. Ausfiihrungen zu den
neuen Bundesldndern basieren auf den verfiig-
baren Daten der dort tatigen Wohngeldverwaltun-
gen.

1987 bis 1991 entsprach die Mietentwicklung im frei-
finanzierten Neubau in etwa dem durchschnittlichen
Verlauf, wahrend die Altbaumieten tiberdurchschnittlich
angestiegen sind. Bei Altbauten beschleunigte sich der
Mietanstieg von 2,3 % im Jahr 1987 iiber 3,4 % im Jahr
1989 auf 4,5 % im Jahr 1991, bei freifinanzierten Neubau-
wohnungen von 1,5% iiber 2,7 % auf ebenfalls 4,5 %.

Der Anstieg der Sozialmieten verlief im gesamten Zeit-
raum 1987 bis 1991 mit durchschnittlichem Tempo, ist
aber im Jahr 1991 deutlich hinter die allgemeine Miet-
steigerung zuriickgefallen, da die Sozialmieten im Rah-
men des Kostenmietsystems festgelegt werden, so daB
die Knappheitsverhéltnisse auf dem Wohnungsmarkt
keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Mieten von
Sozialwohnungen haben kénnen. Nachdem die Steige-
rung der Sozialmieten von 1,6 % im Jahr 1987 auf 3,9%
im Jahr 1989 zugenommen hatte, ist sie mittlerweile
wieder auf 3,4 % im Jahresdurchschnitt 1991 zurtickge-
gangen. Der starke Anstieg im Jahr 1989 ist vor allem auf
die in der zweiten Jahreshalfte 1988 wirksam gewordene
Anhebung der Pauschalen fiir Instandhaltungs- und
Verwaltungskosten zuriickzufiihren.

6. Um dem Neubau zusétzliche Impulse zu geben und
so zu einem Abbau der Wohnungsmarktengpésse beizu-
tragen, hat die Bundesregierung im Herbst 1991 ein
wohnungspolitisches Konzept beschlossen, das fiur die
Jahre ab 1992 iber das bereits bestehende Forderinstru-
mentarium hinausgehende zusdtzliche FérdermaBnah-
men mit einem Volumen von insgesamt 3 Mrd. DM
Bundesmitteln von 1992 bis 1995 vorsieht. Die Schwer-
punkte des Konzepts sind erhebliche Verbesserungen
bei der Eigentumsférderung und beim sozialen Woh-
nungsbau.

Dazu gehort ein dreijéhriges Sonderprogramm mit jéhr-
lich 700 Mio. DM Bundesanteil, an dem sich die Landerin
gleicher Hohe zu beteiligen haben und mit dem die
Schaffung insbesondere von Mietwohnungen in Regio-
nen mit erh6hter Wohnungsnachfrage geférdert werden

5
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soll. Die Fordermittel sollen auBerhalb des 1. Férderwe-
ges mit marktndheren Sozialmieten und dafiir entspre-
chend geringerer Forderintensitéit verausgabt werden, so
daB mehr Wohnungen gebaut werden konnen, als das bei
herkémmlicher Forderung der Fall wéire. Die so zu
erzielende grofiere Ausweitung des Angebots erméglicht
nicht nur eine schnellere Unterbringung von Haushalten;
durch den Bezug der neu errichteten Sozialwohnungen
werden zugleich vorhandene Wohnungen frei, so daf
auch andere Wohnungssuchende aus dem Bestand her-
aus wieder besser versorgt werden koénnen.

Il. Mietenreform in den neuen Bundesliandern

7. In den Berichtszeitraum fallt das historische Ereignis
der Wiedervereinigung, das auch die Wohnungspolitik
vor gdnzlich neue Aufgaben gestellt hat. Aufgrund der
Fehlentwicklungen in der Vergangenheit mit weit unter
das kostendeckende Niveau abgesunkenen Mieten sind
viele Wohnungen in einem schlechten Zustand und
miissen dringend saniert und modernisiert werden. Die
fiir eine Verbesserung der Wohnungsversorgung not-
wendigen Neubau- und Bestandsinvestitionen wird es
aber nur geben, wenn es der Wohnungspolitik gelingt,
nach der jahrzehntelangen Planwirtschaft so schnell wie
moéglich marktwirtschaftliche Rahmenbedingungen zu
schaffen. Eine Schliisselrolle kommt hierbei dem Miet-
recht zu. Nur wenn die Mieten in Verbindung mit den in
der Ubergangszeit notwendigen Férderangeboten tat-
sdchlich die Kosten der Vermietung decken konnen,
werden die Vermieter wieder bereit und in der Lage sein,
die fiir eine gute Wohnqualitdt notigen Investitionen zu
tatigen.

Im Einigungsvertrag ist der mietenpolitische Weg in den
neuen Landern klar vorgezeichnet: Ziel ist danach die
Uberfithrung der staatlich kontrollierten Mieten in das
marktorientierte Vergleichsmietensystem. Auf dem Weg
dorthin ist die Bundesregierung erméchtigt, durch
Rechtsverordnungen mit Zustimmung des Bundesrates
die hochstzuldssige Miete unter Beriicksichtigung der
Einkommensentwicklung zu erhéhen und zu bestimmen,
daB die Betriebskosten anteilig auf die Mieter umgelegt
werden diirfen. Von dieser Ermdchtigung hat die Bun-
desregierung mit Zustimmung des Bundesrates Ge-
brauch gemacht und mit Wirkung zum 1. Oktober 1991
Rechtsverordnungen zur Erh6hung der héchstzulassigen
Grundmiete und zur Umlage der Betriebskosten erlas-
sen. Danach konnten zum 1. Oktober 1991 die Grund-
mieten unter Beriicksichtigung des Wohnwerts um
durchschnittlich 1 DM pro gm monatlich angehoben und
alle Betriebskosten, bei Begrenzung der umlagefihigen
Heiz- und Warmwasserkosten auf 3 DM pro qm monat-
lich, auf die Mieter umgelegt werden.

8. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes ist der
Mietenindex fiir die Bruttokaltmiete (= Grundmiete
zuziiglich Betriebskosten ohne Heizkosten) von Altbau-
ten, d. h. vor 1949 errichteten Gebduden, in Folge der
Mietenreform zwischen Mitte September und Mitte
Oktober 1991 in den neuen Lindern auf das 4,4fache
angestiegen. Die Bruttokaltmiete diirfte sich damit in
einer GréBenordnung von etwa 3 DM bewegen. Die
relativ sehr hohe Mietsteigerungsrate ist also vor allem
durch das besonders niedrige Ausgangsniveau begriin-

6

det. Die Altbauten sind in der Regel mit Einzeldfen,
gelegentlich auch mit Etagenheizungen, ausgestattet.

Die Warmmieten, d. h. die Mieten einschlieBlich Heiz-
und Warmwasserkosten, von Altbauwohnungen mit Ein-
zelofenheizung sind durch die Mietenreform sowie den
Wegfall der Energiesubventionen im Durchschnitt von
iber 1 DM um gut 3 DM auf 4 bis 5 DM pro qm monatlich
angestiegen. Sie sind damit gegenwartig knapp viermal
so hoch wie vor der Mietenreform.

Fir Neubauwohnungen, d. h. Wohnungen in ab 1949
errichteten Gebduden, weist der Mietenindex von Sep-
tember bis Oktober 1991 in Folge der Mietenreform eine
Steigerung der Bruttokaltmieten auf das 3,8fache aus.
Die Warmmieten gut ausgestatteter Neubauwohnungen
mit Fernheizung wurden im Durchschnitt um ca. 5 DM
teurer und betragen jetzt 6 bis 7 DM pro qm monatlich.
Sie sind damit etwa viermal so hoch wie vor der Mieten-
reform.

Das durchschnittliche Mietniveau insgesamt einschlieB-
lich Heizkosten liegt gegenwartig bei gut 5 DM pro qm
und Monat, das sind ca. 50% des Niveaus in den
westlichen Bundesldndern. Auf die Heiz- und Warmwas-
serkosten sowie die kalten Betriebskosten entfallen ins-
gesamt Giber 60 % der Wohnkosten. In den alten Bundes-
landern liegt dieser Anteil bei etwa einem Drittel.

Von der Moglichkeit, die Mieten zu erhéhen, scheinen
die meisten Vermieter bereits zum 1. Oktober 1991
Gebrauch gemacht zu haben; der Mietenindex weist fiir
die Zeit ab November 1991 keine nennenswerte Steige-
rung mehr aus.

9. Die Mietanhebungen durfen sich nicht nur an den
wirtschaftlichen Erfordernissen orientieren, sondern
mussen auch sozial vertrdglich sein. Deshalb wird die
Mietenreform durch ein gegentiber den alten Bundeslan-
dern erheblich angehobenes Sonderwohngeld mit Heiz-
kostenzuschldgen flankiert, das zeitgleich am 1. Oktober
1991 wirksam geworden ist. AuBerdem legt der Eini-
gungsvertrag fest, daB Mieterh6hungen nur unter
Bericksichtigung der Einkommensentwicklung erfolgen
durfen. Bundesregierung und Bundesrat sind gemeinsam
zu der Uberzeugung gekommen, daB die infolge der
Mietenreform zu erwartenden Mietsteigerungen ange-
sichts der Einkommensentwicklung in den neuen Bun-
deslandern (Nummern 31 und 57) und des gleichzeitig
geschaffenen Sonderwohngeldes sozial vertretbar sind.
Die verfiigbaren Einkommen betrugen im Oktober 1991
im Durchschnitt ber 2 500 DM monatlich, das waren
mehr als 50 % des Westniveaus. Bei etwa halb so hohen
Quadratmetermieten ergeben sich aufgrund der niedri-
geren Wohnflachen spiirbar niedrigere Wohnkostenbe-
lastungen als in den alten Bundesldndern.

10. Die infolge der Mietenreform eintretenden Mieter-
hohungen reichen in der Regel nicht aus, den in der
Vergangenheit aufgelaufenen Instandhaltungsstau ab-
zubauen. Die Bundesregierung hat deshalb ein umfang-
reiches Férderpaket zur Forderung von Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafinahmen beschlossen, zu dem
steuerliche Hilfen ebenso gehéren wie die direkte Forde-
rung Uber verbilligte Kredite oder Zuschiisse. AuBerdem
konnen die Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau, die in
den alten Bundesldndern fast ausschlieBlich der Forde-
rung von NeubaumaBnahmen vorbehalten sind, in den
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neuen Bundeslandern auch fiir Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen eingesetzt werden.

11. Ein wichtiges Ziel der Wohnungspolitik ist die
Forderung der Wohneigentumsbildung, die dern Wunsch
vieler Burger entspricht. Der Anteil selbstnutzender
Eigentiimer ist in den neuen Landern mit gut 20 % nur
etwa halb so hoch wie in den alten Landern. Deshalb wird
die Privatisierung von Mietwohnungen der ehemals
volkseigenen Betriebe durch den Bund geférdert. In
vielen Féllen ist der Erwerb der eigenen Mietwohnung
ein geeigneter Weg fiir die bisherigen Mieter, die Moder-
nisierung und Instandsetzung ihrer Wohnung selbst in
die Hand zu nehmen. Durch Modellvorhaben wird das
Ingangkommen dieses Privatisierungsprozesses vom
Bund gefordert.

lil. Entwicklung des Wohngeldes bis 1990

12. 1990 bezogen 1,81 Mio. Haushalte Wohngeld, und
zwar 93 % als Mietzuschufl und 7 % als Lastenzuschu8.
Damit bezogen 10 % der Mieter und 1,2 % der Eigentii-
mer Wohngeld. Es betrug im Durchschnitt 156 DM. Die
Wohngeldausgaben beliefen sich 1990 auf 3,61 Mrd.
DM.

13. Die am 1. Oktober 1990 in Kraft getretene 8. Wohn-
geldnovelle hatte sich am 31. Dezember 1990 noch nicht
voll ausgewirkt. Die Zahl der Empfanger war Ende Mérz
1991 —dies sind die jiingsten verfiigbaren Daten —
jedoch um 4,5% hoher als vor der Novelle. Bis Ende
Dezember 1991 waren die Wohngeldausgaben um 6 %
hoher als im Vergleich zum entsprechenden Vorjahres-
zeitraum.

14. Die selbst zu tragende Miete wurde durch das
Wohngeld etwa um ein Drittel gesenkt. Nach Abzug des
Wohngelds betrug die Belastung der Hauptmieter durch
die Bruttokaltmiete 23% ihres verfiigbaren Einkom-
mens.

15. Seit 1975 ist die Zahl der Wohngeldempfénger in
etwa konstant geblieben. Die soziale Zusammensetzung
der Empféanger hat sich jedoch stark veréndert. Beson-
ders erhoht hat sich der Anteil von Sozialhilfeempfan-
gern und Arbeitslosen, deren Wohngeld tberdurch-
schnittlich hoch ist. Sie beziehen inzwischen die Halfte
der Wohngeldleistungen. Gleichzeitig ist der Anteil der
Rentner weiter gesunken. Sie beziehen ein unterdurch-
schnittliches Wohngeld.

16. Etwa 20 % der Mieter von Sozialwohnungen bezie-
hen Wohngeld. Eine wesentliche Funktion der Subjekt-
forderung besteht also in einer individuell abgestimmten
Ergdnzung der Férderung im sozialen Wohnungsbau, der
sogenannten Objektférderung.

17. Das um die Zunahme des Mietenindex bereinigte
durchschnittliche Wohngeld ist gegentiber 1975 gestie-
gen. Dieser Anstieg resultiert weitgehend aus den Ver-
schiebungen in der Zusammensetzung der Wohngeld-
empféanger.

18. Die besonderen wirtschaftlichen Belastungen der
Haushalte mit Kindern werden insbesondere durch eine

entsprechende Ausgestaltung der Wohngeldtabellen
und die Nichtanrechnung des Kindergeldes als Einkom-
men berilicksichtigt. Der Anteil der von diesen Haushal-
ten nach Wohngeldzahlung selbst zu tragenden Wohn-
kosten an ihrem verfligharen Einkommen ist weit gerin-
ger als bei kleinen Haushalten. Darin zeigt sich die stark
ausgepragte familienpolitische Komponente des Wohn-
gelds.

19. Die durchschnittliche Flache der von Wohngeld-
empfangern bewohnten Wohnungen betrdgt 59 gm. Die
durchschnittliche Quadratmetermiete der Hauptmieter
mit Wohngeldbezug betrug 1990 7,28 DM. Die durch-
schnittlichen Quadratmetermieten sind bei frei finanzier-
ten Wohnungen in der Mietenstufe VI um 84 % hoher als
in der Mietenstufe I, bei 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen nur um 37 %. Der Anteil der MietzuschuBempfanger,
deren Mieten 1990 oberhalb der Hochstbetrdge lagen,
betrug 40,2 %.

20. 120 000 Eigentimer selbstgenutzten Wohneigen-
tums haben 1990 Wohngeld in Form eines Lastenzu-
schusses erhalten. Der durchschnittliche Lastenzuschufy
von 156 DM entsprach in etwa der Hohe des Mietzu-
schusses (155 DM).

21. Zwischen den einzelnen Bundeslandern gibt es
erhebliche Unterschiede in den Wohngeldleistungen.
Durchschnittliches Wohngeld und der Anteil der Wohn-
geldempfanger an der Bevolkerung sind besonders hoch
in Schleswig-Holstein, Bremen, Hamburg und Nieder-
sachsen. Im Norden diirften sich insbesondere im Durch-
schnitt deutlich hohere Arbeitslosenraten und Mieten der
Wohngeldempfédnger niederschlagen.

22. Seit dem 1. April 1991 — in den neuen Bundeslan-
dern bereits seit dem 1. Januar 1991 — wird Empféngern
von Leistungen der Sozialhilfe oder der Kriegsopferfiir-
sorge Wohngeld nach einem vereinfachten Verfahren
gewahrt. Diese Haushalte erhalten ,pauschaliertes”
Wohngeld zusammen mit der Sozialhilfe bzw. Kriegsop-
ferfiirsorge, ohne einen gesonderten Wohngeldantrag
stellen zu miissen.

Durch die vereinfachte Bewilligung, die nach ersten
Erfahrungsberichten der Lander zu deutlichen Entlastun-
gen im Verwaltungsvollzug gefithrt hat, ergibt sich fir
den einzelnen Hilfeempfanger keine Anderung der
Summe aus Wohngeld und Leistungen der Sozialhilfe/
Kriegsopferfiirsorge.

23. Seit Januar 1991, insbesondere seit Wirksamwer-
den des Wohngeld-Sondergesetzes ab 1. Oktober 1991,
wird Wohngeld auch in den neuen Bundesléndern
gewdhrt. Es zeigt sich, daB die Zahl der Wohngeldemp-
fanger erheblich geringer ist als von den L&ndern
urspriinglich erwartet. Das durchschnittliche Wohngeld
liegt zwischen 100 und 150 DM. Die durchschnittliche
Wohnkostenbelastung der Wohngeldempfanger durch
die Bruttokaltmiete liegt bei angemessener Wohnfldche
nach Abzug des Wohngeldes bei ca. 10 bis 12% des
verfiigbaren Einkommens, in den alten Bundesldandern
sind es 23 %.
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Teil A: Mietenbericht

I. Zum Berichtszeitraum

I.1. Einleitung

24, In den Berichtszeitraum fallt das historische Ereig-
nis der Wiedervereinigung, das auch die Wohnungspoli-
tik vor ganzlich neue Aufgaben gestellt hat. Anders als in
den alten Bundesldndern, wo vor allem aufgrund von
Wanderungsbewegungen, steigenden Einkommen und
gesellschaftlichen Verdnderungen die Nachfrage nach
Wohnraum zum Teil sprunghaft gestiegen ist, so daf der
Neubau zusidtzlicher Wohnungen forciert werden mubB,
geht es in den neuen L&ndern in erster Linie um die
Verbesserung des vorhandenen Wohnungsbestandes.
Dariiber hinaus ist aber auch in den neuen Bundeslédn-
dern insbesondere als Folge nicht sanierungsféhiger
Wohnungsbestdnde und steigender Einkommen eine
stark zunehmende Nachfrage nach Wohnungen zu regi-
strieren, die auch eine Erhohung des Angebots liber den
Wohnungsneubau notwendig macht. Die fiir eine Ver-
besserung der Wohnungsversorgung notwendigen Neu-
bau- und Bestandsinvestitionen wird es aber nur geben,
wenn es der Wohnungspolitik gelingt, nach der jahrzehn-
telangen Planwirtschaft so schnell wie moglich markt-
wirtschaftliche — und das heifit: investitionsfreundliche
ebenso wie sozial vertragliche — Rahmenbedingungen
zu schaffen.

Eine Schliisselrolle kommt dabei dem Mietrecht zu. Denn
die geringe Qualitdt vieler Wohnungen in den neuen
Landern ist vor allem darauf zuriickzufiihren, daB die
Mieten in der Vergangenheit fiir eine ordnungsgemaBe
Instandhaltung und Modernisierung nicht ausreichten.
Der Einigungsvertrag, der selbst bereits eine Reihe
wichtiger mietrechtlicher Weichenstellungen enthalt
(Nummer 27), gibt dabei die weitere mietenpolitische
Richtung vor:

Ziel ist danach die Uberfithrung der staatlich kontrollier-
ten Mieten in das marktorientierte Vergleichsmietensy-
stem. Auf dem Weg dorthin wird die Bundesregierung
ermdchtigt, durch Rechtsverordnungen mit Zustimmung
des Bundesrates die hochstzuldssige Miete unter Beriick-
sichtigung der Einkommensentwicklung zu erhéhen und
zu bestimmen, daB die Betriebskosten anteilig auf die
Mieter umgelegt werden dirfen. Aufgrund dieser
Ermidchtigung hat die Bundesregierung mit Wirkung
zum 1. Oktober 1991 Rechtsverordnungen zur Erhéhung
der héchstzuldssigen Grundmiete und zur Umlage der
Betriebskosten erlassen (Nummer 54). Mit diesem Schritt
wurden erste wichtige Voraussetzungen fiir mehr Inve-
stitionen in den Wohnungsbestand geschaffen.

Mieterhohungen diirfen sich nicht nur an den wirtschaft-
lichen Erfordernissen orientieren, sondern die Belastun-
gen miissen auch sozial vertretbar sein. Deshalb wird die
Mietenreform durch ein gegeniiber den alten Bundeslan-
dern erheblich aufgestocktes Sonderwohngeld flankiert,
das zeitgleich am 1. Oktober 1991 wirksam geworden ist.

8

Das Sonderwohngeld sorgt dafiir, daf einkommens-
schwéachere Mieter selbst noch bei uberdurchschnittli-
cher Wohnflache und Miethohe fiir ihre Wohnkosten
aufkommen koénnen.

25. Wie schon im Berichtszeitraum des Wohngeld- und
Mietenberichts 1989 konnte in den alten Landern auch in
den vergangenen zwei Jahren das Wohnungsangebot
mit dem Anstieg der Nachfrage nicht Schritt halten: Die
Ausweitung der Nachfrage aufgrund anhaltend hoher
Zuwanderungszahlen, steigender Einkommen und der
Zunahme der Ein-Personen-Haushalte hielt an. Da
gleichzeitig die Herstellungs- und Finanzierungskosten
stiegen, kam das Angebot an zusdtzlichen Wohnungen
trotz des Programms der Bundesregierung vom Herbst
1989 nicht ausreichend nach, so daB sich die Wohnungs-
marktengpasse noch verscharft haben. Aus diesem
Grund hat die Bundesregierung im Herbst 1991 ein
wohnungspolitisches Konzept vorgelegt (Nummer 391 .),
das iiber das bereits vorhandene Forderinstrumentarium
hinausgehende zuséatzliche FordermaBnahmen mit ei-
nem Volumen von insgesamt 3 Mrd. DM Bundesmitteln
fir die Jahre 1992 bis 1995 vorsieht. Mit dieser erhebli-
chen Anstrengung ist die Bundesregierung an die Gren-
zen dessen gegangen, was angesichts der gegenwarti-
gen Haushaltslage finanzpolitisch noch vertretbar ist. Die
Lander werden sich an diesem Programm beteiligen.

In den Berichtszeitraum féllt dariiber hinaus eine ganze
Reihe wichtiger mietenpolitischer Entscheidungen, de-
ren gesetzgeberische Umsetzung zum Teil noch bevor-
steht. Sie zielen auf eine Verbesserung der Angebotsbe-
dingungen und einen besseren Schutz vor moglichen
nachteiligen Folgen des Wohnraummangels fir sozial
schwachere Bevdlkerungsgruppen.

1.2. Wohnungspolitische MaB3inahmen
a) Alte Lander

26. Vorrangiges Ziel der Wohnungspolitik der Bundes-
regierung im Berichtszeitraum war die Forderung von
Investitionen bei gleichzeitiger Beriicksichtigung sozia-
ler Belange. So hat es im Rahmen des Wohnungsbauer-
leichterungsgesetzes zur Unterstiitzung des Mietwoh-
nungsangebots eine Reihe von mietrechtlichen Neurege-
lungen gegeben:

— Fur Eigentiimer von Ferienwohnungen in Ferien-
hausgebieten wurde die Vermietung ihrer Wohnun-
gen dadurch erleichtert, daB sie entsprechende Miet-
verhaltnisse entweder durch Kiindigung oder durch
Zeitablauf beenden kénnen, ohne daB besondere
Bedingungen vorliegen miissen.

— Wenn eine Gemeinde oder z. B. auch ein Studenten-
werk Wohnungen anmietet, um sie an Wohnungssu-
chende in Wohnungsnotféllen bzw. an Studenten zu
vermieten, ist eine Kiindigung ohne besondere
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Begriindung zuldssig. Die Gemeinde kann so garan-
tieren, daf sie die angemietete Wohnung nach Ablauf
der mit dem Eigentiimer vereinbarten Frist gerdumt
zuriickgibt.

— Die vereinfachte Kiindigung in einem vom Eigentii-
mer selbst bewohnten Haus mit nicht mehr als 2 Woh-
nungen wurde auf das vom Vermieter selbst
bewohnte Dreifamilienhaus ausgedehnt, wenn min-
destens eine der Wohnungen durch Ausbau oder
Erweiterung nach dem 31.Mai 1990 und vor dem
1. Juni 1995 fertiggestellt wurde bzw. wird. Der Aus-
bau von Dach- oder Untergeschossen zu Mietwoh-
nungen in Zweifamilienhdusern wére ohne diese
Regelung in vielen Féllen daran gescheitert, daB} die
Vermieter durch die Investition das Recht auf die
vereinfachte Kiindigung in dem von ihnen selbst
bewohnten Gebdude verloren hétten. Die Neurege-
lung hat nicht unwesentlich dazu beigetragen, daf} die
umfangreiche Férderung der Schaffung zusatzlicher
Mietwohnungen im vorhandenen Gebdudebestand
so erfolgreich war (Nummer 40).

—— Dem Ausbau von Dachgeschossen stand vielfach im
Wege, daB diese Réume den Mietern als Nebenrdume
iiberlassen worden sind. Deshalb wurde die Teilkiin-
digung solcher Rdume ermdoglicht. Im Rahmen des
Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts ist die
Ausdehnung dieser Regelung auf die Félle der Auf-
stockung und Erweiterung zwecks Schaffung zusdtz-
licher Mietwohnungen in bestehenden Gebéduden
geplant (s. u.).

— Wird Gewerberaum zu einer Wohnung umgebaut, so
fallt diese Wohnung nicht unter die Zweckentfrem-
dungsverordnung, wenn sie spater einmal wieder fiir
gewerbliche Zwecke genutzt werden soll. So werden
auch solche Vermieter bereit sein, Mietwohnungen
im vorhandenen Gebdudebestand zu errichten, die
sich eine spétere Riickumwandlung in Gewerberaum
vorbehalten mochten.

— Im sozialen Wohnungsbau fiihrt der Ausbau einer
zusétzlichen Wohnung im Rahmen dieser gesetzli-
chen MaBnahme nicht zu einer Neuberechnung der
Kostenmiete. Die Miete der bisherigen Wohnung
bleibt unverdndert. Ebenso bleibt die Steuerbegiinsti-
gung erhalten, so daB sich auch von hier aus keine
Auswirkungen auf die Mieth6he ergeben.

Zum 1. Januar 1992 ist in Berlin (West) die Begrenzung
der Miethohe bei der Wiedervermietung von Altbauwoh-
nungen auf 10% oberhalb der bisherigen Miete entfal-
len. Da groflere Mietsteigerungen dadurch nicht zu
erwarten sind und weil der Wohnungsneubau nicht
durch investitionsfeindliche und mietverzerrende Rege-
lungen behindert werden sollte, wurde einem Antrag des
Landes Berlin auf Verlangerung der genannten Rege-
lung, der vom Bundesrat unterstiitzt wurde, durch Bun-
desregierung und Bundestag nicht entsprochen (Num-
mer 29).

Das von der Bundesregierung vorgesehene Gesetz zur
Verbesserung des Mietrechts soll eine Reihe investitions-
stimulierender Neuregelungen enthalten. Durch die

— Wiedereinfiihrung von vertraglichen Mietgleitklau-
seln wird den Mietvertragsparteien ein Angebot
gemacht, mit dem das Mieterh6hungsverfahren ver-

einfacht und die Rendite der Investoren gegen Infla-
tionsverluste gesichert werden kann, ohne daB auf die
Mieter unvorhersehbar hohe Mietsteigerungen zu-
kommen (Nummer 37);

— durch Moéglichkeit der Teilkiindigung von Nebenrdu-
men bei Aufstockungen und Erweiterungen kénnen
zusétzliche Wohnungen in bestehenden Geb&uden
geschaffen werden;

— Anderung des Kiindigungsschutzes bei Werkswoh-
nungen wird der Werkswohnungsbau neue Impulse
erhalten.

Die Bundesregierung hat im Berichtszeitraum auBerdem
ein Biindel mietrechtlicher Mafinahmen zum Schutz
sozial schwacherer Mieter bereits verabschiedet bzw.
vorgesehen.

Aufgrund des Gesetzes zur Uberfiihrung der Wohnungs-
gemeinniitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt
konnen die Landesregierungen in Gebieten mit erhéh-
tem Wohnbedarf durch Rechtsverordnungen bestimmen,
daB bei nicht preisgebundenem Wohnraum ehemals
gemeinniitziger Wohnungsunternehmen die Mieterho-
hungen in laufenden Vertragen in der Zeit vom 1. Januar
1990 bis zum 31.Dezember 1995 auf 5% jdhrlich
begrenzt werden. Dariiber hinausgehenden Mieterho-
hungsbegehren des Eigentiimers mufl der Mieter nicht
zustimmen. Dieses gilt nicht fiir Mietverhaltnisse, die
nach dem 31.Dezember 1989 eingegangen wurden.
Ausgenommen von der Begrenzung sind Mieterh6hun-
gen aufgrund von Modernisierungen sowie gestiegener
Betriebs- oder Kapitalkosten. Von der Erméchtigung
haben bisher 9 Lander Gebrauch gemacht. Dadurch wird
fiir einen flieBenden Ubergang von der Kostenmiete in
die héufig spiirbar héhere Vergleichsmiete gesorgt und
auflerdem sichergestellt, daf einkommensschwache
Mieter der ehemals gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen nicht abrupt starke Mietanhebungen verkraften
miissen.

Wird eine Mietwohnung nach Uberlassung an den Mie-
ter in eine Eigentumswohnung umgewandelt und ver-
kauft, kann der neue Eigentiimer Eigenbedarf grund-
sdtzlich erst nach Ablauf von drei Jahren seit Erwerb
(Grundbucheintrag) beanspruchen. Mit dem Gesetz zur
Verbesserung der Rechtsstellung des Mieters bei
Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten
Wohnungen vom 20.Juli 1990 wurden die Ldnder
ermdchtigt, diese Frist in Gemeinden mit besonders
angespannten Wohnungsmarkten auf fiinf Jahre anzuhe-
ben. Von dieser Ermachtigung haben neun Lénder
Gebrauch gemacht. Der verbesserte Kiindigungsschutz
vermindert den Anreiz fiir Wohnungsumwandlungen
und verschafft den Mietern wesentlich mehr Zeit fiir die
Wohnungssuche.

Durch eine 1990 in Kraft getretene Anderung des Woh-
nungsbindungsgesetzes wurde bei Unterbelegung gro-
Berer Sozialmietwohnungen der Wohnungstausch in
eine kleinere Sozialwohnung auch ohne Einhaltung der
Einkommensgrenzen ermoglicht. AuBerdem wurden die
Bindungsnachwirkungsfristen bei vorzeitiger freiwilliger
Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel von in der Regel 8
auf 10 Jahre verlangert, um den Bestand verfiigbarer
Sozialwohnungen nach Moglichkeit bis zum planméBi-
gen Ende der Sozialbindung zu erhalten (Nummer 43).

9
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Das Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts (Num-
mer 36f.), das bereits oben angesprochen wurde, soll
zum besseren Schutz der Mieter eine ganze Reihe
bedeutsamer mietrechtlicher Neuregelungen enthal-
ten. Danach soll

— bei vor 1981 errichteten Wohnungen der Mietan-
hebungsspielraum in laufenden Vertragen bei
relativ hoher Ausgangsmiete fur einen Zeitraum
von finf Jahren eingeschrankt,

— § 5 Wirtschaftsstrafgesetz neu gefafit (Nummer 36)
und auflerdem

— die Maklerprovision auf maximal 2 Monatsmieten
begrenzt werden.

Der Eigenheimbau entlastet in hohem Maf auch die
Mietwohnungsmarkte, da neue Eigenheimer in der
Regel relativ preisglinstige Mietwohnungen freima-
chen. Deshalb kommen Verbesserungen der Eigen-
tumsférderung auch dem Mietwohnungsbau zu-
gute.

Die steuerliche Wohneigentumsférderung ist durch
die zweifache Anhebung des Baukindergeldes von
urspriinglich 600 DM auf jetzt 1 000 DM pro Jahr und
Kind noch familienfreundlicher geworden. Damit
auch Familien mit relativ geringen Einkommen in den
Genuf§ des vollen Férderbetrags kommen, wurde
durch das im Februar 1992 verabschiedete Steueran-
derungsgesetz 1992 die Abzugsfahigkeit des Baukin-
dergeldes auf die Steuerschuld mehrerer Jahre ausge-
dehnt (Nummer 39). Zur Stdarkung des gegenwartig
rickldufigen Eigenheimbaus enthélt das Steuerande-
rungsgesetz weitere Verbesserungen der steuerlichen
Wohneigentumsférderung, wie héhere Absetzungs-
moglichkeiten im Rahmen der Grundférderung (§ 10e
Einkommensteuergesetz), eine héhere Flexibilitat bei
den Abziigen und einen zeitlich begrenzten Schuld-
zinsenabzug fir eigengenutzte neue Wohnungen
(Nummer 39). )

Die direkte Férderung im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus wurde auch im Berichtszeitraum gestei-
gert und auf hohem Niveau fortgefihrt. Einen zuséatz-
lichen direkten Beitrag zur Angebotsausweitung
zugunsten einkommensschwéacherer Wohnungssu-
chender leistet der Bund durch die Aufstockung der
Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau 1992 auf 2 Mrd.
DM sowie die Bereitstellung von Bundesmitteln in
Hohe von 700 Mio. DM fiir das Sonderprogramm
zugunsten von Regionen mit erhéhter Wohnungs-
nachfrage. Die Mittel des Sonderprogramms werden
auBerhalb des 1. Férderweges eingesetzt. Mit den
Landern wurde zudem vereinbart, die Bewilligungs-
mieten starker an den Marktmieten zu orientieren.
Dadurch kann eine wesentlich gréfere Zahl an Neu-
bauwohnungen gefordert werden, als dies im forder-
intensiven 1. Forderweg moglich ware (Num-
mer 42).

b) Neue Linder
27. Der Einigungsvertrag sieht die Uberfithrung des
Wohnungssektors aus der Planwirtschaft in die Markt-

wirtschaft vor. Er enthélt eine Reihe wichtiger miet-
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rechtlicher Regelungen, mit denen der Weg fir mehr
Investitionen geebnet und die Rechte der Mieter in
den neuen Bundesldndern wirksam gesichert werden.
Das in den alten Landern geltende Mietrecht wird
schrittweise auch im Beitrittsgebiet eingefuhrt. Die
bewdhrten Regelungen bieten Schutz vor ungerecht-
fertigten Mieterhéhungen und willkurlichen Kundi-
gungen. Dartber hinaus sorgen spezielle Ubergangs-
bestimmungen in den ersten Jahren fur einen ver-
stirkten Kundigungsschutz.

Besonders hervorzuhebende Regelungen sind:

— Weitgehender Ausschlufl von Eigenbedarfskiindi-
gungen bis Ende 1992; die Bundesregierung pruft,
ob diese Regelung — ggfs. inmodifizierter Form —
uber das Jahr 1992 verldngert werden soll.

— Einfahrung des Vergleichsmietensystems bei den
Mieten von freifinanzierten Neubauwohnungen
sowie von Wohnungen, die auf Dauer zu Wohn-
zwecken nicht mehr benutzbar sind und grundle-
gend instandgesetzt werden: hier gilt bereits seit
dem 3. Oktober 1990 das marktorientierte Ver-
gleichsmietensystem;

— Madglichkeit der Umlegung der Kosten von Moder-
nisierungsmafinahmen zur Wohnwertverbesse-
rung und Energieeinsparung bis zu 11 v. H. der
Aufwendungen auf die Jahresmiete.

Auflerdem wird die Bundesregierung im Einigungs-
vertrag ermdchtigt, mit Zustimmung des Bundesra-
tes

— den hochstzulassigen Mietzins unter Berucksichti-
gung der Einkommensentwicklung anzuheben,

— die Umlage der Betriebskosten zuzulassen,

— beim AbschluB neuer Mietvertrage ab 31. Dezem-
ber 1992 bestimmte Zuschlage sowie den Abschluf}
von Staffelmietvertragen zu erlauben sowie

— zu bestimmen, daB bis zum 1. Januar 1996 bei
erheblichen InstandsetzungsmaBnahmen eine Er-
héhung der jahrlichen Miete in einem bestimmten
Umfang der aufgewendeten Kosten verlangt wer-
den kann.

Mit der Freigabe (und Einfithrung des Vergleichsmie-
tensystems) fir Neubaumieten sowie fiir Mieten in
Wohnungen, die durch Umbau und grundlegende
Instandsetzung als Wohnraum neu bereitgestellt wer-
den, sind die Weichen dafiir gestellt worden, daf} bei
entsprechender Nachfrage das Angebot zligig ausge-
weitet werden kann. Der freifinanzierte Wohnungs-
neubau wird voraussichtlich rasch an Bedeutung
gewinnen, weil im Zuge der steigenden Einkommen
die Zahl der Haushalte, die sich auch freifinanzierte
Neubauwohnungen leisten kénnen, deutlich zuneh-
men wird.

Mit Zustimmung des Bundesrates hat die Bundesre-
gierung mit Wirksamkeit zum 1. Oktober 1991 Ver-
ordnungen Uber die Erhéhung der Grundmieten und
uber die Umlage der Betriebskosten auf die Mieten
erlassen (Nummer 54). Danach koénnen ab diesem
Zeitpunkt die Grundmieten unter Bertucksichtigung
des Wohnwerts um durchschnittlich 1 DM pro m?
monatlich angehoben und alle Betriebskosten, bei
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Begrenzung der umlagefédhigen Heiz- und Warmwas-
serkosten auf 3 DM pro m2 monatlich, auf die Mieten
umgelegt werden.

Die ab 1. Oktober 1991 zuldssigen Mieterhéhungen
sowie die Umlage der Betriebskosten werden die
meisten Vermieter in die Lage versetzen, die unbe-
dingt erforderlichen Instandhaltungs- und Instandset-
zungsinvestitionen durchzufihren. Die Mieterh6hun-
gen reichen aber in der Regel nicht aus, den in der
Vergangenheit aufgelaufenen Instandhaltungsstau
abzubauen. Die dafir von der Bundesregierung
urspringlich geplante Verordnung zur Instandset-
zungskostenumlage ist auf Wunsch der Lander nicht
erlassen worden. Um den Erhalt und die Verbesse-
rung des Wohnungsbestandes voranzutreiben, hat die
Bundesregierung ein umfangreiches Férderpaket zur
Férderung von Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen beschlossen. Dazu gehéren steuer-
liche Hilfen ebenso wie die direkte Forderung tber
verbilligte Kredite oder Zuschiisse. AuBerdem kénnen
mit den Mitteln fur den sozialen Wohnungsbau, die in
den alten Ldndern fast ausschlieBlich der Férderung
von NeubaumaBnahmen vorbehalten sind, in den
neuen Landern auch Modemisierungs- und Instand-
setzungsmafBinahmen geférdert werden. Dadurch
kann die Wohnungsversorgung weniger gut verdie-
nender Haushalte in vielen Féllen mit einem geringe-
ren finanziellen Aufwand verbessert werden als durch
den Bau neuer Wohnungen.

Ein wichtiges Ziel der Wohnungspolitik ist auch die
Forderung der Wohneigentumsbildung, die dem
Wunsch vieler Biirger entspricht. Denn der Anteil
selbstnutzender Eigentiimer ist in den neuen Lidndern
mit gut 20 % nur etwa halb so hoch wie in den alten
Landern. Deshalb wird die Privatisierung von Miet-
wohnungen durch den Bund geférdert. Wegen der
grofien Bereitschaft vieler Eigentiimer, in die eigene
Wohnung zu investieren, wird davon ein erheblicher
Impuls zur Verbesserung der Wohnqualitdt ausgehen.
In vielen Féllen ist es ein geeigneter Weg fur die
bisherigen Mieter, die Modernisierung und Instand-
setzung ithrer Wohnung selbst in die Hand zu nehmen.
Durch Modellvorhaben wird das Ingangkommen die-
ses Privatisierungsprozesses vom Bund geférdert.

ll. Wohnungsmarkt und Mietentwicklung

Il.1. Alte Lander

28. Die Anspannung des Wohnungsmarkties hat im
Laufe des Berichtszeitraums noch zugenommen. Das
war vor allem auf folgende Ursachen zurtckzufiih-
ren:

— Zu einem Anstieg der Wohnungsnachfrage hat im
Berichtszeitraum die hohe Zahl von Zuwanderern
beigetragen. Im Jahr 1990 wanderten 397 000
Aussiedler und 342 000 Ubersiedler bzw. Zuzigler
aus den neuen Bundesldnderm in die alten Bundes-
lander ein. Im Jahr 1991 war ein erheblicher
Riickgang der Einwanderungszahlen zu verzeich-
nen, allerdings waren sie im ldngerfristigen Ver-
gleich immer noch hoch.

— Wie schon im Berichtszeitraum des letzten Mieten-
berichts hat sich auch in den Jahren 1989 bis 1991
die ,Wohnkaufkraft* wieder deutlich erhoht.
Gemessen an den verfliigbaren Realeinkommen
der Haushalte stieg sie im Zeitraum 1989—1990
um 8% und ist auch 1991 weiter angestiegen.
Wegen der hohen Ausgabenneigung fur groBe und
gut ausgestatiete Wohnungen nimmt im Zuge
steigender Einkommen auch die Wohnungsnach-
frage zu. Der einkommensbedingte Zuwachs der
Wohnungsnachfrage wurde durch die demogra-
phische Entwicklung noch verstdrkt. Die Zahl der
Haushalte wdéchst aufgrund von frithzeitigen
Haushaltsneugriindungen durch die geburtenstar-
ken Jahrgdnge der 60er Jahre, wegen hoéherer
Scheidungsquoten und des infolge einer gestiege-
nen Lebenserwartung langeren Verbleibs éalterer
Menschen in der eigenen Wohnung.

— DieFertigstellungen von Wohnungen stiegen zwar
im Berichtszeitraum spiirbar an, reichten aber
nicht aus, um die héhere Nachfrage auszuglei-
chen. Nach Zuwéchsen in Héhe von 14,4 % und
7.5 % in den Jahren 1989 und 1990 ist fiir das Jahr
1991 von einem Anstieg in der GroBenordnung um
20 % auf insgesamt gut 300 000 Fertigstellungen
auszugehen. Die geringere Dynamik der Neubau-
entwicklung im Jahre 1990 war nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes von einem erheblichen
Anstieg begonnener, aber noch nicht fertiggestell-
ter Bauvorhaben begleitet. Als magliche Erklarun-
gen dafiir kommen Kapazitdtsengpéasse vor allem
im Ausbaugewerbe sowie die Umstrukturierung
des Wohnungsneubaus in Richtung des GeschoB-
wohnungsbaus mit seinen in der Regel langeren
Bauzeiten in Betracht. Der allem Anschein nach
wieder deutlich stdrkere Anstieg der Neubautétig-
keit im Jahre 1991 hatte sich bereits mit der
sprunghaften Zunahme der Baugenehmigungen
um 40 % auf 390 000 im Jahre 1990 angekindigt.
AuBerdem trdgt die hohe Zahl bereits 1990 begon-
nener Bauvorhaben zu dem Anstieg der Fertigstel-
lungen in 1991 bei.

Tragende Saule der derzeitigen positiven Wohnungs-
bauentwicklung ist der Aufschwung im GeschoBwoh-
nungsbau, der in den Jahren 1989 und 1990 Wachs-
tumsraten mit steigender Tendenz vorzuweisen hatte.
Nach den bisher vorliegenden Ergebnissen zu den
Fertigstellungen 1991 hat dieser Trend auch 1991
angehalten. Daran zeigt sich, daB im freifinanzierten
Mietwohnungsbau trotz hoherer Kosten offenbar wie-
der wettbewerbsfdhige Renditen erzielt werden kén-
nen. Das ist vor allem auf hohere Mietertrdage und
wieder positive Wertsteigerungserwartungen zuriick-
zuftihren. Auch die im Jahr 1989 von der Bundesre-
gierung vorgenommene Verbesserung der Abschrei-
bungsméglichkeiten hat die Rentabilitat des Baus von
Mietwohnungen verbessert. In den hohen Steige-
rungsraten des Geschoffwohnungsbaus haben aber
auch die groBeren Anstrengungen im sozialen Woh-
nungsbau ihren Niederschlag gefunden. Aufféllig ist
auberdem das hohe Plus bei den Fertigstellungen im
Gebdudebestand, d. h. der Neuschaffung von Woh-
nungen durch Aus-, Um- und AnbaumaBnahmen.
Dieser Zuwachs ist das Ergebnis mietrechtlicher
Regelungen und der umfangreichen Forderung sol-
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cher MafBnahmen durch Bereitstellung zinsverbillig-
ter Kredite sowie die Einfiihrung zeitlich begrenzter
Sonderabschreibungen,

Die Zunahme der Fertigstellungen wird mitgetragen
von den deutlichen Aufwaértstendenzen im sozialen
Wohnungsbau. Im Jahr 1990 wurde mit knapp 93 000
bewilligten Wohnungen in allen drei Forderwegen
zusammengenommen ein Plus von 36 % gegeniber
dem Vorjahr erreicht. Damit hat der soziale Woh-
nungsbau AnschluBl an das zu Beginn der 80er Jahre
gewohnte hohe Niveau gefunden. Am gesamten For-
derergebnis hatten die Mietwohnungen mit 59 000
Wohnungen den gréBten Anteil. Sie verzeichneten
einen Uberproportionalen Anstieg um fast 50 %. Der
Neubau von Sozialwohnungen versorgt die Kommu-
nen mit zusdtzlichen Belegungsrechten, die sie zur
Unterbringung nicht ausreichend versorgter Haus-
halte dringend benétigen. Denn angesichts des Aus-
laufens von Sozialbindungen aufgrund vorzeitiger
und planmdéBiger Riickzahlungen o6ffentlicher Mittel

Tabelle 1
(zu Nummer 28)

und einer geringen Fluktuationsrate im Sozialwoh-
nungsbestand ist auch ein rascher Neubau belegungs-
gebundener Bestdnde unverzichtbar,

Gebremst wurde die Neubauentwicklung durch den
zuletzt insgesamt riickldufigen Eigenheimbau (siehe
Tabelle 1). Dadurch sind Mietwohnungen nicht in
dem erhofften und notwendigen Umfang freigemacht
worden. Viele Eigenheimer hatten offensichtlich
Schwierigkeiten, die hoheren Herstellungs- und
Finanzierungskosten zu verkraften. Anders als die
Bauherren von Mietwohnungen, die Schuldzinsen
steuerlich geltend machen koénnen und bei denen
hohere Baukosten mit entsprechend hoheren Ab-
schreibungsrechten verbunden sind, miissen Eigen-
heimer fiir Kostensteigerungen in der Regel in voller
Hohe selbst aufkommen, weil Schuldzinsen nicht
steuerlich absetzbarsind (siehe dazu Nummer 39) und
der im Rahmen der steuerlichen Wohneigentumsf{or-
derung anrechenbare Hochstbetrag oft schon Uber-
schritten ist.

Entwicklung der Fertigstellungen 1980 bis 1990

Fertiggestellte Wohnungen
darunter in neuerrichteten Wohngebdauden
Jahr in Wohn— und davon in
Nichtwohn-
gebauden insgesamt Einfamilien- Zweifamilien- Mehsfamilien-

hédusern hédusern hédusernt)
1980 388 904 363 094 160 347 88 720 114 027
1981 365 462 337 968 129 729 90 318 117 921
1982 347 002 315336 101 558 87 400 126 378
1983 340 781 312 217 88 150 78 924 145 143
1984 398 373 366 816 93 477 82 510 190 829
1985 312 053 284 438 83 668 68 068 132 702
1986 251 940 227 721 79 627 61 798 86 296
1987 217 343 196 112 81 809 43 300 71 003
1988 208 621 186 191 90 953 32 426 62 812
1989 238 617 214 438 105 522 35 318 73 598
1990 256 488 224 080 93 685 33 664 96 731

1) EinschlieBlich Wohnungen in Wohnheimen

Aufgrund der stark angewachsenen Nachfrage nach
Wohnungen weist der Mietenindex eine deutlich
steigende Tendenz aus. Nachdem im Jahre 1987 der
Mietanstieg einen Tiefstand von jahresdurchschnitt-
lich 1,6 % erreicht hatte, erhohten sich seitdem die
Mietsteigerungsraten kontinuierlich bis auf 4,3 % im
Jahre 1991.

29. Wieim Gesetz zur dauerhaften sozialen Verbes-
serung der Wohnsituation im Land Berlin aus dem
Jahr 1987 geregelt, ist am 31. Dezember 1991 die
Begrenzung der Miethéhe bei der Wiedervermietung
von Altbauwohnungen in Berlin entfallen. Mit Aus-
laufen dieser Ubergangsregelung wird im Berliner
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Altbauwohnungsbestand eine stdrker marktorien-
tierte Mietpreisbildung méglich, ohne daB davon
erhebliche Mietsteigerungen ausgehen werden. Der
Wegfall der besonderen Kappungsgrenze bei Wieder-
vermietung hat direkte Auswirkungen ausschlieBlich
auf die Mieten von neuabgeschlossenen Mietvertra-
gen, so daB angesichts der niedrigen Fluktuationsrate
im Altbaubestand nur sehr wenige Wohnungen
betroffen sind. Der durch den Wegfall der Kappungs-
grenze etwas groBer gewordene Mietanhebungs-
spielraum kann sich also auch nur allméhlich auf das
Vergleichsmietenniveau auswirken. Hohe Miet-
spriinge bei Neuabschlissen von Vertrdgen sind auch
nach Wegfall der 10%igen Kappungsgrenze nicht



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/2356

moglich, da nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz in der
Regel nur Mietabschlisse bis 20% oberhalb der
Vergleichsmiete zuldssig sind. Bei der geltenden
Rechtslage werden die Berliner Altbaumieten, fiir die
nach Aufhebung der Mietpreisbindung im Jahr 1987
in laufenden Vertrdgen bis Ende 1994 nur Anhebun-
gen von jahrlich 5% zuléssig sind, also auch kunftig
weit unter dem Niveau in anderen westdeutschen
Ballungsrdumen liegen.

Die Beibehaltung der 10 %-Grenze hétte die Markt-
spaltung zwischen Alt- und Neubauwohnungen ver-
tieft: In Berlin selbst liegen die Wiedervermietungs-
mieten fiir nicht preisgebundene Nachkriegswohnun-
gen bei 17 DM pro gqm monatlich und mehr. Als Folge
der noch weit unter dem Marktniveau liegenden
Altbaumieten sind bei Neuabschliissen von Vertragen
Abstandszahlungen oder sonstige Ausgleichszahlun-
gen iblich, die von einkommensschwachen Haushal-
tenin der Regel nicht aufgebracht werdenkénnen und
die auBerdem nicht wohngeldfahig sind.

Eine Uberwindung der Engpasse auf dem Berliner
Wohnungsmarkt wird nur méglich sein, wenn das
Wohnungsangebot deutlich ausgeweitet wird. Eine
Verldngerung der 10 %-Regelung, wie vom Bundesrat
gefordert, hdtte hier gerade die falschen Signale
gesetzt. Eingriffe in das Mietrecht, auch wenn auf
Altbauten begrenzt, schrecken namlich letztlich auch
Neubauinvestoren ab.

11.2. Neue Linder

30. Das Wohnungswesen in den neuen Bundeslidn-
dern befindet sich mitten in dem Ubergang von der
Planwirtschaft in die soziale Marktwirtschaft. Die
ersten Schritte waren das Inkrafttreten des Blirgerli-
chen Gesetzbuches, die mietrechtlichen Regelungen
im Einigungsvertrag, die Mietenreform sowie das
zeitgleich zum 1. Oktober 1991 in Kraft getretene
Sonderwohngeld. Von einem funktionierenden Markt
fir Wohnungen kann indes noch nicht gesprochen
werden, da die Grundmieten im Wohnungsbestand
Hochstgrenzen unterliegen, die nur im Fall der
Umlage von Modernisierungskosten iberschritten
werden konnen. Allein bei Neubauten und grundle-
gend sanierten, zuvor nicht mehr bewohnbaren
Gebauden ist gegenwértig eine freie Mietpreisgestal-
tung méglich. Zudem koénnen die Nebenkosten, wie
auch in den alten Landern, auf die Mieter umgelegt
werden, wobei jedoch bei den Heizkosten Obergren-
zen festgelegt worden sind.

Mit dem Ende der DDR sind die Fehlentwicklungen
der Vergangenheit in ihrem ganzen AusmaB zu Tage
getreten. Viele Wohnungen sind in einem schlechten
bis sehr schlechten Zustand: Von den derzeit ca.
7 Millionen Wohnungen mussen 1 bis 2 Millionen
dringend saniert werden, tiber 500 000 Wohnungen
dirften im Augenblick nicht mehr bewohnbar sein.
Die relativ geringe Bautétigkeit in der Vergangenheit
hatte auBerdem zur Folge, daB nur zwischen 40 und
50 % der Wohnungen auf Nachkriegsbauten entfal-
len, wéhrend in den alten Bundeslandern knapp 70 %
des Wohnungsbestandes nach dem Krieg errichtet
wurden. Die Wohnfliche pro Kopf betrug in den

neuen Bundesldndern laut amtlicher Statistik im Jahr
1989 27,4 gqm gegeniiber 35,5 qm — im Jahr 1987 —in
den alten Bundesldndern.

Auch bei der Ausstattung der Wohnungen besteht im
Vergleich zu den westlichen Bundeslandern ein
erheblicher Nachholbedarf. Ca. 40 % der Wohnungen
sind mit Sammelheizungen (Fernheizung, Zentral-
und Etagenheizung) ausgestattet (alte Bundesldnder:
75 %), 84 % verfiigen tiber Bad oder Dusche und 76 %
uber ein Innen-WC (alte Bundesldnder: 96 % und
98,4 %).

31. Die ,Wohnkaufkraft” nimmt infolge des konti-
nuierlichen Einkommenswachstums standig zu. Die
Beschiftigteneinkommen sind 1991 im Jahresdurch-
schnitt um etwas mehr als 30% angestiegen und
haben Ende des Jahres gut 50 % des Westniveaus
erreicht. Bezogen auf die Haushaltseinkommen ist der
Abstand wegen der héheren Erwerbsquote der
Frauen in den neuen Landern im Durchschnitt sogar
deutlich niedriger. Wegen der Koppelung von
Arbeitslosengeld und effektiven Bruttoléhnen verbes-
sert sich dadurch auch die wirtschaftliche Situation
der Arbeitslosen. Auch die Lage der Rentner hat sich
deutlich gebessert. Nach zwei Rentenanhebungen um
insgesamt mehr als 32% im Jahr 1991 wurden zum
1. Januar 1992 die Rentennoch einmalum knapp 12 %
angehoben. Damit haben die Renten in den neuen
Bundesldandern im Durchschnitt bereits ca. 57 % des
Westniveaus erreicht. Nach der Prognose des Jahres-
wirtschaftsberichts der Bundesregierung zeigt auch
1992 die Entwicklung der Einkommen deutlich nach
oben. Trotz der bestehenden Beschéftigungspro-
bleme wird fiir das verfugbare Einkommen der priva-
ten Haushalte im Jahresdurchschnitt 1992 ein
Zuwachs von durchschnittlich 16—20% vorherge-
sagt, wobei gleichzeitig mit Preissteigerungen von
12—14 % gerechnet wird.

Die auch in Zukunft zu erwartenden relativ hohen
Einkommenssteigerungen werden die Wohnungs-
nachfrage in den neuen Bundesldndern stark anstei-
gen lassen. Ein erheblicher Teil der fur das Wohnen
verwandten Einkommenszuwdchse wird fiir mehr
Wohnqualitdt ausgegeben werden.

32. Eine bessere Wohnungsversorgung ist nur zu
erreichen, wenn die mit einer héheren Wohnqualitat
verbundenen Kosten durch die Mieten abgedeckt
werden. Deshalb hat die Bundesregierung mit Zustim-
mung des Bundesrates Rechtsverordnungen zur Erhé-
hung der Grundmieten und zur Umlage der Betriebs-
kosten beschlossen, wodurch die Grundlagen fir
mehr Investitionen in den Wohnungsbestand geschaf-
fen wurden. Die Bruttokaltmieten (Grundmiete plus
kalte Betriebskosten) sind durch die Mietenreform im
Durchschnitt von ca. 0,90 DM auf etwa das Vierfache
angestiegen. Diese Steigerungen wurden allerdings
auf der Basis von Vorauszahlungen fiir die kalten
Betriebskosten errechnet, die sich voraussichtlich in
vielen Fillen als zu hoch erweisen werden. Neben der
Anhebung der Grundmieten um durchschnittlich
1 DM fihrt auch die Umlage der Betriebskosten auf
die Mieter zu einer finanziellen Entlastung der Woh-
nungseigentimer, da diese vor der Mietenreform
auch fur die kalten Betriebskosten selbst aufkommen
muften.
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Trotz noch immer nicht kostendeckender Mieten hat
die Verbesserung der Ertragslage durch die Mieten-
reform zusammen mit der 11 %-Umlage von Moderni-
sierungskosten und den von der Bundesregierung
beschlossenen Foérderprogrammen viele Vermieter
veranlaft, Instandsetzungs- und Modernisierungsin-
vestitionen in Angriff zu nehmen. Welche Dynamik
der jetzt in Gang gekommene Investitionsprozel} in
Zukunft entfalten wird, hangt in erster Linie von der
Entwicklung der Ertragslage in der Wohnungswirt-
schaft und damit vor allem von der zukiinftigen
Mietentwicklung ab. Wegen der grolen Bedeutung
der Einkommensentwicklung fir die Mieten bestimmt
letztendlich das allgemeine Wirtschaftswachstum in
den neuen Landern auch das Investitionstempo in der
Wohnungswirtschaft.

Die Fertigstellungen in den neuen Ldndermn sind von
gut 83 000 Wohnungen im Jahre 1989 auf 60 000
Wohnungen im Jahre 1990 gefallen. Sie sind im Jahre
1991 noch weiter zuriickgegangen. In diesen Zahlen
schlagt sich auch bereits die Umstrukturierung des
Wohnungsneubaus von den GrofBsiedlungsprojekten
zu differenzierten nachfrageabhdngigen BaumaBGnah-
men nieder. Haupthindernisse fiir eine Zunahme des
Neubaus sind noch offene Vermdégensfragen und
fehlende Bauplanungen sowie hohe Grundstiicks-
und Baukosten.

Im Laufe der wirtschaftlichen Entwicklung werden
nicht nur die Einkommen zunehmen, sondern die
Einkommensverteilung wird auch eine weit groBere
Streuung um das durchschnittliche Einkommensni-
veau aufweisen, als das in der DDR der Fall war.
Dadurch wird in ndherer Zukunft eine ganze Reihe
von Haushalten in der Lage sein, Neubauwohnungen
anzumieten oder als Eigentiimer zu erwerben, so daB
mit einer baldigen Zunahme der Fertigstellungen zu
rechnen ist. Dariiber hinaus trdgt die Férderung im
sozialen Wohnungsbau sowie die verbesserte steuer-
liche Wohneigentumsf{érderung zu einem Anstieg des
Neubauvolumens bei.

1Il. Mietenpolitik in den alten Bundeslandern

33. Die Wohnungspolitik der Bundesregierung
orientiert sich an dem Leitgedanken, daB der Nach-
fragetiberhang auf dem Wohnungsmarkt und der
daraus resultierende Mietauftrieb durch eine ziigige
Ausweitung des Wohnungsangebots so schnell wie
moglich abgebaut werden miissen. Nur so lassen sich
die Folgen der Engpdsse auf dem Wohnungsmarkt
wie z. B. ein hoher Mietanstieg bei Wiedervermietung
beseitigen. Um das Ziel einer ziigigen Ausweitung des
Wohnungsangebots zu erreichen, setzt die Woh-
nungspolitik der Bundesregierung in erster Linie auf
verlaBliche Rahmenbedingungen zur Stitzung der
privaten Investitionsbereitschaft, eine wirkungsvol-
lere Wohneigentumsférderung und eine sowohl effi-
zienter ausgestaltete wie auch finanziell ausgeweitete
direkte Forderung, um so unmittelbar zu einer Ver-
besserung der Wohnungsversorgung der Zielgruppen
des sozialen Wohnungsbaus beizutragen.
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IIl.1. Mietrecht: Sozial und marktkonform

34. Die Zuspitzung-der Verhaltnisse auf dem Woh-
nungsmarkt hat von verschiedener Seite zu der For-
derung gefihrt, zur Begrenzung des Mietanstiegs
verstdrkt in das bestehende Mietrecht einzugreifen.
Typische Forderungen sind die Begrenzung der Neu-
vertragsmieten auf nicht mehr als 5% oder 10%
oberhalb der Vergleichsmiete oder die Einbeziehung
von Mietabschliissen der letzten zehn Jahre — statt
wie nach geltendem Recht nur der letzten drei
Jahre — in die Berechnung der Vergleichsmiete.
Besonders gravierende Auswirkungen auf die Miet-
entwicklung sind von einer engen Bindung der Neu-
vertragsmieten an die Vergleichsmieten zu erwarten,
da die Dynamik der Vergleichsmietenentwicklung in
wesentlichem Male tber die Neuvertragsmieten
gespeist wird. Auf Grund der Konstruktion der Ver-
gleichsmiete kénnte eine Begrenzung der Neuver-
tragsmiete auf z. B. 5 % oberhalb der Vergleichsmiete
in kirzester Zeit faktisch auf einen Mietenstopp
hinauslaufen.

Werden die Mieterhdhungsspielrdume im Wohnungs-
bestand durch das Mietrecht stark eingeschrénkt,
kann im Wohnungsbau nur dann noch eine angemes-
sene Rendite erzielt werden, wenn die Anfangsmieten
entsprechend ansteigen. Bei im Extremfall ganz star-
ren Mieten wiirden sich Anfangsmieten in Hohe der
Kostenmieten im sozialen Wohnungsbau (vor Abzug
der Forderung) ergeben, die vor allem in den Bal-
lungszentren weit Uber den Erstvertragsmieten im
freifinanzierten Wohnungsbau liegen (Nummer 48),
wobei noch die in der Regel bessere Lage und
Ausstattung der freifinanzierten Wohnungen zu
berticksichtigen ist. Wéhrend zur Finanzierung von
nach und nach steigenden Mieten in der Regel Ein-
kommenssteigerungen zur Verfligung stehen, mus-
sen die Anfangsmieten aus dem verfiigbaren Einkom-
men bei Fertigstellung aufgebracht werden. Eine
durch das Mietrecht erzwungene Vorwegnahme
zukinftiger Mietsteigerungen tber entsprechend
hoéhere Anfangsmieten wére fur die ganz uberwie-
gende Mehrheit der Haushalte nicht finanzierbar. Die
Folgen wéren erhebliche EinbuBen beim Neubau.

35. Gravierende Eingriffe in das Mietrecht sind der
falsche Weg, da sie das Wohnungsangebot verringern
und so zu einer weiteren Verschdrfung der Woh-
nungsmarktengpésse beitragen wiirden. Dadurch
wiirde in ganz besonderem MalBe die Lage der weni-
ger gut verdienenden Haushalte verschlechtert, da
bei Nachfragetiiberhang und rigidem Mietrecht die
Herausbildung grauer Méarkte unvermeidlich ist und
die dann geforderten Nebenleistungen oder Ab-
standszahlungen gerade die Chancen einkommens-
schwacher Mieter bei dem Wettbewerb um knappe
Wohnungen verringern wirden.

Die Wohnungsprobleme lassen sich nur 16sen, wenn
es gelingt, ausreichend privates Kapital fiir den Woh-
nungsbau zu gewinnen. Wegen des Wettbewerbs um
knappes Kapital miissen deshalb investitionsfor-
dernde Rahmenbedingungen auf dem Wohnungs-
markt geschaffen werden. Zusdtzliche Neubauwoh-
nungen auch auflerhalb des sozialen Wohnungsbaus
kommen auch den einkommensschwachen Mietern
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zugute: Ziehen einkommensstarke Haushalte in Neu-
bauwohnungen, machen sie in der Regel glinstigere
Wohnungen frei oder verringern den Nachfragedruck
auf den Wohnungsbestand, so dafl auch einkommens-
schwéchere Haushalte wieder besser versorgt werden
koénnen.

36. Der anhaltende Nachfrageliberhang hat es aller-
dings voriibergehend notwendig gemacht, die Mieter
inlaufenden Vertrdgen besser vor iberzogenen Miet-
anhebungen zu schiitzen. Bei hohen Mietspriingen
widre sonst zu beflrchten, daB Mieter mit geringen
und mittleren Einkommen trotz des Wohngeldes zur
Aufgabe ihrer Wohnungen gezwungen sein kénnten,
Die Bundesregierung beabsichtigt deshalb, durch ein
Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts das Miet-
héhegesetz dahingehend zu dndern, daB nur Mieten
(ohne Betriebskosten) unterhalb 8 DM wie schon nach
der bisherigen Regelung um bis zu 30 % in drei Jahren
angehoben werden koénnen, solange dadurch die
ortsiibliche Vergleichsmiete nicht iberschritten wird.
Wird durch die Mietanhebung die 8 DM-Grenze liber-
schritten, so darf die Miete nach der Anhebung in dem
fur die Kappungsgrenze relevanten Dreijahreszeit-
raum nicht héher als 9,60 DM sein. Der Mieterho-
hungsspielraum fiir Mieten, die iber 8 DM liegen, soll
von 30 % auf 20 % in drei Jahren reduziert werden,
solange es durch die Erhohung nicht zu einer Uber-
schreitung der Vergleichsmiete kommt. Die Vorschrift
soll fiir fiinf Jahre und nur fir Wohnungen gelten, die
vor dem 1. Januar 1981 fertiggestellt worden sind.

Von dieser befristeten Einschrdnkung der Mietsteige-
rungen werden keine gréBeren Auswirkungen auf das
Investitionsverhalten ausgehen, da auch in der Fini-
Jahres-Frist der Neuregelung eine jahrliche Steige-
rungsrate bis zu gut 6 % zuléssig bleibt und Neubau-
ten ebenso wie Bestandswohnungen mit relativ nied-
rigen Mieten nicht betroffen sind. AuBerdem liegen
Mieterh6hungen in laufenden Vertrdgen in der Regel
weit unter der auch in der Zukunft zuldssigen Steige-
rungsrate von gut 6 %.

Das Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts sieht
zudem eine Verschéarfung des § 5 Wirtschaftsstrafge-
setz vor. Dadurch sollen Mieter — auch bei Neuver-
mietung — vor iiberhohten Mieten wirkungsvoll
geschiitzt werden. Nach der vorgesehenen Anderung
darf die Miete nicht um mehr als 20% iber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Diese Grenze
kann nur Uberschritten werden, wenn dies zur Dek-
kung der laufenden Kosten einer erstmalig vermiete-
ten Neubauwohnung erforderlich ist oder wenn eine
Wohnung wieder vermietet wird, deren zuletzt
gezahlte Miete bereits (iber der 20 %-Grenze liegen
durfte. Mit der Festlegung der 20 %-Grenze folgt die
Bundesregierung der Rechtsprechung. Die zur Ko-
stendeckung bendtigten hoheren Entgelte diirfen
aber nach der Rechtsprechung zum Wuchertatbe-
stand des § 302a StGB nicht um mehr als 50 % tiber
der Vergleichsmiete liegen.

Die Wohnungsknappheit hat dazu gefiithrt, daB Woh-
nungsvermittler Wohnungssuchenden oft hohe Ver-
mittlungsentgelte abverlangen, die in keinem vertret-
baren Verhéltnis mehr zur Dienstleistung der Vermitt-
ler stehen. Deshalb soll durch Anderung des § 2 des
Wohnungsvermittlungsgesetzes fur die Courtage, die

der Wohnungsvermittler dem Wohnungssuchenden
in Rechnung stellen kann, eine Obergrenze von zwei
Monatsmieten festgelegt werden.

37. Eine von den Vermietern wie auch den Mieter-
verbdnden gleichermaBen begriiite MaBnahme ist
die vorgesehene Wiedereinfiihrung von vertraglichen
Gleitklauseln zur Anhebung der Miethohe. Mit dieser
Neuregelung wird ein Element zusétzlicher Vertrags-
freiheit im Mietwohnungsmarkt geschaffen, das Ver-
mieter und Mieter einvernehmlich als Alternative zum
gesetzlichen Vergleichsmietenprinzip nutzen kén-
nen. Es sollen jedoch nur solche Gleitklauseln zuléssig
sein, die nach dem Wahrungsgesetz genehmigungs-
bediirftig sind und auch genehmigt werden. Das
bedeutet, daB in der Regel nur die Entwicklung der
Lebenshaltungskosten als MietanpassungsmaBstab in
Frage kommt. Voraussetzung wird auBerdem sein,
daB der Vermieter — mit Ausnahme des Rechts zur
fristlosen Kiindigung — nicht vor Ablauf von zehn
Jahren kiindigen kann.

Die Neuregelung kann einen wichtigen Beitrag zur
Entspannung der Mietrechtsdiskussion leisten und in
vielen Fdllen das Vertrauensverhdéltnis zwischen Mie-
ter und Vermieter verbessern. Fir den Investor geben
entsprechende Klauseln die Sicherheit, daB seine
Mietertrdge vor Inflationsverlusten geschiitzt werden.,
Sie sind auBerdem wesentlich leichter zu handhaben
als das Mieterh6hungsverfahren nach dem Ver-
gleichsmietenprinzip.

38. Als hdufiges Hindernis bei der Schaffung zusétz-
licher Wohnungen im vorhandenen Gebdudebestand
—z. B. durch Aufstockung oder Erweiterungsmas-
nahmen — erweist sich der Kiindigungsschutz bei
Nebenrdumen. Wdahrend bei AusbaumaBnahmen,
wie z. B. dem Ausbau des Dachgeschosses, die sog.
» Teilkindigung” von Nebenrdumen im Rahmen des
Wohnungsbauerleichterungsgesetzes im Jahr 1990
erméglicht wurde, ist nach geltendem Recht eine
Teilkiindigung bei Aufstockungen und Erweiterun-
gen vorhandener Gebdude nicht méglich. Jetzt soll
— ebenfalls im Rahmen des Gesetzes zur Verbesse-
rung des Mietrechts — die Teilkiindigung von Neben-
rdumen bei gleichzeitiger Einfithrung einer einheitli-
chen Kiindigungsfrist von drei Monaten auch auf die
Félle der Ausbau- und ErweiterungsmaBnahmen aus-
gedehnt werden.

Damit Wirtschaftsunternehmen verstéarkt in den Woh-
nungsbau investieren, soll der Werkswohnungsbau,
der gegenwadrtig nur noch einen relativ geringen
Beitrag zur Erhéhung des Wohnungsangebotes lei-
stet, attraktiver werden. Die Zurtckhaltung vieler
Unternehmen ist vor allem darauf zurtickzufiihren,
dab sie nach geltendem Mietrecht nicht in dem von
ihnen gewtiinschten MaBe Uber die errichteten Woh-
nungen verfigen kénnen, wenn das Arbeitsverhéltnis
mit einem Mieter einer Werkswohnung beendet ist.
Deshalb ist vorgesehen, die Beendigung des Mietver-
hdéltnisses bei Werkswohnungen besser berechenbar
zumachen, indem die Regelung des § 564 ¢ BGB auch
auf Werkswohnungen ausgedehnt wird. Danach kén-
nen Zeitmietvertrdge bis zu finf Jahren ohne Verldn-
gerungsanspruch des Mieters abgeschlossen werden.
Bei Mietverhdltnissen iiber Werkswohnungen unter
zehn Jahren Dauer soll eine Werkswohnung mit einer
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dreimonatigen Kiindigungsfrist nicht nur bei dringen-
dem, sondern auch bei einfachem Betriebsbedarf
gekiindigt werden diirfen.

lil.2. Ausweitung des Wohnungsangebots

39. Die Lage am Wohnungsmarkt kann sich nur
verbessern, wenn das Wohnungsangebot zligig aus-
geweitet wird. Zu diesem Zweck hat die Bundesregie-
rung bereits im Jahr 1989 ein umfangreiches woh-
nungspolitisches MaBnahmenbiindel beschlossen,
das im letzten Wohngeld- und Mietenbericht ausfithr-
lich wiedergegeben wurde (Nummer 30). Um dem
mittlerweile in Schwung gekommenen Wohnungsbau
zusdtzlichen Auftrieb zu verleihen, hat die Bundesre-
gierung am 17. Oktober 1991 ein weiteres wohnungs-
politisches Programm verabschiedet. Ziel ist neben
einer verstarkten Férderung des sozialen Mietwoh-
nungsbaus (Nummer 42) die Ausweitung des Eigen-
heimbaus. Der Eigenheimbau hatte zuletzt wegen
hoher Zinsen und Kostensteigerungen deutliche Ein-
buBen zu verzeichnen. Deshalb liegt ein Schwerpunkt
des neuen Programms der Bundesregierung bei der
Verbesserung der Eigenheimférderung. Der Eigen-
heimbau entlastet in hohem MaBe auch die Mietwoh-
nungsmdrkte, da neue Eigenheimer héaufig relativ
preisglinstige Mietwohnungen frei machen und sie in
jedem Falle nicht mehr als Nachfrager nach Mietwoh-
nungen auftreten.

Durch eine verbesserte Wohneigentumsférderung
sollen in erster Linie die Haushalte stdrker unterstiitzt
werden, die an der Schwelle zum Wohneigentum
stehen. Im Rahmen des Steuerdnderungsgesetzes
1992 wurde beschlossen, daB die maximal moéglichen
Absetzungsbetrdge nach § 10e EStG im ersten bis
vierten Jahr nach dem Bau oder Erwerb von bisher 5 %
auf 6 % erhoht werden. Gleichzeitig wird die Flexibi-
litdt bei den Abziigen gesteigert, indem eine Nachho-
lung zundchst nicht in Anspruch genommener
Abzugsbetrdge innerhalb des gesamten achtjdhrigen
Foérderzeitraums zugelassen wird. Durch diese Rege-
lungen wird der hohen Anfangsbelastung des Eigen-
heimerwerbers besser Rechnung getragen, und die
steuerliche Forderung kann der individuellen Kosten-
belastung und Einkommens- bzw. Steuerlastentwick-
lung angepaBt werden.

Beim Baukindergeld ist durch das Steuerdnderungs-
gesetz 1992 die Maoglichkeit des Vor- und Ricktrags
auf mehrere Jahre (auch vor dem Bezug) eingefihrt
worden, wenn der Abzugsbetrag nach § 34f Einkom-
mensteuergesetz die Steuerschuld des betreffenden
Jahres libersteigt. Damit wird in der Regel eine volle
Auszahlung des Baukindergeldes unabhéngig von
der Hohe der Steuerschuld in den ersten Jahren nach
Einzug bewirkt. Somit kommen praktisch alle Eigen-
tumserwerber — also auch Haushalte mit unterdurch-
schnittlichen Einkommen — in den GenuB dieser
familienpolitisch erwlinschten Zusatzférderung.

Eine wesentliche Ursache fiir den Nachfrageriick-
gang bei Eigenheimen ist die derzeit hohe anféngli-
che Zinsbelastung, durch die viele Haushalte, die an
der Schwelle zum Eigentumserwerb stehen, tiberfor-
dert werden. Um auch diesen Haushalten eine
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Chance zum Eigentumserwerb zu geben, wurde
zusatzlich zu den o. g. Verbesserungen ein auf drei
Jahre begrenzter Abzug der Schuldzinsen fiir eigen-
genutzte neue Wohnungen vom steuerpflichtigen
Einkommen in Héhe von bis zu 12 000 DM jéhrlich
eingeflihrt (bei Fertigstellung bzw. Erwerb im Jahr der
Fertigstellung bis 31. Dezember 1994).

Mit diesen kombinierten Mainahmen werden gerade
Haushalte mit mittleren Einkommen deutlich besser
gefordert als nach geltendem Recht. Die gestiegenen
Zins- und Baukosten werden damit nicht mehr zum
untiberwindlichen Hindernis fiir den Bau oder Erwerb
eines Eigenheims.

40. Die Errichtung von Wohnungen im vorhandenen
Gebaudebestand durch Umbau-, Ausbau- oder
ErweiterungsmaBnahmen ist eine Méglichkeit, das
Wohnungsangebot schnell und ohne Belastung der
bereits stark angespannten Baulandmaérkte zu erwei-
tern. Die Schaffung zusdtzlicher Mietwohnungen wird
deshalb durch steuerliche Sonderabschreibungen
oder — alternativ — zinsgunstige Kredite der Kredit-
anstalt fir Wiederaufbau gefordert. Seit dem Herbst
1989 wurde das Kreditvolumen schrittweise — zuletzt
im Rahmen des wohnungspolitischen Konzepts noch-
mals um 1 Mrd. DM — auf insgesamt 5 Mrd. DM
aufgestockt, die Zahl der geforderten Wohnungen
belduft sich auf ca. 100 000 Einheiten.

41. Die Ausweitung des Wohnungsbausist nur még-
lich bei ausreichend ausgewiesenem, erschlossenem
und verfugbarem Bauland. Die Baulandreserven der
80er Jahre sind weitgehend verbraucht. Eine Neu-
orientierung der Baulandpolitik durch Neuauswei-
sung, ErschlieBung und Mobilisierung von Wohnbau-
land durch die Gemeinden ist deshalb dringend
geboten. Dabei miissen im Rahmen der Neuauswei-
sung von Bauland die Belange des Wohnungsbaus
entsprechend dem erhohten Wohnbaulandbedarf
neben den Belangen von Okologie und Gewerbe
angemessen beriicksichtigt werden. In der Bauleitpla-
nung ist dem dringenden Wohnbedarf der Bevolke-
rung besonders Rechnung zu tragen. Auf Landes-
ebene kann die Baulandausweisung durch entspre-
chende Festlegung von Zielen der Raumordnung und
Landesplanung sowie durch VollzugsmaBnahmen
zum Baugesetzbuch effizienter gestaltet werden.

1.3. Wohnungsbauférderung und Mieten

42. Die Mietentwicklung in den Ballungszentren
fuhrt zunehmend auch fir solche Haushalte zu
Zugangsproblemen auf dem Wohnungsmarkt, die
nicht zur engeren Zielgruppe des sozialen Wohnungs-
baus gehoéren, weil ihre Einkommen oberhalb der
Grenzen des 1. Férderwegs liegen. Hierbei handelt es
sich insbesondere um jingere Familien. Im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus muf auch ein Beitrag zur
besseren Versorgung dieser Haushalte geleistet wer-
den. Dies tragt auch zur allgemeinen Entlastung der
Wohnungsmaérkte in den Ballungsrdumen bei.

Deshalb hat die Bundesregierung im Rahmen des
unter Nummer 39 genannten wohnungspolitischen
Konzepts auch ein dreijdhriges Sonderprogramm fiir
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den sozialen Wohnungsbau mit je 700 Mio. DM Bun-
desanteil beschlossen, an dem sich die Lénder in
gleicher Hohe beteiligen werden und mit dem die
Schaffung insbesondere von Mietwohnungen in
Regionen mit erhéhter Wohnungsnachfrage geférdert
werden soll. Aufgrund der hoheren Einkommen der
Zielgruppe werden die Mietvorteile und damit auch
die Forderintensitdten deutlich geringer ausfallen als
im 1. Forderweg. Durch einen starker marktorientier-
ten Mietenverlauf sollen zudem die Mietverzerrun-
gen, die bei einer Forderung im Rahmen des Kosten-
mietsystems besonders groB sind, in Grenzen gehal-
ten werden. Der geringere Forderbetrag pro Woh-
nung hat zur Folge, dall mit dem vorhandenen Mittel-
volumen mehr Wohnungen gebaut werden kénnen,
als das bei herkommlicher Forderung der Fall ware.
Die so erzielte gréBere Ausweitung des Angebots
ermdglicht nicht nur eine schnellere Unterbringung
von Haushalten der Zielgruppe; durch den Bezug der
neu errichteten Sozialwohnungen werden zugleich
vorhandene Wohnungen frei, so daB auch andere
Wohnungssuchende aus dem Bestand heraus wieder
besser versorgt werden konnen.

43. Durch die 1990 in Kraft getretene Anderung des
Wohnungsbindungsgesetzes wurde der einkommens-
unabhangige Wohnungstausch bei Unterbelegung
groBerer Sozialmietwohnungen ermdéglicht. Durch
den Umzug von Haushalten mit Einkommen oberhalb
der gesetzlichen Grenzen in kleinere Sozialwohnun-
gen erhalten z. B. kinderreiche Familien verbesserte
Chancen, gréBere Sozialwohnungen zu beziehen.
AuBerdem wurden die Bindungsnachwirkungsfristen
bei vorzeitiger freiwilliger Riickzahlung der 6ifentli-
chen Mittel in der Regel von acht auf zehn Jahre
verlangert, um den Bestand verfiigbarer Sozialwoh-
nungen nach Maglichkeit bis zum planméBigen Ende
der Sozialbindung zu erhalten. Innerhalb der Nach-
wirkungsfristen bleiben die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen zugunsten von Sozialmietern beste-
hen, soweit nicht das planmaBige Bindungsende noch
vor Ablauf der Zehnjahresfrist liegt. AuBerdem wurde
ausgeschlossen, daB es nach vorzeitigen Riickzahlun-
gen zu Mietanhebungen infolge der Inanspruch-
nahme teurerer Fremdfinanzierungsmittel kommt.
Zinsen fur die Ersatzfinanzierungsmittel dirfen nur
noch in Hohe des bisherigen Zinssatzes fur die 6ffent-
lichen Mittel angesetzt werden (siehe auch Nr. 49).

Um den Kreis der Berechtigten im 2. Férderweg zu
erweitern, wurde die hierfiir geltende Einkommens-
grenze von 140 % auf 160 % der Grenze des 1. Forder-
weges angehoben. Das bedeutet fir einen Vier-
Personen-Haushalt eine Anhebung der Einkommens-
grenze auf rd. 87 000 DM steuerpflichtiges Jahresein-
kommen. Diese MaBnahme hat in der Praxis in erster
Linie Bedeutung fiir EigentumsmaBnahmen im Rah-
men des sozialen Wohnungsbaus.

44. Mit der vereinbarten Forderung nach § 88d
1. WoBauG — dem sog. 3. Forderweg — hat der Bund
ein flexibles Forderinstrument geschaffen, das es
erlaubt, Mietentwicklung, Art der Bindung, Bin-
dungsdauer und Forderintensitat vertraglich zu ver-
einbaren, so daBl die starren Vorschriften des Woh-
nungsbindungsgesetzes und der Zweiten Berech-
nungsverordnung keine Anwendung finden. Die ver-

einbarte Forderung wird von den Landern zuneh-
mend genutzt und hat 1990 im Mietwohnungsbau mit
einem Forderergebnis von knapp 29 000 Wohnungen
eine d&hnliche Bedeutung wie der 1.Foérderweg
erreicht, auf den knapp 30 000 Mietwohnungen ent-
fielen. Das Engagement im 3. Férderweg fallt aller-
dings von Land zu Land sehr unterschiedlich aus.
Allein auf die beiden Lander Baden-Wirttemberg und
Niedersachsen entfielen mit ca. 20 000 Wohnungen
mehr als zwei Drittel aller im Rahmen der vereinbar-
ten Forderung im Jahr 1990 finanzierten Wohnungen.
Seit 1991 praktizieren, abgesehen von Nordrhein-
Westfalen, Bremen und Schleswig-Holstein, alle alten
Lénder den 3. Forderweg. In Baden-Wirttemberg,
Niedersachsen und dem Saarland vollzog sich die
Férderung von Mietwohnungen sogar ausschlieBlich
im Rahmen der vereinbarten Forderung.

Zur Untersuchung der Erfahrungen mit der neuen
Foérdermethode hat der Bundesminister fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stddtebau einen Forschungsauf-
trag vergeben, dessen Ergebnisse jetzt vorliegen.
Danach fihren kurze Bindungen von in der Regel
zehn bis zwolf Jahren {Ausnahme: Niedersachsen:
25 Jahre) und im Vergleich zur Forderung im 1. For-
derweg relativ hohe Mieten zu einer erheblich gerin-
geren Forderintensitat, so daB mit einem vorhandenen
Mittelvolumen mehr Wohnungen gefordert werden
konnen als im Rahmen der traditionellen Forderung.
Das starke Engagement der Lédnder im 3. Férderweg
war deshalb zugleich ein wesentlicher Grund fur die
hohe Zunahme der Bewilligungen im sozialen Woh-
nungsbau trotz gestiegener Kosten.

In vielen Féllen beteiligen sich die Kommunen an der
Forderungim 3. Forderweg. Die Mitférderung, die vor
allem in Bayern und Baden-Wirttemberg ublich ist,
dient dem Erwerb kommunaler Belegungsrechte und
dem Ausgleich der héheren Herstellungskosten in
den Ballungszentren, denen in der Regel kein ent-
sprechend hoheres Férderangebot der Lénder gegen-
ubersteht.

Der 3. Férderweg wendet sich in den einzelnen Bun-
desldndern an ganz unterschiedliche Zielgruppen.
Wird die vereinbarte Férderung in Erganzung zum
1. Forderweg eingesetzt, so Ubernimmt sie in der
Regel die Aufgabe der Unterbringung von Haushalten
mit Einkommen, die Giber der Grenze des § 25 II. Wo-
BauG liegen. Die héchstzulassige Uberschreitung der
Einkommensgrenze des § 25 betrdgt in der Regel 25
oder 40 %; in Berlin sind es sogar 100 %, wihrend das
Saarland einen Aufschlag von 10 % festgelegt hat. Da
dieim Vergleich zum 1. Férderweg hoheren Einkom-
men auch hoéhere Mietobergrenzen ermdglichen,
kann die Forderintensitdt entsprechend reduziert
werden.

Lander, die ausschlieBlich auf den 3. Forderweg set-
zen, behalten die Einkommensgrenzen des 1. Forder-
weges bei, um nicht die einkommensschwdchsten
Haushalte von der Versorgung mit neuen Sozialwoh-
nungen auszuschlieBen. Auch wenn in diesen Fallen
die Zielgruppe im 3. Forderweg mit der des 1. Férder-
weges identisch ist, konnen Fordermittel noch
dadurch eingespart werden, daB die Bindungsdauer
verkirzt wird.
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AuBerdem kénnen auch steuerliche Mdglichkeiten
und Wertzuwdéchse als EinfluBfaktoren fiir die Renta-
bilitat von Wohnungsbauinvestitionen beriicksichtigt
werden, um angesichts der inzwischen erreichten
auBerordentlich hohen Férderung im 1. Férderweg
mit den vorhandenen Mitteln eine gréBere Zahl von
Wohnungen férdern zu kénnen. Die Bundesregierung
setzt daher verstarkt auf einen Einsatz der Férdermit-
tel im 3. Forderweg.

IV. Mietniveau und Mietentwicklung in den
alten Bundesliandern

IV.1. Mietniveau

45. Nach der Gebdude- und Wohnungszédhlung aus
dem Jahr 1987 betrug zu diesem Zeitpunkt die durch-
schnittliche Bruttokaltmiete, d. h. die Grundmiete
einschlieBlich der Betriebskosten ohne Heizkosten,
456 DM je Haushalt monatlich. Je qm Wohnfldche
wurden im Schnitt 6,87 DM entrichtet, und die durch-
schnittliche Wohnflache der Mieterhaushalte betrug
gut 66 gqm. Die in der Gebaude- und Wohnungszéh-
lung ermittelten Quadratmetermieten differieren
regional sowie nach der Wohnungsausstattung, der
GroBe, dem Baujahr des Geb&udes und danach, ob es
sich um Sozialwohnungen oder freifinanzierte Woh-
nungen handelt. So lagen die durchschnittlichen Mie-
ten von Wohnungen mit Bad, WC und Sammelhei-
zung mit 7,35 DM je qm Wohnflache um rund 32 %
uber den Mieten von Wohnungen, die zwar Uber Bad
und WC, jedoch nicht liber eine Sammelheizung
verfugten.

Die aktuellsten Zahlen zum Mietniveau liefert die
Wohngeldstatistik, in deren Rahmen die Mieten der
Wohngeldempfanger — differenziert nach Alter, Aus-
stattung und Region der bewohnten Wohnungen —
erfaBt werden. Da es sich bei den Wohngeldempfén-
gern um relativ einkommensschwache Mieter han-
delt, liegen die von ihnen gezahlten Mieten unterhalb
des Bundesdurchschnitts. Fir die durchschnittliche
gm-Miete der Hauptmieter mit Wohngeldbezug weist
die Wohngeldstatistik fur das Jahr 1990 einen Betrag
von 7,28 DM aus (sieche Wohngeldbericht Num-
mer 96).

Mit Hilfe des Mietenindex, der den Anstieg der
Mieten erfaBt, wiirde sich als Fortschreibung des
Volkszdhlungsergebnisses fir das durchschnittliche
Mietniveau Ende 1991 ein Wert von knapp 8 DM pro
gm monatlich ergeben. Da der Mietenindex jedoch
Erhéhungen des Mietniveaus infolge von Qualitéts-
verbesserungen nicht erfafit, ist unter EinschluBl des
letztgenannten Faktors insgesamt von einem etwas
héheren Mietniveau auszugehen.

Die Heiz- und Warmwasserkosten liegen im Durch-
schnitt zwischen 1,50 DM und 2 DM pro gqm und
Monat, wobei je nach Gebdudetyp, Heizungsart, tech-
nischem Standard der Heizanlage sowie Grad der
Warmeddammung im Einzelfall erhebliche Abwei-
chungen von den Durchschnittskosten auftreten kon-
nen. Die Wohnkosten der Mieter insgesamt, die sich
als Summe von Bruttokaltmieten und Heizkosten
errechnen, duirften somit gegenwadrtig im Gesamt-
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durchschnitt ca. 10 DM pro qm und Monat betra-
gen.

IV.2. Mietenindex

46. Die mietenpolitische Diskussion bezieht sich
nicht so sehr auf das allgemeine Mietniveau als
vielmehr auf die Entwicklung der Mieten, die lUber
den im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik erstell-
ten Mietenindex gemessen wird. Im Zusammenhang
mit der Aussagefdhigkeit des Mietenindex ist jedoch
folgendes zu berticksichtigen:

— Als Preisindex fir den Ausgabenbereich Woh-
nungsnutzung bildet der Mietenindex reine Preis-
verdnderungen fir qualitativ gleichbleibenden
Wohnraum ab. Dementsprechend finden Verdnde-
rungen des Mietniveaus aufgrund verbesserter
Wohnqualitat im Mietenindex grundsdtzlich keine
Berticksichtigung. Auch gehen Anderungen der
Bestandsstruktur wie z.B. der Riickgang des
Anteils von Sozialwohnungen nicht in den Mieten-
index ein. So ergeben sich zwangslaufig Differen-
zen zwischen der Entwicklung der durchschnittli-
chen Wohnungsmieten, die auch von veranderten
Wohnverhéltnissen beeinflut werden, und dem
Mietenindex.

— Der Mietenindex erfaBt lediglich die durchschnitt-
liche Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt.
Er liefert Durchschnittsergebnisse fiir das gesamte
Bundesgebiet, die sich aus den Mietentwicklun-
gen von Regionen mit unterschiedlich angespann-
ten Wohnungsmaérkten zusammensetzen. Im Ein-
zelfall ergeben sich Abweichungen vom Durch-
schnittswert nach oben und unten.

Verdnderte Knappheitsverhdltnisse auf dem Woh-
nungsmarkt, die sich zuerst auf die bei Erst- bzw.
Wiedervermietungen vereinbarten Mieten auswir-
ken, kommen im Mietenindex nur verzégert zum
Ausdruck. Obwohl auch neu vereinbarte Mieten
beriicksichtigt werden, haben diese doch wegen ihres
geringen Anteils an den Mieten des Gesamtbestandes
auf die durchschnittliche Mietentwicklung, die vom
Mietenindex gemessen wird, zundchst nur relativ
geringe Auswirkungen. Erst im Laufe der Zeit, wenn
in einem zunehmend gréBeren Anteil der Wohnungen
die Mieter wechseln, beeinflussen die Neuabschliisse
allmahlich spurbar das Vergleichsmietenniveau, und
auch der Mietenindex beginnt starker zu reagieren.

Der Mietenindex weist aulerdem eine ganze Reihe
methodischer Schwédchen auf. Diese bestehen vor
allem in der relativ geringen Zahl der Berichtswoh-
nungen (11 000 Wohnungen), der ebenfalls knapp
bemessenen Zahl von Wohnungstypen (5 Typen) und
der gemeinsamen Erfassung von Grundmieten und
+kallen" Betriebskosten, die es nicht erlaubt, die
Mietentwicklung unabhdngig von Verdanderungen
derauf die Miete umgelegten Kosten insbesondere fiir
kommunale Dienstleistungen auszuweisen. AuBer-
dem waéren aus Sicht der Wohnungspolitik Informatio-
nen uber das AusmaB modernisierungsbedingter
Mieterh6hungen von Interesse.
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Tabelle 2
(zu Nummer 47)

Entwicklung von Preisen, Mieten und Einkommen

ebonshaltung Mietenindex ¥ ner der privaten.
Jahr Haushaltg’)
1085 =100 | SIGUEARIIIIN | rems=100 | ST e | en Vorjahs in %
1980 82,8 5,5 80,8 4,9 7,3
1981 88,0 6,3 84,4 4,5 6,4
1982 92,6 5,2 88,7 5,1 2,7
1983 95,7 3,3 93,4 5,3 2,6
1984 98,0 2,4 97,0 3,9 4,9
1985 100,0 2,0 100,0 3,1 3,6
1986 99,9 -0,1 101,8 1,8 3,9
1987 100,1 0,2 103,4 1,6 4,3
1988 101,4 1,3 105,6 2,1 4,4
1989 104,2 2,8 108,8 3,0 4,5
1990 107,0 2,7 112,5 3,4 9,1
1991 110,7 3,5 117,3 4,3 6,12}

1) Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
2) 1. bis 3. Quartal im Vergleich zum Vorjahr

Eine Verbesserung der Aussagefdhigkeit des Mieten-
index, wie sie von der Bundesregierung angestrebt
wird (siehe Wohngeld- und Mietenbericht 1989
Nr. 34), ist in der praktischen Umsetzung mit erhebli-
chen Schwierigkeiten verbunden. Da auf Grund des
Urteils des Bundesverfassungsgerichts zum Volkszdh-
lungsgesetz 1983 auf die im Gesetz iber die Preissta-
tistik vorgesehene Auskunftspflicht nicht zuriickge-
griffen werden kann, miissen freiwillige Auskunftge-
ber in ausreichender Zahl gefunden werden. Das stoBt
in der Praxis auf erhebliche Schwierigkeiten. Dazu
kommt, daB auf der derzeit bestehenden Rechts-
grundlage eine systematische Auswahl von Berichts-
wohnungen aus dem Material der Volkszahlung nicht
moglich ist.

47. Der Mietenindex ist seit dem Jahr 1987, als mit
1,6% die niedrigste Steigerungsrate seit seinem
Bestehen zu verzeichnen war, wieder starker ange-
stiegen und hat im Jahresdurchschnitt 1991 um 4,3 %
zugenommen. Im Dezember 1991 betrug die Steige-
rungsrate 4,9 %. Die Zuwachsrate des Mietenindex
hat also aufgrund der Wohnungsmarktengpdsse deut-
lich zugenommen (siehe Tabelle 2). Welches Gewicht
dabei steigende kalte Betriebskosten haben, laft sich
nicht beantworten.

Innerhalb des Mietenindex werden Teilindizes unter-
schieden fiir:

— Altbauwohnungen, die bis 1948 fertiggestellt wur-
den,

— freifinanzierte Neubauwohnungen (nach 1948)
und

— preisgebundene Sozialwohnungen.

Die Entwicklungen der drei genannten Teilindizes
konnen der Tabelle 3 entnommen werden. Seit 1987
hat sich nicht nur das Wachstum des Gesamtmietenin-
dex, sondern auch das der genannten drei Teilindizes
wieder beschleunigt. Im Zeitraum 1987—1991 ent-
sprach die Entwicklung des Teilindex fiir den freifi-
nanzierten Neubau mit einem Zuwachs von knapp

Tabelle 3
(zu Nummer 47)

Mietentwicklung auf den Teilmdrkten

Mietenindex
Jahr Altbau- Freifinanzierter Sozialer
wohnungen Neubau Wohnungsbau
Steigerungen gegen Vorjahr in %
1980 5,2 4,2 6,2
1981 50 3.8 4,7
1982 5,3 4,5 54
1983 6,2 4,1 6,1
1984 44 3.1 4,0
1985 3,6 2,2 4,0
1986 2,7 1,6 1,7
1987 2,3 1,5 1,6
1988 3.1 1,9 2,6
1989 3.4 2,7 3.9
1990 3,6 3.5 3.0
1991 4,5 4,5 3.4
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13 % etwa dem durchschnittlichen Verlauf, wahrend
der Teilindex fur Altbauwohnungen iberdurch-
schnittlich zunahm (15 %).

Die im betrachteten Zeitraum 1987—1991 insgesamt
hoéheren Mietsteigerungen im Altbaubestand sind
wohl einerseits auf verdanderte Wohnpraferenzen
sowie einen verstarkten Nachfragedruck auf Woh-
nungen der unteren Preislagen zuriickzufiihren.

Der Anstieg der Sozialmieten entspricht im Zeitraum
1987—1991 in etwa der durchschnittlichen Mietent-
wicklung, ist aber im Jahr 1991 deutlich hinter die
allgemeine Steigerung zuriickgefallen, da die Sozial-
mieten im Rahmen des Kostenmietsystems festgelegt
werden, so daB die Knappheitsverhéltnisse auf dem
Wohnungsmarkt keine unmittelbaren Auswirkungen
auf die Mieten von Sozialwohnungen haben kénnen.
Der ausgewiesene Anstieg hat seine Ursachen in
steigenden Betriebskosten (Nummer 51) und in dem
schrittweisen Abbau von Subventionen in den einzel-
nen Baujahrgangen (,degressive Forderung”). Der
weit iiberdurchschnittlich hohe Anstieg im Jahr 1989
ist vor allem auf die in der zweiten Jahreshdlfte 1988
wirksam gewordene Anhebung der Pauschalen fir
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten zuriickzu-
fihren.

Im Berichtszeitraum haben die Steigerungsraten des
Mietenindex iiber den Steigerungsraten der Lebens-
haltungskosten gelegen. Auch die verfiugbaren Ein-
kommen der privaten Haushalte sind im Berichtszeit-
raum erheblich starker angestiegen als die Lebenshal-
tungskosten, in denen der Mietanstieg im f{ibrigen
bereits berticksichtigt ist. Dadurch standen zusatzli-
che Einkommensspielrdume zur Verfiigung, die von
den Haushalten zum Teil fiir bessere und gréBere
Wohnungen genutzt wurden.

IV.3. Mieten bei Erst- und Wiedervermietung

48. Schwankungen der Wohnungsmarktverhalt-
nisse wirken sich kurzfristig im wesentlichen auf die
bei Wohnungswechsel vereinbarten Mieten aus. Der
beste Gradmesser aktueller Verschiebungen der
Knappheitsverhdltnisse sind deshalb die Erst- und
Wiedervermietungsmieten. Die amtliche Statistik
stellt Informationen iiber die Erst- und Wiederver-
tragsmieten nicht gesondert zur Verfiigung. Vorlie-
gende Daten, die auf Erhebungen des Rings Deut-
scher Makler (RDM) basieren, sind methodisch nicht
mit dem Mietenindex vergleichbar.

Die RDM-Daten werden nicht iiber statistisch repra-
sentative Erhebungen gewonnen, sondern spiegeln
die Markteinschdtzungen der befragten Makler
wider. Es ist davon auszugehen, daB die nachstehend
angegebenen Werte zum Mietniveau die tatsdchli-
chen Mieten etwas liberzeichnen, da bei Einschaltung
von Maklern hdufiger als bei ,freihdndiger” Vermie-
tung vorhandene Preisspielrdume weitestgehend aus-
genutzt werden durften. Auch wenn an die Genauig-
keit der Angaben zum Mietniveau nicht zu hohe
Anspriche gestellt werden sollten, wird die Preisent-
wicklung in der Grundtendenz doch relativ verldBlich
erfaBt. Dabei ist aber auch zu berticksichtigen, daB in
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dem Anstieg der Erst- und Wiedervertragsmieten
auch die Verbesserung der Wohnqualitét iber Moder-
nisierungsinvestitionen zum Ausdruck kommt, die im
Mietenindex nicht erfaBt wird.

Im Durchschnitt der Berichtsstddte lagenim 1. Quartal
1990 die erfaBten Mieten um 11 bis 13 % iiber den
Vorjahreswerten. Am héchsten war die Steigerungs-
rate mit durchschnittlich 13 % im Altbau. Im 1. Quartal
1991 waren dann bei Wiedervermietung sowohl im
Altbau wie auch im Neubau und bei Erstbezug jeweils
um 10 % héhere Mieten zu verzeichnen, so daB sich
der Mietauftrieb gegeniiber 1990 etwas verlangsamt
hat. Zwischen 1988 und 1991 sind die Mieten jahrlich
um durchschnittlich ca. 10 % und mehr angestiegen,
die Altbaumieten stiegen in diesem Zeitraum sogar
um insgesamt 37 bis 41 %.

Bei regional differenzierter Betrachtungsweise besta-
tigt sich die schon im letzten Mietenbericht getroffene
Feststellung, dafl der Siiden seine Vorreiterrolle bei
der Mietentwicklung eingebiift hat. Am starksten
stiegen die Mieten im Rhein-Main-Gebiet, d. h. also in
der Mitte der Bundesrepublik Deutschland. Nur bei
den im Berichtsjahr fertiggestellten Wohnungen weist
der Siiden vergleichbare Steigerungsraten auf.

Die hochsten Steigerungen gab es in den erfaBten
Stddten mit weniger als 100 000 Einwohnern (hochste
Steigerungsrate bei Altbauten mit 13,2 %), gefolgt von
den GroBstddten mit mehr als 500 000 Einwohnern.
Die mittelgroBen Stdadte mit mehr als 100 000 Einwoh-
nern und weniger als 500 000 Einwohnern wiesen die
geringsten Zuwachsraten auf (8,2 bis 9,5 %).

Die vom Ring Deutscher Makler ermittelten Preisstei-
gerungen bei Erst- und Wiedervermietung bewegten
sich im 1. Quartal 1991 je nach Wohnwert, Baualters-
klasse und Region zwischen Betrdgen von 0,50 DM
{Altbauwohnungen mit mittlerem Wohnwert in west-
deutschen Stadten) und 1,62 DM (Neubauwohnun-
gen mit gutem Wohnwert im Rhein-Main-Gebiet) je
gm Wohnfldche. Das Mietniveau lag fiir Wohnungen
mit mittlerem Wohnwert je nach GroBe der Stadt und
Baualter im Durchschnitt zwischen knapp 8§ DM und
15 DM, bei Wohnungen mit gutem Wohnwert waren
es 9,50 DM bis 17,40 DM. Die hochsten Werte bezie-
hen sich auf neuerrichtete Wohnungen in Stadten mit
mehr als 500 000 Einwohnern.

IV.4. Mietentwickiung im Sozialwohnungsbestand

49. Die Zahl der Haushalte, die eine Sozialmietwoh-
nung suchen, hat in den letzten Jahren stark zuge-
nommen. Gleichzeitig ist der Bestand an Sozialmiet-
wohnungen durch vorzeitige und planmaBige Riick-
zahlungen, die auch durch die héheren Fertigstellun-
gen nicht voll ausgeglichen werden konnten, zuriick-
gegangen. Die Zahl der Sozialmietwohnungen durfte
sich gegenwdrtig auf knapp 3 Millionen belaufen.

Inden 80er Jahren wurden die Darlehen von weit iiber
einer Million Sozialmietwohnungen vorzeitig zurtick-
gezahlt. Durch die im Vergleich zu den Sozialmieten
schneller steigenden Mieten im frei finanzierten Woh-
nungsbestand nimmt die Attraktivitdt von vorzeitigen
Riickzahlungen noch zu. Um den Rickgang des
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Tabelle 4
(zu Nummer 48)

Entwicklung der Erst- und Wiedervertragsmieten

1980 = 100
Altbau Neubau freifinanziert Erstbezug
RDM-Preisspiegel RDM-Preisspiegel RDM-Preisspiegel
Jahr - Mieten- - Mieten- -
mittlerer guter index1) mittlerer guter index1!) mittlerer guter
Wohnwert Wohnwert Wohnwert
1980 100 100 100 100 100 100 100 100
1981 104,1 106,8 105,0 103,3 106,8 103,9 105,3 110,1
1982 112,2 113,5 110,5 109,8 115,0 108,5 112,0 113,5
1983 116,3 120,3 117,4 116,4 1178 112,8 114,7 116,9
1984 116,3 117,0 122,7 113,1 115,1 116,4 112,0 112,5
1985 116,3 118,6 1271 116,4 1123 118,9 110,7 110,2
1986 116,3 120,3 130,6 114,8 112,3 1209 110,7 109,1
1987 120,4 123,6 133,7 116,4 117.8 122,6 112,0 113,6
1988 126,5 132,0 137.8 123,0 123,4 125,0 118,7 120,3
1989 142,92) 145,62) 142,5 131,12 134,32 128,3 130,72) 132,72)
1990 161,6 164,4 147,6 147,1 149,3 132,8 146,5 148,0
1991 178,3 180,5 154,1 161,7 164,6 138,8 161,3 162,3

1) Basis 1980 = 100 aus Griinden der Vergleichbarkeit, statt Basis 1985 = 100 wie in Tabelle 2.
2) Da im Jahr 1989 die Zahl der Berichtsstadte aufgestockt wurde, sind die Werte von hier ab nur noch bedingt mit denen der

Vorjahre vergleichbar.

Sozialwohnungsbestandes entgegenzuwirken und
um die Anreize zu vorzeitigen Riickzahlungen zu
vermindern, wurden die Nachwirkungsfristen fir die
Mietpreis- und Belegungsbindungen im Falle vorzei-
tiger Riickzahlungen durch Anderung des Wohnungs-
bindungsgesetzes von in der Regel acht auf zehn
Jahre verlangert. Gleichzeitig wurde festgelegt, daB
die Zinsen fir Ersatzfinanzierungsmittel nur noch in
Héhe des bisherigen Zinssatzes fiir die 6ffentlichen
Mittel angesetzt werden dirfen (Nummer 43). Die
Differenz zwischen Marktzins und Zins fiir das 6ffent-
liche Darlehen muB also vom Vermieter getragen
werden. Die dadurch entstehende zusétzliche Bela-
stung wiegt um so schwerer, als sie wegen der
verldngerten Nachwirkungsfrist erst spéater als bisher
durch eine Anhebung der Miete wieder aufgefangen
werden kann. Bei noch relativ hoher Restschuld
besteht also aufgrund der genannten gesetzlichen
MaBnahmen fiir den Vermieter kaum noch ein Anreiz
zur vorzeitigen Riickzahlung der 6ffentlichen Baudar-
lehen.

Die Mietentwicklung von Sozialwohnungen ist von
der allgemeinen Marktentwicklung abgekoppelt, da
sich die Sozialmieten nicht nach Angebot und Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt richten, sondern ins-
besondere nach den in der II. Berechnungsverord-
nung festgelegten Regeln des Kostenmietrechts
bestimmt werden. Die Mieten von Sozialwohnungen
sind damit von den jeweiligen Herstellungskosten,
Fordermodalitdten einschlieBlich des vorgesehenen
Subventionsabbaus, Pauschalen fiir Instandhaltungs-
und Verwaltungskosten sowie den Umlagen fir die

Betriebskosten abhédngig. Die von der Marktbewer-

tung relativ unabhéngige Mietpreisbestimmung hat
auch zur Folge, daB sich Mietunterschiede innerhalb
des Sozialwohnungsbestandes ergeben, denen keine
entsprechenden Wohnwertunterschiede gegeniiber
stehen, was zu einer weitgehend zufélligen Vertei-
lung von Vor- und Nachteilen unter den Sozialmietern
fiihrt. In der Vergangenheit wurden allerdings die
Mietunterschiede innerhalb des Sozialwohnungsbe-
standes sowie gegeniiber den nicht preisgebundenen
Wohnungen durch den Abbau der Aufwendungshil-
fen sowie die Hoherverzinsung der offentlichen Bau-
darlehen verringert. Der 3. Forderweg bietet tiber die
Festlegung eines mehr marktorientierten Mietenver-
laufs die Mdéglichkeit, Mietverzerrungen dieser Art
weitgehend zu vermeiden.

Ein weiteres Problem des sozialen Wohnungsbaus ist
die Fehlsubventionierung von Haushalten, die zwar
beim Bezug einer Sozialwohnung dem Berechtigten-
kreis angehorten, wegen spéterer Einkommenserhd6-
hungen oder — in selteneren Fédllen — Haushaltsver-
kleinerungen dann nicht mehr férderberechtigt sind.
Die Fehlsubventionierung wird in sieben Landern
durch Ausgleichszahlungen, die sog. ,Fehlbele-
gungsabgabe”, eingeschrédnkt. In drei anderen Lan-
dern ist die Einfiihrung der Fehlbelegungsabgabe
geplant.

Das Instrument der Fehlbelegungsabgabe kénnen die
Lander effektiv nutzen

— als Mittel zum verstarkten Abbau von ungerecht-
fertigten Subventionsvorteilen,
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— zur Férderung der Mobilitdt im Sozialwohnungs-
bestand,

— zur verstdrkten Gewinnung von Férdermitteln im
sozialen Wohnungsbau und fiir den Erwerb von
Belegungsrechten.

50. Die Mieten von Sozialwohnungen liegen im
Durchschnitt deutlich unter den Mieten freifinanzier-
ter Wohnungen, in Einzelféllen allerdings auch dar-
iber. Der Umfang der Mietvorteile variiert nach
Baujahrgangsgruppen und Ldndem. Die Mietvorteile
im Sozialwohnungsbestand sind in den meisten Léan-
dern bei den é&lteren und bei den jlingsten Baujahr-
gingen groBer als bei den in den 70er Jahren fertig-
gestellten Wohnungen. Im Jahr 1987 betrugen die
Mietvorteile im Bundesdurchschnitt bei den Baujahr-
gédngen 1949—1968 durchschnittlich 0,86 DM (Sozial-
mieten: 6,20 DM), den Jahrgéngen 1969—1978
0,36 DM (Sozialmieten: 7,48 DM) und den Jahrgén-
gen 1979 und spéater 1,35DM (Sozialmieten:
7,41 DM). Diese Durchschnittswerte sind aus den
Volkszahlungsergebnissen von 1987 errechnet wor-
den, unterschédtzen allerdings die tatsdachlichen Miet-
vorteile im Sozialwohnungsbau, die sich ergeben,
wenn Wohnungen mit vergleichbarer Ausstattung
und Lage verglichen werden.

Im Berichtszeitraum sind die Mieten im Sozialwoh-
nungsbestand langsamer gestiegen als im freifinan-
zierten Neubau. Der schnellere Anstieg der Markt-
mieten ist, wie bereits bemerkt, darauf zurickzufih-

Tabelle 5
(zu Nummer 51)

ren, daB Engpésse auf dem Wohnungsmarkt zwar den
Mietauftrieb im freifinanzierten Bestand beschleuni-
gen, auf die Sozialmieten aber keine Auswirkungen
haben. Im Jahr 1991 betrug der Mietanstieg im
sozialen Wohnungsbau 3,4 %.

IV.5. Entwicklung der Mietnebenkosten

51. Der Mietenindex gibt die Entwicklung der Brut-
tokaltmieten wieder, d. h. der Mieten einschlieBlich
Umlagen ohne Heizkosten. Die kommunalen Gebiih-
ren betragen etwa 0,90 bis 1 DM pro gqm Wohnfldche
mit steigender Tendenz. Damit wird der Mietenindex
zu etwa 10 bis 15 % von der Entwicklung der kommu-
nalen Gebiihren beeinflufit.

Die Entwicklung der kommunalen Gebiihren ist in
Tabelle 5 wiedergegeben. Deutlich iiberdurchschnitt-
liche Preissteigerungen gab es danach bei der Abwas-
serbeseitigung und bei der Miillabfuhr. Zu den
Kostensteigerungen in diesen Bereichen haben auch
gestiegene Umweltschutzanforderungen beigetra-
gen.

Die Heiz- und Warmwasserkosten gehen nicht in den
Mietenindex ein. Die gunstige Entwicklung der Ener-
giepreise hatin der 2. Hélfte der 80er Jahre bei diesem
Teil der Wohnkosten zu einer erheblichen Entlastung
der Haushalte gefiihrt. Im Jahr 1989 lagen die Gas-
preise im Jahresdurchschnitt noch um 27 % unter dem

Entwicklung der kommunalen Gebiihren
(Basis 1985 = 100)

Wassertarif 1) Abwasserbeseitigung?) Miillabfuhr3) StraBenreinigung?)

Jahr Verénderung Verdnderung Veranderung Veranderung

Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegentiber Index gegentiber

Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in % Vorjahr in %
1980 81,7 4,5 67,4 8,9 80,3 57 77.8 6,0
1981 86,5 5,9 73,3 8,8 84,6 5,4 83,0 6,7
1982 92,4 6,8 83,3 14,3 91,2 7.8 88,9 7,1
1983 95,1 2,9 90,4 7,9 95,5 4,7 91,3 2,7
1984 97,7 2,7 95,7 5,9 98,1 2,7 97,1 6,4
1985 100,0 2,4 100,0 4,5 100,0 1,9 100,0 3,0
1986 103,5 3,5 104,6 4,6 100,6 0,6 101.9 1,9
1987 106,3 2,7 109,3 4,5 104,2 3,6 104,7 2,7
1988 111,6 50 1151 53 109,7 53 109,7 4,8
1989 115,4 3.4 120,8 5,0 115,2 5,0 112,0 2,1
1990 118,7 2,9 126,4 4,6 121,8 57 113,7 1,5
1991 123,2 3.8 1379 9,1 138,4 13,6 115,5 1,6

1) Grund- und Arbeitspreis bei einer monatlichen Abnahmemenge von 15 m3.
2) Bei einer Abnahme einer kleineren Frischwassermenge.
3) Fiur die einmalige wochentliche Leerung einer ortsiiblichen Tonne mit einem kleineren Inhalt.
4) Fir einen Meter StraBenfront oder eine andere Bezugseinheit bei zweimaliger Reinigung in der Woche.
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Niveau von 1985, die Preise der flussigen Brennstoffe
sogar um 46 %. Nach 1989 sind die Preise fur Gas und
flissige Brennstoffe zwar angestiegen, sie waren im
September 1991 aber immer noch um 14,5% bzw.
36,7 % niedriger als 1985.

V. Mietbelastung in den alten Bundesldndern

562. Eine wichtige Kennzahl in der mietenpolitischen
Diskussion ist neben dem Mietenindex die sog. Miet-
belastung, die hdufig als Gradmesser fur sozial ver-
tragliche Wohnkosten angesehen wird. Gerade die in
den vergangenen 20 Jahren zu beobachtende Zu-
nahme der Mietbelastung hat immer wieder zu der
Forderung gefiihrt, durch Eingriffe in das Mietrecht
den weiteren Anstieg der Mieten zu begrenzen. Die
Mietbelastung gibt den Anteil der Ausgaben fiir die
Bruttokaltmiete am verfugbaren Haushaltseinkom-
men an, der auBer von der Mietpreisentwicklung auch
von den Einkommen, der WohnungsgroBe und der
Wohnungsausstattung abhdngt. Der Anstieg der
Mietbelastung kann also nicht einseitig als hohere
Belastung durch Wohnkosten aufgefaBt werden, da
diese auch davon abhdngen, welchen Anteil des
Einkommens die Haushalte flirs Wohnen auszugeben
bereit sind bzw. welchen Stellenwert sie dem Wohnen
im Vergleich zu anderen Einkommensverwendungen
einrdaumen.

In einer steigenden Mietbelastung konnen neben
hoheren Mieten, groBeren Wohnfldchen und héheren
Wohnstandards auch Struktureffekte zum Ausdruck
kommen. So hat die zu beobachtende Zunahme der
Ein-Personen-Haushalte, die eine weit tberdurch-
schnittliche Mietbelastung haben, zur Folge, daB die
durchschnittliche Belastungsquote aller Mieter auch
dann ansteigt, wenn sich die Mietbelastungen der
einzelnen Haushalte nicht andern.

Eine verldBliche Datenquelle fur die Entwicklung der
Wohnkostenbelastung sind die Einkommens- und
Verbrauchsstichproben (EVS), die alle funf Jahre
durchgefiihrt werden. Allerdings liegen fur die EVS
1988 die Ergebnisse der sog. ,Jahresrechnung”, inder
die Ausgaben und Einnahmen der befragten Haus-
halte uber ein Jahr hinweg genau erfaBit werden und
die allein eine verldBliche Aussage uber die Wohnko-
stenbelastung ermoéglicht, gegenwartig noch nicht
vor. Deshalb ist eine prdazise Aussage zur Wohnko-
stenbelastung nicht einmal fur das Jahr 1988 moglich.
Verfligbar ist gegenwdrtig nur die Auswertung des
sog. ,Grundinterviews"” der EVS 1988. Auch wenn
hieraus keine verlaBliche Aussage zur absoluten Hohe
der Wohnkostenbelastung ableitbar ist, sind doch
Schlusse auf die Entwicklung der Wohnkostenbela-
stung moglich. Ein Vergleich der Grundinterviewer-
gebnisse der Einkommens- und Verbrauchsstichpro-
ben der Jahre 1978, 1983 und 1988 ergibt eine
Steigerung der Wohnkostenbelastung um ca. 30%
bzw. ca. 2,6 % jdhrlich. Wendet man diese Steige-
rungsrate auf die aus der Jahresrechnung der EVS
1983 ermittelte Wohnkostenbelastung von 16 % an, so
ergibt sich fur das Jahr 1992 eine Belastung von ca.
20 %. Dabei ist zu berticksichtigen, daB dieser Anstieg

der Wohnkostenbelastung auch die Folge groBerer
und besser ausgestatteter Wohnungen ist.

VI. Mietenpolitik in den neuen Bundesldandern
VI.1. Ausgangssituation

§63. Eine der wichtigsten Aufgaben der Wohnungs-
politik in den neuen Bundesldndern ist die Verbesse-
rung des vorhandenen Wohnungsbestandes. Die
geringe Qualitat vieler Wohnungen hat ihre Ursache
vor allem darin, daB die Mieten in der Vergangenheit
fir eine ordnungsgemaBe Instandhaltung und Moder-
nisierung nicht ausreichten. Die Bruttokaltmieten
(= Grundmieten einschl. Betriebskosten ohne Heiz-
kosten) betrugen vor dem 1. Oktober 1991, als der
erste Mietenreformschritt wirksam wurde, im Durch-
schnitt 0,90 DM pro gm und Monat. Altbauwohnun-
gen kosteten oft nicht mehr als 0,30 DM pro gm, gut
ausgestattete Neubauwohnungen konnten bis zu
1,20 DM kosten. In vielen Fallen hatten sich die
Mieten seit 1936 nicht verandert.

Neben der Bruttokaltmiete zdhlen noch die Heiz- und
Warmwasserkosten zu den Wohnkosten der Mieter.
Hier ist zu trennen zwischen den mit Fernwdrme
versorgten bzw. zentralbeheizten Mietwohnungen
(anndhernd 2 Millionen Wohnungen), bei denen die
Heiz- und Warmwasserkosten monatlich im Rahmen
der Miete zu cntrichten sind {(Warmmieten), und den
mit Einzeldfen oder — seltener — mit Etagenheizun-
gen beheizten Mietwohnungen (insgesamt ca. 3 Mil-
lionen Wohnungen), deren Mieter auf eigene Rech-
nung fir die Heizkosten aufkommen miussen. Sie
kaufen entweder selbst ihr Brennmaterial oder rech-
nendirekt mit dem Gas- oder Stromversorgungsunter-
nehmen ab.

Die Heiz- und Warmwasserkosten der Einzelofenhei-
zer betrugen bis zum Auslaufen der Subventionen fur
feste Brennstoffe, Gas und Strom am 30. April 1991 ca.
0,50 DM pro gqm monatlich. Seit dem 30. April 1991,
nach Abbau der Energiesubventionen, betragen sie
im Jahresdurchschnitt bei Nutzung fester Brennstoffe
ca. 1,50 DM, bei Haushalten, die ausschlieBlich mit
Gas oder Strom heizen, sind sie zum Teil erheblich
hoher. Die Heiz- und Warmwasserkosten der mit
Fernwdrme versorgten bzw. zentralbeheizten Woh-
nungen betrugen vor dem 1. Oktober gut 0,50 DM pro
gm und Monat. Nach dem 1. Oktober sind die Umla-
genfur Heiz- und Warmwasserkosten auf gut 2,80 DM
pro gqm und Monat angestiegen (Nummer 55).

Die ,kalten" Betricbskosten sind seit dem Beitritt auf
uber 1 DM pro gqm monatlich angestiegen. Bis zum
1. Oktober 1991 mufBten diese Kostensteigerungen
noch von den Vermietern getragen werden. Schon
allein dadurch, ganz abgesehen von den oft erhebli-
chen Instandhaltungskosten, die aufgrund steigender
Handwerkerlohne und hoherer Preise fir Baumaterial
drastisch angestiegen sind, entstanden fir viele Ver-
mieter Verluste, sofern sie nicht in der ersten Uber-
gangsphase vom Bund, seit Beginn des Jahres 1991
von seiten der Lander entsprechend subventioniert
wurden. Solange die Mieteinnahmen die Kosten der
Vermieter nicht decken, ist aber nicht zu erwarten,
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daB diese bereit und in der Lage sind, auch fiir eine
befriedigende Wohnqualitdt zu sorgen.

Die hohen Subventionen an die ehemaligen kommu-
nalen Wohnungsverwaltungen und Genossenschaf-
ten haben nicht verhindern kénnen, dafl auch deren
Wohnungen oft in einen schlechten Zustand geraten
sind. Einmal reichten die Subventionen zum Erhalt
der Wohnungen immer noch nicht aus, und aulerdem
fehlte es oft an Baumaterialien und Fachkréften, um
die anstehenden InstandhaltungsmafBnahmen durch-
zufiihren. Der gesamte Subventionsbedarf der Woh-
nungswirtschaft und der privaten Vermieter zur
Finanzierung von durch Mieteinnahmen nicht ge-
deckten Instandhaltungs-, Verwaltungs- und Be-
triebskosten belief sich vor dem 1. Oktober 1991 auf
eine Gré8enordnung von 10 Mrd. DM jahrlich. Dabei
sind Subventionen fiir nicht gedeckte Kapitalkosten
nicht einmal berucksichtigt.

VI.2. Mietenreform: Anhebung der Grundmieten
und Umlage der Betriebskosten

54. Mietpreisbegrenzungen mit weit unter das
Marktniveau abgesenkten Mieten machen nicht nur
hohe Subventionen notwendig, sondern haben auch
noch andere unerwiinschte Folgen. Sie fiihren zur
Hortung und unzureichenden Nutzung von Wohn-
raum, weil sich viele Haushalte zu groe Wohnungen
oder Zweitwohnungen leisten konnen, die fiir andere
Wohnungssuchende dringend gebraucht werden.
Auch wird der Wohnungswechsel erheblich er-
schwert, weil die uberschieBende Nachfrage nach
Wohnungen bei extrem niedrigen Mieten dazu fiihrt,
daB von neuen Mietern hohe Abstandszahlungen
gefordert oder weitgehend wertlose Einrichtungsge-
genstdnde zu Uberhohten Preisen weiterverauBert
werden. Das trifft vor allem die einkommensschwa-
chen Mieter, die durch solche Forderungen finanziell
uberfordert werden. AuBlerdem sind die genannten
Zahlungen auch nicht wohngeldféhig.

Abgesehen von den beschriebenen negativen Aus-
wirkungen auf die Funktionsweise des Wohnungs-
marktes hatte ein langfristiges Festhalten an der
bisherigen Subventionspolitik bei staatlich festgeleg-
ten Mieten aulBlerdem die sozialpolitisch uner-
wunschte Folge gehabt, dal auch gut verdienende
Mieterhaushalte dadurch auf Kosten der Allgemein-
heit begunstigt worden waren. Steuermittel, die an
anderer Stelle fehlen, gingen so verloren. Im Zuge
steigender Einkommen wtirde dieser Mifistand immer
mehr ins Gewicht fallen. Stattdessen hat die Bundes-
regierung auf der Grundlage des Einigungsvertrages
und mit Zustimmung des Bundesrates den Weg
gewdbhlt, die Mieten zu erhéhen und gleichzeitig all
die Haushalte mit Wohngeld zu unterstiitzen, die der
Hilfe wirklich bedtrfen, weil sie aus eigener Kraft
nicht in der Lage sind, sich angemessen mit Wohn-
raum zu versorgen.

Unter Experten, Politikern und Verbdnden bestand
angesichts der genannten Probleme ein breiter Kon-
sens, daB eine splirbare Verbesserung der Wohnungs-
versorgung nur zu erreichen ist, wenn die Mieten
angehoben werden und auf Dauer auch die tatsachli-
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chen Kosten widerspiegeln. Auierdem war klar, daB,
wie in den westlichen Bundesldandern, auch die
Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden mius-
sen, um die Vermieter zu Gunsten von Instandhal-
tungsinvestitionen zu entlasten und Anreize fur die
Mieter zu schaffen, sich kostenbewulit zu verhalten.
Die Erméachtigung zum Erlall entsprechender Verord-
nungen durch die Bundesregierung findet sich im
Einigungsvertrag.

65. Nach den Verordnungen iiber die Erh6hung der
Grundmieten und Uber die Umlage der Betriebsko-
sten auf die Mieten koénnen seit dem 1. Oktober
1991

— die Grundmieten unter Berlicksichtigung des
Wohnwerts um durchschnittlich 1 DM pro qm
monatlich angehoben werden und

— alle Betriebskosten, bei Begrenzung der umlagefa-
higen Heiz- und Warmwasserkosten auf 3 DM pro
gm monatlich, auf die Mieten umgelegt werden.

Nach der Grundmietenverordnung wird der Wohn-
wert einer Wohnung bei der Mietanhebung dadurch
berticksichtigt, dal sich der Betrag von 1 DM um
jeweils 0,15 DM pro gqm monatlich erhéht

— bei Wohnungen, die am 2. Oktober 1990 mit Bad
und/oder Zentralheizung ausgestattet waren so-
wie

— bei Wohnungen, die sich in Gemeinden mit mehr
als 100 000 Einwohnern befinden.

Abschlage in Hohe von jeweils 0,15 DM pro gqm
monatlich sind vorzunehmen bei Wohnungen mit
AuBen-WC sowie bei Wohnungen, die nicht in sich
abgeschlossen sind. Der Erhéhungsbetrag liegt also
zwischen 0,70 DM und 1,30 DM pro gm monatlich.

Die Begrenzung der umlagefdhigen Heiz- und Warm-
wasserkosten auf 3 DM pro gqm monatlich war not-
wendig, da die Heiz- und Warmwasserkosten in den
mit Fernwdrme versorgten Bestdnden bis zu 5 DM, in
Einzelfdllen sogar noch mehr betragen konnten
(durchschnittliche Kosten in den alten Bundesldn-
dern: 1,50 DM bis 2 DM pro qm und Monat). Die
Ursachen dafiir sind eine oft ineffiziente Energie-
gewinnung und -verteilung, schlecht isolierte Woh-
nungen und fehlende Moéglichkeiten der Temperatur-
regelung.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes ist der
Mietenindex {ir die Bruttokaltmiete (= Grundmiete
zuzuglich Betriebskosten ohne Heizkosten) von Alt-
bauten, d. h. vor 1949 errichteten Gebéuden, in Folge
der Mietenreform zwischen Mitte September und
Mitte Oktober 1991 in den neuen Ldndern auf das
4 4fache angestiegen. Die Bruttokaltmiete dirfte sich
damit in einer Gréenordnung von etwa 3 DM pro qm
bewegen. Die relativ sehr hohe Mietsteigerungsrate
ist also vor allem durch das niedrige Ausgangsniveau
begrindet. Die Altbauten sind in der Regel mit Einzel-
ofen, gelegentlich auch mit Etagenheizungen, ausge-
stattet.

Die Warmmieten, d. h. die Mieten einschl. Heiz- und
Warmwasserkosten, von Altbauwohnungen mit Ein-
zelofenheizung sind durch die Mietenreform sowie
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den Wegfall der Energiesubventionen im Durch-
schnitt von tiber 1 DM um gut 3 DM auf 4—5 DM pro
gm monatlich angestiegen. Sie sind damit gegenwar-
tig knapp viermal so hoch wie vor Energiefreigabe
und Mietenreform.

Fur Neubauwohnungen, d. h. Wohnungen in ab 1949
errichteten Gebduden, weist der Mietenindex von
September bis Oktober 1991 in Folge der Mieten-
reform eine Steigerung der Bruttokaltmieten auf das
3,8fache aus. Die Warmmieten gut ausgestatteter
Neubauwohnungen mit Fernheizung wurden im
Durchschnitt um ca. 5 DM teurer und betragen jetzt
6—7 DM pro qm monatlich. Sie sind damit etwa
viermal so hoch wie vor der Mietenreform. Damit liegt
das durchschnittliche Mietniveau insgesamt gegen-
wartig bei gut 5 DM pro qm und Monat, das sind ca.
50 % des Niveaus in den westlichen Bundesldndern.

Auf die Heiz- und Warmwasserkosten sowie die
kalten Betriebskosten entfallen insgesamt tiber 60 %
der Wohnkosten. Es ist allerdings nicht ausgeschlos-
sen, daB sich die Vorauszahlungen fir kalte und
warme Betriebskosten in vielen Fallen als zu hoch
erweisen werden. Nach den Erhebungen des Statisti-
schen Bundesamtes sind dic Vorauszahlungen fir
Heizung und Warmwasser auf das 5,7fache, d. h. gut
2,80 DM pro gqm und Monat, angestiegen. Die Ent-
wicklung der kalten Betriebskosten wird durch das
vorhandene Datenmaterial nicht ausgewicsen, Nach
groben Schétzungen dirften die Vorauszahlungen fiir
die kalten Betriebskosten gegenwdrtig itn Durch-
schnitt zwischen 1,50 DM und 1,70 DM pro gm und
Monat liegen. In den alten Bundeslandern liegt der
Anteil der kalten und warmen Betriebskosten an den
Wohnkosten insgesamt zwischen 30 und 35 %. Dabei
ist noch zu bertcksichtigen, daBl in den neuen Bun-
deslandern ein Teil der tatsachlich entstechenden
Heizkosten wegen der Kappung bei 3 DM durch die
Mietzahlungen nicht abgedeckt wird und der Heiz-
komfort im Durchschnitt erheblich niedriger ist als in
den alten Landern.

Von der Moglichkeit, die Mieten zu erhohen, scheinen
die meisten Vermieter bereits zum 1. Oktober 1991
Gebrauch gemacht zu haben, da der Mietenindex fur
die Monate Oktober bis November 1991 keine Steige-
rung mehr ausweist. Im Zusammenhang mit den
genannten Mietsteigerungen ist zu beachten, daB
Mieterhohungen aufgrund von Modernisicrungen,
die entweder vor oder nach dem 1. Oktober 1991
durchgefihrt wurden, bei den genannten Zahlen
nicht berticksichtigt sind.

V1.3. Probleme bei der Umsetzung der
Mietenreform

566. Fir Mieter und Vermieter in den necuen Bundes-
landern stellt der Ubergang in ein marktwirtschaftlich
organisiertes Wohnungswesen einen tiefgreifenden
Einschnitt in langjéhrige Lebensgewohnheiten dar.
Deshalb war abzusehen, daBl die Anhebung der Mie-
ten auf ein Vielfaches des bisherigen Niveaus eine
erhebliche Anpassungsbereitschaft erfordern wirde.
Um die Probleme bei der Umsetzung der Mieten-
reform so gering wie mdglich zu halten, hat die

Bundesregierung mit erheblichemm Aufwand die
Bevolkerung in den neuen Bundesldandern uber die
Einzelheiten der Mietenreform und des Sonderwohn-
geldes informiert. Dadurch sollten mogliche MiBver-
standnisse zwischen Mietern und Vermietern bereits
im Vorfeld der Mictanhebungen soweit wie moglich
ausgeraumt werden.

Obwohl! in der uberwiegenden Zahl der Falle die
Erhéhung der Mieten auch von den Mietern als
unvermeidlich angesehen wurde, hat es doch eine
Fulle von Fragen gegeben. So haben von Wohnungs-
unternehmen erhobene Vorauszahlungen fir die kal-
ten Betriebskosten vonin Extremféilienbiszuca. 3 DM
pro qm und Monat die Kritik der Mieter hervorgeru-
fen. Haufig wurde auch bemdngelt, daB3 die Hohe der
Vorauszahlungen wegen [chiender Aufschlisselung
nach Kostenarten nicht nachvolizogen werden
konnie. Kenntnisse iber den Umfang der einzelnen
Kostenkomponenten sind notwendig, damit die Mie-
ter durch sparsames Verhalten an der richtigen Stelle
zur Kostensenkung beitragen konnen.

Die Vermieter sind verpflichlet, spédtestens nach
Ablaul eines Jahres {iber die tlohe der einzelnen
Betriebskostenarten abzurechnen und zuviel gezahlte
Betrage an dic Mieter zuriickzuzahlen. Auf der
Grundlage tiberhéhter Betriebskostenvorauszahlun-
gen bemessene Wohngeldzahlungen konnen aller-
dings vom Mieter einbehalien werden.

Eine Aussage tberdie tatséchliche l1¢he der Betriebs-
kosten, die je nach Gebdudetyp unterschiedlich hoch
ausfallen, witd crst moglich sein, wenn die ersten
Abrechnungen vorlicgen. Damit ist frithestens ab
Frithjahr 1992 zu rechnen, soweil die Wohnungsun-
ternehinen vor Ablauf des cinjdhrigen Abrechnungs-
zeitraums solche Abrechnungen vornehmen.

Die Umlage der verbrauchsabhangigen Betriebsko-
sten, wie z. B. der Kosten ftir Wasser und Mullabluhr,
nach dem Verhaltnis der Wohnflache wird hdulfig als
ungerecht empfunden und eine Umlage nach der Zahl
der Personen gefordert. Nach der Betriebskosten-
Umlageverordnung vom 17. Juni 1991 ist sowohl eine
Umlage nach Fldache als auch eine Abrechnung nach
Personen méglich, Falls sich der Vermieler und die
Mieter einigen, konnen auch Wasseruhren eingebaut
und eine verbrauchsabhdngige Abrechnung fir jede
einzelne Mietpartei vorgenommern werden.

Die Umlage der Betriebskosten nach der Wohnflache
hat sich auch in den alten Bundeslandern ausgehend
von der diesbeziiglichen Regelung der Neubaumie-
tenverordnung durchgesetzt. Das ist vor allem des-
halb der Fall, weil die Abrechnung nach der Perso-
nenzahl inshesondere fir die Vermieter grofierer
Bestande mit erheblichen Kosten verbunden ist: Fir
jede einzelne Wohnung muf} die Zahl der Bewohner
festgestellt und imumer wieder uberpruft werden.
Andernfalls kommt es zu Konflikten, wenn sich die
Zahl der in einer Wohnung lebenden Personen verdn-
dert, ohne daB dies dem Vermieter bekannt wird.
Zudemwird die Abrechnung nach Personen haufig als
ungerecht empfunden, weil der individuelle Ver-
brauch stark schwanken kann.
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Was die Heiz- und Warmwasserkosten angeht, so ist
spatestens ab 1996 eine verbrauchsabhédngige Ab-
rechnung verpflichtend. Das setzt jedoch Einrichtun-
gen zur Erfassung und Regulierung des Warmever-
brauchs voraus. Mit solchen Warmezahlern, Verdun-
stungsgerdten und Temperaturreglern werden die
Wohnungen schrittweise ausgerustet. Sobald solche
Gerate eingebaut sind, also auch schon vor 1996, ist
eine verbrauchsabhédngige Abrechnung verpflich-
tend.

Der Einbau von Geréten zur Erfassung und Regulie-
rung des Warmeverbrauchs wird vom Staat gefordert.
Solange solche Gerdte noch nicht vorhanden sind,
mussen die Heiz- und Warmwasserkosten anteilig
nach der Wohnflache, dem Rauminhalt oder der
beheizten Wohnflache bzw. dem beheizten Raum-
inhalt auf die einzelnen Mieter umgelegt werden.

Aufgrund der relativ schlechten Qualitat vieler Woh-
nungen hat eine ganze Reihe von Mietern die Ange-
messenheit der Mieterh6hungen in Zweifel gezogen.
Trotzdem ist die teilweise erwartete Mietminderungs-
welle ausgeblieben: Nach groben Schatzungen wurde
in weniger als 5 % der Mieterhohungsfalle eine Min-
derung der Miete vorgenommen, wobei Uber Hohe
und AnlaB der Minderungen allerdings keine detail-
lierten Informationen vorliegen.

Die oft schlechte Wohnqualitdt in den neuen Ldndern
ist in erster Linie auf die in der Vergangenheit
unterbliebenen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsinvestitionen zurlckzufiihren. Auch die jetzt
hoéheren Mieten reichen noch nicht aus, um daraus die
Beseitigung derin 40 Jahren entstandenen Méangel zu
finanzieren. Wird aufgrund dieser Mangel jetzt die
Miete gemindert, so werden die Vermieter erst recht
nicht in der Lage sein, fiir eine bessere Wohnqualitat
zu sorgen. Die Einsicht in den Zusammenhang von
Wohnqualitat und Miethéhe wird die meisten Mieter
zu Recht veranlaBt haben, sich bei der Geltend-
machung von Mietminderungsansprichen zurtickzu-
halten.

Haushalte in zu groBen Wohnungen haben nach der
Mietenreform unter Umstanden Schwierigkeiten, fir
die gestiegenen Wohnkosten aufzukommen. Aller-
dings sind die Hochstbetrage des Sonderwohngeldes
so ausgestaltet, daB sie erst bei weit iberdurchschnitt-
licher Wohnungsgréie tiberschritten werden (Num-
mer 108). Ist die Miete wegen einer zu groen Wohn-
flache trotz Wohngeld nicht mehr verkraftbar, so
bietet sich ein Wohnungstausch an. Hierzu bestehen
— im Anwendungsbereich des durch den Einigungs-
vertrag bis spéatestens Ende 1995 ubergeleiteten
Gesetzes liber die Gewahrleistung von Belegungs-
rechten im kommunalen und genossenschaftlichen
Wohnungsbau (sog. Belegungsrechtsgesetz) unter
Beachtung der gesetzlichen Bestimmungen — gute
Maéglichkeiten innerhalb der groBen Wohnungsunter-
nehmen und Genossenschaften. Dort ist ein Woh-
nungstausch unter Umstadnden sogar im selben Wohn-
block bzw. in der gleichen Wohnumgebung méglich.
Mittlerweile haben sich an vielen Orten Tauschborsen
gebildet, die auch den Mietern privater Mietwohnun-
gen den Wohnungstausch erméglichen.
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Mieter vonzu groen Wohnungen, die nicht umziehen
wollen, kénnen — mit Erlaubnis des Vermieters oder
des Verfligungsberechtigten — einen Teil ihrer Woh-
nung untervermieten (bei belegungsgebundenen
Wohnungen unter Beachtung der Bestimmungen des
Belegungsrechtsgesetzes). Der Mieter kann vom Ver-
mieter die Erlaubnis zur Untervermietung verlangen,
wenn {ur ihn nach dem AbschluB des Mietvertrages
ein berechtigtes Interesse entsteht, einen Teil des
Wohnraums einem Dritten zum Gebrauch zu Uberlas-
sen. Ein solches berechtigtes Interesse kann durch die
Mieterhohung begriindet sein.

Trotz der Probleme, die im Einzelfall mit einem
Wohnungswechsel verbunden sein kénnen, kann es
sich bei den stattfindenden Umzigen um wirtschaft-
lich sinnvolle Auswirkungen der Mietenreform han-
deln, die z. B. kinderreichen Familien mit entspre-
chend hoéheren Fldchenanspriichen zugute kom-
men.

VI.4. Einkommensentwicklung und
Wohnkostenbelastung

57. Die verfigbaren Einkommen der Haushalte
betrugen nach Schéitzungen des Deutschen Instituts
fir Wirtschaftsforschung, Berlin, und des Instituts fiar
angewandte Wirtschaftsforschung, Leipzig, im Okto-
ber 1991 Gber 2 500 DM monatlich, das sind mehr als
50% des Westniveaus. Arbeiter- und Angestellten-
haushalte verfiigten zum gleichen Zeitpunkt tiber ein
durchschnittliches Monatseinkommen von 2 800 DM
bzw. knapp 3 300 DM, die Einkommen der Arbeitslo-
sen- und Rentnerhaushalte beliefen sich auf knapp
2 100 DM bzw. gut 1 500 DM. Bei etwa halb so hohen
Einkommen und halb so hohen Quadratmetermieten
ergeben sich aufgrund der niedrigeren Wohnflachen
im Durchschnitt splirbar niedrigere Wohnkostenbela-
stungen als in den alten Bundeslandern.

Haushalte mit ungiinstiger Einkommensentwicklung
werden auBerdem durch das Sonderwohngeld unter-
stiitzt, das hdher bemessen ist als das Wohngeld in den
alten Bundeslandern und das dartiber hinaus auch
noch die Heizkosten bezuschufit. Die durchschnitt-
liche Wohnkostenbelastung der Wohngeldempfanger
durch die Bruttokaltmiete liegt bei angemessener
Wohnfldche nach Abzug des Wohngeldes bei ca. 10
bis 12 % des verfigbaren Einkommens und ist damit
etwa halb so hoch wie die durchschnittliche Wohn-
kostenbelastung der Wohngeldempféanger in den
alten Bundeslandern, die 23 % betrdgt. Im Einzelfall
kann es davon nach unten oder oben erhebliche
Abweichungen geben.

VL5. Lage der Vermieter

58. Die Lage der Vermieter hat sich durch die
Mietenreform im Vergleich zu der vorher extrem
schwierigen Lage erheblich verbessert. Nach dem
1. Oktober 1991 sind die Mieteinnahmen von durch-
schnittlich knapp 1 DM auf etwa 2 DM pro qm und
Monat angestiegen. Gleichzeitig entfiel die Belastung
durch die Betriebskosten, die ab 1. Oktober 1991 auf
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die Mieter umgelegt werden kénnen. Die Einnahmen
von durchschnittlich 2 DM pro qm aus der Grund-
miete reichen aus, um daraus die Verwaltungskosten
(ca. 0,50 DM) sowie die Aufwendungen fiir laufende
InstandhaltungsmafBnahmen (bis zu 1,50 DM) zu dek-
ken, die notwendig sind, um einen weiteren Verfall
des Wohnungsbestandes zu verhindern. Die Mieten
sind aber immer noch nicht hoch genug, um die
Vermieter in die Lage zu versetzen, den aufgrund
unterlassener Instandhaltungsmafinahmen in der
Vergangenheit entstandenen Instandhaltungsstau zu
beseitigen. AuBlerdem sind auch die Kapitalkosten,
d. h. die Fremd- und Eigenkapitalzinsen, sowie die
Abschreibung noch nicht durch die Mieten abge-
deckt.

Die privaten Vermieter verwalten hdufig ihr Eigentum
selbst, so daB die Verwaltungskosten nicht aus der
Miete finanziert werden miissen. Die so gewonnenen
Liquiditdtsspielrdume kénnen zur Finanzierung von
Instandhaltungsinvestitionen oder zur Deckung von
Fremdkapitalkosten verwendet werden. Allerdings
kann nicht erwartet werden, daB private Eigentiimer
langfristig bereit sein werden, unentgeltlich ihre Zeit
far die Verwaltung von Wohnungen zur Verfiigung zu
stellen. Damit die privaten Vermieter in der Lage sind,
die zum 3. Oktober 1990 angehobenen Zinsen fir aus
der Vergangenheit stammende Schulden zu zahlen,
erhalten sie bis Ende 1992 seitens des Bundes und der
Lander Zinssubventionen. Die Subventionen sind so
bemessen, dafl bis Mitte 1991 der Kapitaldienst auf
dem Niveau aus der Zeit vor der Wéahrungsunion
gehalten werden konnte und bis Ende 1992 schritt-
weise an das Marktniveau herangefiihrt wird.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen sowie die
Genossenschaften kénnen aus der Miete die Verwal-
tungskosten sowie die Kosten der unbedingt notwen-
digen Instandhaltungsmafnahmen finanzieren, so-
lange die Heizkosten nicht hoher sind als der maximal
umlagefahige Betrag von 3 DM pro qm. Gesellschaf-
ten, deren Heizkosten nur teilweise iiber die Mieten
abgedeckt werden und die keine Subventionen erhal-
ten, sind gezwungen, fiir Instandsetzungsinvestitio-
nen vorgesehene Mittel zur Finanzierung nicht
gedeckter Heizkosten zu verwenden.

Fir die kommunalen Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften haben Bundesregierung und Ban-
ken bis Ende 1993 fiir die Altschulden ein Moratorium
vereinbart, d. h. die bis zu diesem Zeitpunkt falligen
Zinsen werden gestundet und der Ursprungsschuld
hinzugerechnet. Dadurch kann die Belastung der
Wohnungswirtschaft bis Ende 1993 erheblich gesenkt
werden. Fir die wegen der gestundeten Zinsen ent-
sprechend héheren Zahlungsverpflichtungen nach
1993 werden dann voraussichtlich héhere Mietein-
nahmen zur Verfigung stehen. Ein Teil der Woh-
nungsunternehmen mit besonders hohen Schulden
wird allerdings auch bei héheren Mieten nach 1993
moglicherweise nicht in der Lage sein, fir die dann
falligen Kapitaldienstleistungen aufzukommen.

59. Fiir nicht mit Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten
geforderte Mietwohnungen, die nach dem 3. Oktober
1990 neu errichtet werden, konnen laut Einigungsver-
trag Mieten im Rahmen des Vergleichsmietensystems
vereinbart werden. Diese Erstvertragsmieten dirfen

zwar nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz héchstens 20 %
iber der Vergleichsmiete liegen; bei entsprechend
héheren laufenden Aufwendungen des Vermieters
kann der zuldssige Uberschreitungsbetrag sogar bis
zu 50% der Vergleichsmiete ausmachen. Die Ver-
gleichsmiete bestimmt sich dabei jedoch nicht nach
den Mieten des preisgebundenen Bestandes, die
gegenwadrtig bei ca. 2 DM pro qm und Monat liegen,
sondern nach den Mieten von qualitativ gleichwerti-
gen neuen Wohnungen in vergleichbaren Gemeinden
in den alten Bundeslédndern, solange in den neuen
Landern selbst noch keine vergleichbaren Bestdande
existieren. Damit besteht fiir Investoren in den neuen
Bundesldndern keine Gefahr, mit § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz oder § 302a StGB in Konflikt zu geraten,
solange sich die geforderten Mieten in dem auch in
den alten Bundesldndern iiblichen Rahmen halten.

V1.6. Férderprogramme

60. Zur zligigen Verbesserung der Wohnungsver-
sorgung in den neuen Landern hat die Bundesregie-
rung ein umfangreiches Forderpaket beschlossen.
Schon mit der Unterzeichnung des Einigungsvertra-
ges wurde ein 10 Mrd.-DM-Programm der Kreditan-
stalt fiir Wiederaufbau (KfW) fir die Instandsetzung
und Modernisierung von Wohnungen aufgelegt. Im
Rahmen dieses Programms wird auBerdem die Schaf-
fung zuséatzlicher Wohnungen im Geb&udebestand
durch Um- und AusbaumaBnahmen geférdert. Zu
einem Zinssatz, der um ca. 3 Prozentpunkte gunstiger
ist als der Marktzins, werden Kredite in Héhe von bis
zu 500 DM pro gm Wohnfldéche gewéhrt. Das Pro-
gramm wird von den Investoren gut angenommen.
Ende 1991 lagen bereits Antrage fur Fordermittel in
Héhe von ca. 9 Mrd. DM vor.

Hinzu kommt im Rahmen des Gemeinschaftswerks
Aufschwung-Ost ein weiteres, alternatives Angebot
fir dieselben Férdertatbestdnde und zwar mit Investi-
tionskostenzuschiissen in Hoéhe von 20%. Mit je
700 Mio. DM in 1991 und 1992 an Bundesmitteln
zuzlglich 25 % an Landermitteln soll damit ein weite-
rer rasch wirksamer Anreiz fur die Verbesserung und
die bessere Nutzung bestehender Gebdude gegeben
werden. Es dirfte besonders bei solchen Investoren
auf Interesse stoflen, die in erheblichem Umfang auch
eigene Finanzierungsmittel einzusetzen bereit sind.

Beide Programme sind im iibrigen nicht mit zuséatzli-
chen Bindungen verkniipft. Die 6ffentlichen Férder-
mittel sind auf die Mieterh6hungsmaéglichkeiten
anzurechnen; die staatliche Férderung senkt also die
Mieterhéhungsspielrdume und macht so notwendige
Investitionen zur Verbesserung des Wohnungsbe-
standes zugleich sozial vertraglich.

Anders als in den alten Bundeslandern kommt in den
neuen Landern auch der soziale Wohnungsbau der
Bestandsverbesserung zugute. Der Neubau von So-
zialmietwohnungen kann angesichts des bereits vor-
handenen groflen Anteils belegungsgebundener
Wohnungen am gesamten Mietwohnungsbestand
etwas in den Hintergrund treten. Insgesamt hat der
Bund fir den sozialen Wohnungsbau in den Jahren
1991 und 1992 je 1 Mrd. DM an Mitteln zur Verfiigung
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gestellt, die von den Landern in gleicher Héhe ergénzt
werden missen.

Im Bereich der Wohnungsbauférderung werden die
Probleme des Systemswechsels am deutlichsten bei
den zum Zeitpunkt des Beitritts bereits begonnenen
Bauvorhaben, die durch die marktwirtschaftliche
Umstellung nicht scheitern diirfen. Dies Dbetrifft
sowohl Miet- als auch Eigentimerwohnungen. Um
die Fertigstellung begonnener Mietwohnungsvorha-
ben zu sichern, stellen Bund und Lander Zuschiisse in
Hoéhe von 10 % der Baukosten zur Verfliigung. Insge-
samt handelt es sich dabei um 27 000 im Bau befind-
liche Mietwohnungen, fiir die der Bund 190 Mio. DM,
das ist die Halfte des ZuschuBbedarfs, beisteuert. Die
lbrigen Mittel werden in der Regel im Wege der
Kreditfinanzierung aufgebracht. Da die Mietertrdge
in den nachsten Jahren — diese Wohnungen unterlie-
gen noch der alten Preisbindung — aus Sicht der
Kreditgeber nicht mit Sicherheit die notige Rentabili-
tiat erwarten lassen und auch das Moratorium allein
keine nachhaltige Wirtschaftlichkeit sicherstellen
kann, werden zur Absicherung der Fertigstellung
dieser Projekte auch Biirgschaften des Bundes und der
Lander gewdhrt. Nachdem bereits 1990 im 2. Halb-
jahr iiber 2 Mrd. DM in Anspruch genommen wurden,
wurde 1991 ein weiterer Burgschaftsrahmen von ca.
5 Mrd. DM zur Verfligung gestellt.

61. Der Wunsch nach Wohneigentum kann in der
Breite nur durch den Erwerb aus dem Bestand, d. h.
insbesondere durch die Privatisierung der kommuna-
len Mietwohnungsbestdnde, realisiert werden. We-
gen der groBen Bereitschaft vieler Eigentiimer, in die
eigene Wohnung zu investieren, wird mit der Privati-
sierung von Wohnungen ein erheblicher Impuls zur
Verbesserung der Wohnqualitédt einhergehen. Viele
bisherige Mieter werden vor allem so eine Chance
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erhalten, ihre Situation selbst zu gestalten. Im Eini-
gungsvertrag wurde das Ziel der Privatisierung unter
besonderer Bericksichtigung individuellen Eigen-
tums ausdriicklich festgeschrieben. Der Bund fordert
die Privatisierung durch 20 %ige Zuschiisse zum Kauf-
preis, héchstens jedoch mit 7 000 DM fiir das erste und
1 000 DM fiir jedes weitere Haushaltsmitglied. Vor-
aussetzung dafiir ist, daB der Erwerber frei gehalten
wird von Altschulden, die gegebenenfalls aus dem
Erlés getilgt werden miissen. Fiir diese Forderung
stehen 1991 und 1992 je 200 Mio. DM an Bundesmit-
teln, davon je 20 Mio. DM fiir Modellvorhaben, zur

Verfligung.

62. Neben dieser umfangreichen direkten Férde-
rung wurden auBerdem fiir den Zeitraum 1991 bis
1994 besonders gunstige steuerliche Bedingungen,
lber die Tatbestinde der Wohneigentumsférderung
hinaus, geschaffen. Sie stellen eine wichtige Voraus-
setzung dafiir dar, daB auch ohne Direktférderung fiir
relativ kaufkraftige Wohnungsnachfrager freifinan-
zierter Wohnraum zu marktgdngigen Bedingungen
geschaffen werden kann. Dabei handelt es sich um

— verbesserte Abschreibungsbedingungen fir neue
Mietwohnungsgebéaude,

— besonders giinstige Regelungen insbesondere fiir
Modernisierungs- oder SanierungsmaBnahmen in
bestehenden Mietwohnungen.

Auch im tibrigen sind die steuerlichen Rahmenbedin-
gungen bei Mietwohnungen giinstig. Zu nennen ist
hier die volle Abzugsméglichkeit von Erhaltungsauf-
wand im jeweiligen Jahr und vor allem die Verrech-
nungsmdoglichkeit von Verlusten aus Vermietung und
Verpachtung mit anderen Einkiinften.
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Teil B: Wohngeldbericht

I. Aufgaben des Wohngelds

63. Die Mieten fiir nicht preisgebundene Wohnun-
gen bilden sich im Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage am Wohnungsmarkt. Der Markt bestimmt
auch die von den selbstnutzenden Wohneigentiimern
zu tragenden Belastungen. Aber auch im Bereich des
sozialen Wohnungsbaus kénnen die subventionierten
Mieten allein sozial tragbare Belastungen nicht gene-
rell gewdhrleisten. 20% der Sozialmieter beziehen
Wohngeld. Hier ergénzt die Subjektférderung die
Objektforderung.

Einkommensschwichere Haushalte koénnen die
markt- oder forderungsbedingten Wohnkosten fiir
angemessenen und familiengerechten Wohnraum
ohne Hilfe des Staates nur schwer tragen. Mietern und
selbstnutzenden Eigentimern wird deshalb auf

Antrag ein Zuschufl zu den Aufwendungen fiir den
Wohnraum bewilligt. Die Hohe des Wohngeldes ist
abhidngig vom Einkommen, den zuschufBfdhigen
Wohnkosten und der Haushaltsgré8e. Wohnkosten
sind nur soweit zuschuBfdhig, als sie die gesetzlich
vorgesehenen Hochstbetrage (§ 8 WoGG) nicht tiber-
schreiten. Wenn die persénlichen und sachlichen
Voraussetzungen vorliegen, hat grundsitzlich jeder
Mieter oder Eigentiimer von selbstgenutztem Wohn-
raum einen Rechtsanspruch auf Wohngeld. Mit die-
sem Rechtsanspruch auf Wohngeld korrespondiert die
Verpflichtung, jéhrlich das Einkommen und die Miete
oder Belastung sowie die Haushaltsgré8e nachzuwei-
sen. Damit eine Fehlférderung vermieden wird, miis-
sen Verdnderungen dieser GréS8en berticksichtigt
werden. Im Regelfall ist deshalb das Wohngeld nach
einem Jahr neu zu beantragen; bei besonders stark
sich dndernden Verhaltnissen, wie sie z. B. fiir Emp-
fanger von Sozialhilfe und Arbeitslosengeld gegeben

Abbildung 1
(zu Nummer 68)

Empfdnger von Wohngeld nach Bezugsjahren (1965 bis 1990)
Stand 31. Dezember
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a) Zahl der Wohngeldempfanger einschlieSlich der ab 1974 erfaBten riickwirkenden Bewilligungen; das sind jeweils im ganzen
Folgejahr ausgesprochene Bewilligungen, deren Bewilligungszeitraum in das zuriickliegende Jahr reicht.
b) Anzahl der Wohngeldempfanger jeweils zum Stichtag 31. Dezember, riickwirkende Bewilligungen sing nicht erfaft.

1) Geschatzt.
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sein kénnen, wird der Regelbewilligungszeitraum
verkurzt.

64. Das Wohngeld kann seine Aufgaben auf Dauer
nur dann erfiillen, wenn die Wohngeldempfanger bei
gleichbleibenden Voraussetzungen von einer gewis-
sen Stetigkeit der gewdhrten Entlastung ausgehen
konnen. Das Wohngeld ist Teil der sozialen Leistun-
gen der Solidargemeinschaft, deren Ausgestaltung
und Leistungsstandards auch von der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung und der Situation der 6ffent-
lichen Haushalte abhédngen.

65. Das Wohngeld erhoht die Mietzahlungsfdhigkeit
der wohngeldberechtigten Haushalte. Sie sind nicht
allein auf den ganz besonders mietglinstigen und
deshalb knappen Wohnungsbestand beschrédnkt, da
das Wohngeld auch den Zugang zu Wohnungen mit
durchschnittlichen Mieten ermoéglicht. Die verbesser-
ten Anmietungsméglichkeiten, wie auch die Ent-
lastung bei Mietsteigerungen in bestehenden Vertra-
gen sind aber auf Dauer davon abhéngig, daB die
Hochstbetrage fir die zuschuBfédhigen Mieten und die
in den Wohngeldtabellen festgelegten Betrdge von
Zeit zu Zeit der Miet- und Einkommensentwicklung
angepaBt werden.

Abbildung 2
(zu Nummer 68)
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66. In den ostlichen Bundeslidndern werden die
Wohnkosten schrittweise an das Marktniveau heran-
gefuhrt. Das im Vergleich zu den alten Bundesldndern
verbesserte Wohngeld soll hier fir die einkommens-
schwécheren Biirger die Erh6hung der Grundmiete
und der Betriebskosten einschlieBlich der Heizkosten
gut tragbar machen.

Il. Die Wohngeldleistungen in den alten
Bundesladndern und die Auswirkungen der
Leistungsverbesserungen im Uberblick

67. 1990 bezogen ca. 1,81 Mio. Haushalte ein durch-
schnittliches Wohngeld von 156 DM (Tabelle 6). Die
Leistungen an die Mieterhaushalte (155 DM) und
Eigentiimerhaushalte (156 DM) unterschieden sich
dabei nur sehr geringfiigig voneinander.

Etwa 34 % der Empféngerhaushalte erhielten weniger
als 100 DM, knapp 57 % bezogen monatlich zwischen
100 DM und 300 DM, und bei 9% uberschritt die
monatliche Wohngeldzahlung den Betrag von
300 DM (Anlage 8). Die Wohngeldausgaben von

Wohngeldausgaben des Bundes und der Lander ab 1965
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2. Haushaltsstrukturgesetz (Artikel 20)
Haushaltsbegleitgesetz 1983 (Artikel 14)
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8. Wohngeldnovelle
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1) Wohngeldausgaben in Preisen von 1975, deflationiert mit dem Mietenindex.
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Tabelle 6
(zu Nummer 68)

Wohngeldleistungen von Bund und Lindern

Anzahl der Wohngeldempfanger Anteil ) mog;gfgf:?%%gg;isl ar
31. Dezem-
ber ein- |31. Dezem-
Gesamt- schlieBlich ber ein-
db riickwir- [ schlieilich
Jahr ausgaben 31. Dezem- kende aller Miet- Lasten- Miet- Lasten- In amt 3)
ber Bewil- rickwir- zuschull zuschufl zuschuf} zuschuf sgeam
ligungen [kenden Be-
des willigun-
1. Viertel- gen
jahres
Mio. DM — 1000 — % DM
1965 147,9 394,9 90,2 9,8 40,63 69,91 43,51
1967 4289 691,3 88,8 11,2 44,35 79,09 48,23
1970 600,3 908,3 92,6 7,4 45,90 75,30 48,05
1972 |1 201,7 1277.,8 93,7 6,3 58,30 81,30 59,80
1975 [1654,5 1 665,7 1849,2 94,1 5,9 70,40 97,10 72,00
1976 |1 620,2 15854 17572 94,8 5,2 70,50 93,90 71,70
1977 [1471,0 1 467,0 1618,0 95,4 4,6 69,30 89,05 70,20
1978 17844 15489 17550 93,9 6,1 81,65 107,35 83,20
1979 |1 848,7 1518,3 1687,0 94,3 57 83,32 102,54 84,42
1980 (18297 1485,7 16221 94,7 5,3 85,42 97,42 86,05
1981 | 24153 1 609,0 1821,5 Q2,5 7,5 105,00 162,00 110,00
1982 |2 667,8 1610,9 1840,3 92,9 7,1 106,00 146,00 109,00
1983 |2 602,1 14342 1638,1 93,5 6,5 110,00 137,00 111,00
1984 |(2419,2 1383,1 1548,5 1590,6 93,6 6,4 117,00 138,00 118,00
1985 |2462,1 13573 |1511.9 1572,5 93,9 6,1 118,00 135,00 119,00
1986 | 3 363,0 1672,9 | 18773 1945,3 92,2 7,8 143,00 163,00 144,00
1987 |3 727.3 1692,3 |1897,2 1943,6 92,5 7,5 144,00 156,00 145,00
1988 |3 682,2 1646,8 |1858,42) 1904,0 92,7 7,3 147,00 153,00 148,00
1989 |3 677.8 1583,2 [1729,5 1853,2 93,1 6,9 150,00 156,00 150,00
1990 [3611,4 1530,9 |1774,3 bis zu 93,2 6,8 155,00 156,00 156,00
1810,0
1991 | 3822,84)

1) Jeweils zum 31. Dezember des Jahres, ab 1984 einschliefilich riickwirkender Bewilligungen aus dem 1. Vierteljahr des
folgenden Jahres.

2) Ohne die rickwirkenden Bewilligungen vom Januar und Februar 1989 in Hamburg.

3) Zur Entwicklung des durchschnittlichen monatlichen Wohngelds vgl. Nummer 7.

4) Die Ausgaben fiir die Lander der ehemaligen DDR (716 Mio. DM) sind hier nicht enthalten.

Bund und Landern zusammen beliefen sich auf rd.
3,6 Mrd. DM. Etwa 93% der Wohngeldempfdnger
waren MietzuschuBempféanger, 7 % LastenzuschuB-
empfénger. Damit erhielten ca. 10 % aller Mieter- und
1,2 % aller Eigentiimerhaushalte Wohngeld.

68. In den alten Bundesldndern lag die Zahl der
Wohngeldempfénger 1990 etwa auf dem gleichen
Niveau wie 1975. Die Ausgaben von Bund und Léan-
dern sind von 1975 bis 1990 jedoch um knapp 2 Mrd.
DM bzw. 118 % gestiegen, da sich das durchschnittli-
che monatliche Wohngeld mit jeder Novelle in Anpas-

sung an denzwischenzeitlichen Mietenanstieg erheb-
lich erhohte (Abb. 1 und 2, Tabelle 6). Die Wohngeld-
steigerungen waren im Durchschnitt jedoch noch
hoéher als die Steigerung des Mietenindex, so dafl auch
die realen Wohngeldausgaben von Bund und Landern
— nominelle Wohngeldausgaben deflationiert mit
dem Mietenindex — stiegen. Zwischen 1975 und 1990
lag der Zuwachs der so definierten realen Ausgaben
bei knapp 40 % (Abbildung 2). Dafiir ist insbesondere
die Entwicklung der Zusammensetzung der Wohn-
geldempfdnger verantwortlich. Besonders ausgewei-
tet hat sich in der Vergangenheit der Anteil von So-
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Tabelle 7

(zu Nummer 71 und 83)

Mietbelastungsquoten der Hauptmieter mit Wohngeldbezug

Durchschnittiicher Anteil der Wohnkosten am verfligharen Einkommen 1) 2)
Haushallsgrofie 1986 1988 1990
(Personen) vor Wohngeld | nach Wohngeld | vor Wohngeld |nach Wohngeld | vor Wohngeld | nach Wohngeld
%o

N 34,7 22,1 35.5 23,7 36,6 25,0
20 32,9 21,5 33.7 22,5 35,0 23.8
3. 32,3 21,2 32,8 21,6 33,4 22,5
4 e 26,7 18,2 27,1 18,7 27,7 19,4
5. . 24,2 15,9 24,5 16,4 25,0 17,0
6 und mehr ... 20,3 11,7 20,8 12,2 21,7 13,0
Insgesamt . ... 32,3 20,9 33.0 22,0 33,7 23,0

1) Bezogen auf ein an den statistisch nachgewiesenen Bruttoeinkommen einschlieBlich Kindergeld modellartig abgeleiteten
verfligbares Einkommen. Es berlcksiciitigt je nach Sozialstatus typischerweise zu erwartende Abzlge fir Steuern und

Sozialversicherungsbeitrdage.

2) Im Vergleich zum Vorbericht wurden aus Plausibiltdtsgriunden ausschlieflich Haushalte berticksichtigt, deren verfliigbares

Einkommen mindestens so hoch ist wie die Bruttokaltmiete.

Quelle: Sonderaufbereitungen der 25%-Wohngeldstichproben

zialhilfeempfdngern und Arbeitslosen, deren durch-
schnittliches Wohngeld relativ hoch ist. Gleichzeitig
ist aufgrund der giinstigen Einkommensentwicklung
der Rentner der Anteil der Rentner weiter gesunken.
Sie beziehen ein unterdurchschniltliches Wohngeld.

69. Der Anstieg der Wohngeldausgaben wurde auch
durch die Zunahme der realen Wohnkaufkraft des
Wohngeldes fiir gréBere Haushalte bewirkt. Wahrend
das reale Wohngeld bei den Haushalten mit vier und
mehr Personen besonders als Folge der familienpoli-
tischen Akzente der 1981 in Kraft getretenen 5. Wohn-
geld-Novelle erheblich angestiegen ist, blieb es bei
den unter den Wohngeldempfdangern besonders hau-
figen 1-Personen-Haushalten seit 1975 etwa konstant
(Anlage 16 und Nr. 104).

70. Die Entwickiung der Wohngeldleistung far
einen typischen Wohngeldempfianger wird nicht
genau durch die Entwicklung des statistisch ausge-
wiesenen durchschnittlichen Wohngelds wiederge-
geben. Als Folge einer Wohngeldnovelle erhoht sich
das monatliche Wohngeld eines typischen Wohngeld-
empfdngers starker als das ausgewiesene durch-
schnittliche Wohngeld. Ursache dafiirist die Tatsache,
daB als Folge einer Wohngeldnovelle Wohngeldemp-
fanger hinzukommen, deren Wohngeld unterdurch-
schnittlich hoch ist und deshalb den Durchschnitt
senkt. Umgekehrt gilt dies natirlich auch fir die
folgende Zeit. Mit dem Ansticg der durchschnittlichen
Einkommen wachsen besonders Wohngeldempfdn-
ger mit niedrigen Wohngeldbetrdgen aus dem Kreis
der Wohngeldempféanger hinaus. Dies wirkt sich star-
ker auf den statistischen Durchschnitt aus als die
Verringerung der Wohngeldieistung fir die verblei-
benden Wohngeldempfédnger. Folge: Das statistisch
ausgewiesene durchschnittliche Wohngeld erhoht
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sich, obwohl die Wohngeldleistungen fur die weiter-
hin zum Kreis der Wohngeldempfanger gehérenden
Haushalte zuriickgehen.

71. Die Belastung der Hauptmieter, d. h. der Anteil
der Wohnkosten am verfiigbaren Einkommen durch
die Bruttokaltmiete betrug 1990 vor Abzug des Wohn-
gelds 33,7 %, nach Abzug des Wohngelds 23,0 % ihres
verfligbaren Einkommens (Tabelle 7). Die selbst zu
tragende Miete wurde also durch das Wohngeld um
etwa ein Drittel gesenkt.

Die Belastungssatze nach Wohngeld sind aufgrund
der familienpolitischen Ausrichtung des Wohngelds
far groBere Haushalte sehr viel niedriger als fiir kleine
Haushalte (Nr. 83 und 84). Noch stdrker variiert die
Belastung aufgrund der Ausgestaltung der Wohn-
geld-Tabellen jedoch mit der Miete. Sie steigt insbe-
sondere dann stark an, wenn die Wohnkosten tiber
den zuschuBfdhigen Hoéchstbetragen liegen.

72. Seitdem 1. Januar 1990 gilt fir Arbeitnehmer ein
Arbeitnehmerpauschbetrag. Er kann bei der Ermitt-
lung des Jahreseinkommens von Wohngeldempfan-
gern zur Abgeltung der Aufwendungen fur die Erwer-
bung, Sicherung und Erhaltung der Einnahmen aus
nicht selbstandiger Arbeit nach § 12 Abs. 2 Nr. 1
WoGG abgesetzt werden, wenn nicht héhere Wer-
bungskosten nachgewiesen werden. Fruher konnten
nur die Werbungskostenpauschale in Hohe von
564 DM oder hohere nachgewiesene Werbungsko-
sten abgesetzt werden. Die Neuregelung fiihrtein den
meisten Féllen zu Leistungsverbesserungen, da fast
immer dic nachgewiesenen Werbekosten niedriger
als 2 000 DM waren.

Zum 1. Januar 1990 trat die 7. Wohngeldnovelle in
Kraft. Durch sie wurde die 6. Mietenstufe eingefthrt,
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und Gemeinden und Kreise, in denen das Ende 1988
erreichte Mietenniveau dies rechtfertigte, wurden
héheren Mietenstufen zugeordnet. Durch diese héhe-
ren Héchstbetrage wurden knapp 90 000 Haushalte
begiinstigt.

73. Am 1. Oktober 1990 ist die 8. Wohngeldnovelle
in Kraft getreten. Sie wird im einzelnen in Kapitel IX
beschrieben.

Die Novelle hatte sich am 31. Dezember 1990 noch
nicht voll ausgewirkt. Die Zah! der Empfangerhaus-
halte betrug am 31. Dezember 1990 1,77 Mio. Am
31. Marz 1991 — dies sind die jungsten verfiigbaren
Daten — war sie um 4,5 % hoéher als unmittelbar vor
Inkrafttreten der 8. Novelle am 30. September 1990.

Da das Wohngeld noch nicht bei allen Wohngeldemp-
fangern aufgrund des neuen Rechts bewilligt wurde,
waren die Wohngeldausgaben 1990 niedriger als
1989.

Bis Ende Dezember 1991 waren die Wohngeldausga-
ben in den alten Landern im Vergleich zum entspre-
chenden Vorjahreszeitraum um 210 Mio. DM, bzw.
um 6 % gestiegen.

74. Ein Ziel der 8. Wohngeldnovelle war es, fir
Mieterhaushalte, deren Familienmitglieder Empfan-
ger von Leistungen der Sozialhilfe oder der Kriegs-
opferfursorge sind, zum 1. April 1991 eine verein-
fachte Form der Wohngeldgewdhrung (im folgenden
.pauschaliertes Wohngeld ") einzufiihren. Das Wohn-
geld fur diesen Empféngerkreis bemiBt sich nach
Vom-Hundert-Satzen der sozialhilferechtlich aner-
kannten Aufwendungen fiir die Unterkunft, also der
Wohnraummieten ohne Heizkosten. Die in den alten
Bundeslandern anzuwendenden Vom-Hundert-Satze
sind in Anlage 2 zu § 1 Abs. 4 der Wohngeldverord-
nung festgelegt worden (vgl. dazu Anlage 1 und
Kapitel IX).

Grundlage fir die Festlegung der Vom-Hundert-
Satze war der anhand der Wohngeld-Statistik 1988
ermittelte Anteil des Wohngeldes an der Miete bei den
Haushalten, zu denen ausschlieBlich Sozialhilfeemp-
fanger zdhlten. Diese Quote wurde zundchst fir jedes
der alten Bundeslander und — innerhalb des jeweili-
gen Bundeslandes — fir nach Mietenstufen zusam-
mengefaBte Gemeinden berechnet. Sodann wurde
die Entwicklung der Vom-Hundert-Séatze unter Ein-
beziehung der Rechtsédnderungen durch die 7. und
8. Wohngeldnovelle sowie der erwarteten Steigerun-
gen bei Mieten und Einkommen bis Ende 1994
prognostiziert.

Bei dem jeweils festgelegten Durchschnittssatz fir
den Zeitraum vom 1. April 1991 (Inkrafttreten) bis zum
31. Dezember 1994 wurde geprift, ob der Vom-
Hundert-Satz fiir die Gemeinden einer Mietenstufe
um mehr als 3 Prozent von dem Vom-Hundert-Satz
des Landes abweicht. In Bayern und im Saarland
wurden auf diese Weise hohe Abweichungen festge-
stellt und deshalb fir Gemeinden bestimmter Mieten-
stufen unterschiedliche Vom-Hundert-Satze festge-
legt; in den anderen alten Bundeslandern gibt es
einheitliche Pauschalsatze.

Die beschriebene Festlegung der einschldgigen Pau-
schalséitze soll die Empféangerhaushalte im Durch-
schnitt so stellen, wie dies bei einer , spitzen"” Berech-
nung des Wohngeldes nach den Anlagen zum Wohn-
geldgesetz der Fall wire. Deshalb sind die Vom-
Hundert-Séatze insbesondere nach einer wesentlichen
Anderung der Anlagen zum Wohngeldgesetz zu {iber-
prifen. Sollte sich dabei ergeben, daB die Vom-
Hundert-Séatze in der Vergangenheit zu hoch oder zu
niedrig festgelegt wurden, ist dies bei der Festlegung
neuer Vom-Hundert-Sétze zu bericksichtigen.

lll. Die Haushalte der Wohngeldempfianger in
den alten Bundesldndern

lll.1. Soziale Situation

75. Wohngeld beziehen Haushalte mit weit unter-
durchschnittlichen Einkommen. Das durchschnittli-
che Einkommen aller Haushalte in den alten Bundes-
landern belauft sich fiir alle HaushaltsgréBen auf fast
das 3fache des Durchschnittseinkommens der Wohn-
geldempfdnger (Tabelle 8).

Tabelle 8
(zu Nummer 75)

Das veriiigbare Einkommen aller Haushalte
und der Wohngeldempfinger 1990

Verfugbares Einkommen
Haushalts-
gréBe alle Haushalte Wohngeld-
(alte Lander) 1) empfdanger?)
1. 3011 1011
2.0 4 388 1 386
3. 5489 1735
L 6 587 2 356
5 und mehr .. 7 684 2 945
Insgesamt ... 4 562 1558

1) DIW-Wochenbericht 22/90 und DIW-Arbeitstabellen. Darin
enthalten ist der Mietwert der selbstgenutzten Wohnung.
2) Ohne Mietwert der selbstgenutzten Wohnung.

76. Die soziale Zusammensetzung der Wohngeld-
empfanger hat sich zwischen 1981 und 1990 stark
gedndert (Tabelle 9). Der Anteil von Rentnern und
Pensionéren, die noch 1981 mit 62 % die Mehrheit der
Wohngeldempfénger bildeten, verringerte sich bis
1990 auf 34 %. Dagegen haben sich die Anteile der
Empfanger von Sozialhilfe/Kriegsopferfiirsorge von
22 % auf 33 % und der Arbeitslosen von 5 % auf 16 %
erhéht. Bemerkenswert ist auch die Erhéhung des
Anteils der Erwerbstatigen von 19 % auf 23 %, die fast
ausschlieBlich auf die groBere Zahl der Arbeiter mit
Wohngeldbezug (Anteilserh6hung von 12 % auf 16 %)
zurickgeht.
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Tabelle 9
(zu Nummer 76)

Soziale Stellung der Wohngeldempfanger
Wohngeldvolumen 19902)

Anteil an allen Wohngeldempféngern Verénde-
Soziale 1981 r 1986 | 1988 [ 1990 in in e
Stellung T Mio. DM Y% 1986
in % in %

Erwerbstdtige insgesamt . . 18,9 23,1 22,1 23,3 776 23,5 + 2,9
davon:
— Arbeiter........... ... 12,0 14,9 14,5 15,8 528 16,0 + 7,3
— Angestellte . .......... 4,3 51 4,6 4,8 152 4,6 - 2,6
— Beamte .............. 2,0 2,1 1,9 1,8 49 1,5 -23,4
— Selbstandige . ......... 0,7 0,8 1,0 0,9 47 1,4 +11,9
Arbeitslose . .......... ... 4,7 15,1 16,7 15,9 551 16,6 + 2,6
Nichterwerbstétige
insgesamt ............... 76,3 61,9 61,3 60,8 1983 59,9 + 1,0
davon:
— Rentner (Pensionére) . .. 62,1 38,6 35,4 33,5 813 24,6 -17,3
— Studenten ............ 1,3 1,9 2,4 2,5 100 3,0 +37,0
— Sonstige!) ............ 13,0 21,3 23,5 24,8 1070 32,3 +18,0
Insgesamt ............... 100 100 100 100 3310 100 + 1,7
nachrichtlich:3)
Sozialhilfempfanger/Kriegs-
opferfiirsorge ............ 22,2 31,0 32,0 33,1 1412 42,7 + 7,3

!) Es handelt sich insbesondere um Wohngeldempfénger, die Sozialhilfe als einziges Einkommen beziehen.
2) Das Wohngeldvolumen errechnet sich als Produkt aus der Zahl der Empféanger am 31. Dezember einschlieBlich riickwirkende

Bewilligungen und dem durchschnittlichem Wohngeld.

Exakt lassen sich die jéhrlichen Leistungen an Haushalte unterschiedlichen Typs nicht ermitteln, weil die am 31. Dezember
anspruchsberechtigten Haushalte nicht alle wihrend des ganzen Jahres Wohngeld bezogen und weil wahrend des Jahres
Wohngeld an andere Haushalte gezahlt wurde, die zum 31. Dezember nicht anspruchsberechtigt waren.

%) Hier sind z. T. Haushalte enthalten, die auch eine Rente oder Arbeitslosengeld beziehen.

77. Die Verringerung des Anteils der Rentner an den
Wohngeldempféngern durfte in erster Linie auf die
positive Entwicklung der Einkommen dieser Gruppe
zurlckzufiithren sein. Fir Rentner, die wéahrend des
grofiten Teils ihres Arbeitslebens versichert waren,
fiihrt die Dynamisierung der Rente zu einer zufrieden-
stellenden Einkommensentwicklung. Friher war der
Anteil von solchen Rentnern héher, die relativ kurz
versichert waren (berufstatige Frauen, Kriegerwit-
wen, Selbstandige) und Rente als alleiniges Einkom-
men bezogen.

78. Der Anteil der Sozialhilfeempfanger an der
Bevolkerung hat sich laufend erhéht. Er betrug 1986
4,9% und 1989 5,8%. Es handelt sich dabei um die
Zahl der Personen, die irgendwann wahrend des
Jahres Sozialhilfe bezogen, teilweise neben Einkom-
men aus anderen Quellen. Die stichtagsbezogene
Empiéngerzahl ist deutlich niedriger.

1990 durfte der Anteil bei ca. 6% gelegen haben.
Untersuchungen im Zusammenhang mit der Geset-
zesdanderung zur vereinfachten Wohngeldgewéahrung
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an Sozialhilfe- und Kriegsopferfiirsorgeempfanger
bestatigen die Vermutung, daf fast alle Haushalte, die
laufende Hilfe zum Lebensunterhalt empfangen, auch
Wohngeld beziehen. Da das Wohngeld fir Soziathilfe-
empfanger mit 199 DM monatlich (1990) tiberdurch-
schnittlich hoch ist — das Wohngeld der {tbrigen
Wohngeldempfénger beléuft sich auf 140 DM —, hat
der starke Anstieg der Sozialhilfeempféanger schwer-
wiegende Auswirkungen auf die Wohngeldausgaben.
Die jahrlichen Wohngeldleistungen an Sozialhilfe-
und Kriegsopferfirsorgeempfénger stiegen zwischen
1981 und 1990 von ca. 700 Mio. DM auf 1 412 Mio.
DM, das sind 43 % aller Wohngeldzahlungen. 1981
betrug dieser Anteil 26 %.

Diese Wohngeldleistungen erhéhen nicht das verfig-
bare Einkommen der Sozialhilfeempfanger, da die
Soziathilfe um das Wohngeld gektrzt wird. Die Sozial-
hilfetrager werden entsprechend entlastet. Die Entla-
stung macht 4,5% aller von den Sozialhilfetragern
1990 erbrachten Leistungen und 11 % der Leistungen
der Hilfe zum Lebensunterhalt aus.
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79. Neben den Sozialhilfeempfangern sind die
Arbeitslosen die zweite grofle Gruppe, deren Anteil an
den Wohngeldempfangern in der Vergangenheit
stark gestiegen ist. Zwischen 1981 und 1990 hat sich
die Zahl der arbeitslosen Wohngeldempfdnger mehr
als verdreifacht. Seit 1988 ist jedoch eine Stabilisie-
rung zu beobachten. Ursdchlich hierfiir ist vermutlich
die Verringerung der Zahl der Arbeitslosen in den
alten Bundesldndern.

Die zuvor zu beobachtende Zunahme der arbeitslosen
Wohngeldempfdnger ist nur zum kleineren Teil durch
den Anstieg der Gesamtzahl der Arbeitslosen gegen-
uber 1981 zu erkléren (plus 48 %). Zum gréBeren Teil
schlagt sich hier eine stdarkere Inanspruchnahme des
Wohngelds durch Arbeitslose nieder. 1981 nahmen
5,9 % aller Arbeitslosen Wohngeld in Anspruch, 1990
15%. Zu einem erheblichen Teil dirfte dies auf die
gestiegene Zahl der Langzeitarbeitslosen zurickzu-
fuhren sein.

80. Insgesamt zeigt die Analyse der Verdanderungen,
daB das Wohngeld zunehmend an Haushalte gezahlt
wird, die auch auf andere Sozialleistungen angewie-
sen sind. Der Anteil der Leistungen fiir Sozialhilfe-
empfanger und Arbeitslose hat sich von 1981 bis 1990
von ca. 25% auf ca. 50 % erhoéht. Dementsprechend
gingen 1981 noch ca. ¥ der Leistungen an Rentner/
Pensiondre und Erwerbstatige, 1990 war es nur noch
die Halfte.

l1l.2. Familienfreundlichkeit des Wohngelds

81. Die Wohngeldstatistik gibt AufschluB iiber die
GroBe der Haushalte mit Wohngeldbezug und die
darin enthaltenen Kinder (Tabelle 10). Die Halfte der
Wohngeldempfanger sind Ein-Personen-Haushalte.
In 80 % der Haushalte mit zwei und mehr Personen
lebt mindestens ein Kind. In diesen Haushalten leben
insgesamt 1,46 Millionen Kinder, das sind ca. 12%
aller Kinder in den alten Bundesldndern.

82. Das Wohngeld der Haushalte mit Kindern
betragt durchschnittlich gut 200 DM, bei Haushalten

ohne Kinder belduft es sich auf 125 DM. Der Anteil der
Wohngeldausgaben, der Familien mit Kindern
zuflieBt, ist von 50 % (1988) auf 52 % (1990) gestiegen
(Anlage 6; Anlage 6 im Vorbericht).

83. Die Familienfreundlichkeit des Wohngelds zeigt
sich wesentlich daran, wie hoch der Anteil der Wohn-
kostenbelastung ,nach Wohngeld" am verfiigbaren
Einkommen bei Familien mit mehreren Kindern im
Vergleich zu kleineren Haushalten ohne Kinder ist.
Der Anteil der nicht durch Wohngeld gedeckten
Wohnkosten am verfiigbaren Einkommen (Belastung
.nach Wohngeld") betrdgt beim Funf-Personen-
Haushalt mit im Regelfall drei Kindern durchschnitt-
lich 17,0 % des verfigbaren Einkommens, beim Ein-
Personen-Haushalt 25,0 % (Tabelle 7).

84. Dieser Anteil wird unter anderem auch dadurch
beeinfluBit, daB3 die gréBeren Haushalte Wohnfldchen
nutzen, die kleiner sind als die Richtflachen, die bei
der Festlegung der Héchstbetrdge nach § 8 WoGG
zugrunde gelegt werden (Nr. 94; Anlage 12). Aber
auch wenn die tatsdchlichen Wohnflachen den Richt-
flachen entsprdachen, wére der Anteil der selbst zu
tragenden Wohnkosten am verfligbaren Einkommen
bei groBen Haushalten deutlich niedriger als bei
kleinen Haushalten. Er betriige bei 1-Personen-Haus-
halten 24,5% und bei 5-Personen-Haushalten
194 %.

85. Die Familienfreundlichkeit der Wohngeldrege-
lungen 148t sich auch durch Vergleich der Anteile der
selbst zu tragenden Wohnkosten am verfugbaren
Einkommen nach Wohngeld (Belastungssatz) bei
Haushalten unterschiedlicher GréBe belegen, die den
gleichen Lebensstandard und gleichwertige Wohn-
verhaéltnisse haben. Gleicher Lebensstandard bei
unterschiedlicher HaushaltsgroBe wird unterstellt,
wenn die Haushalte Gber ein Netto-Einkommen in
Hohe des Regelsatzes der Sozialhilfe zuzuglich der
Mietkosten verfigen. Gleichwertige Wohnverhalt-
nisse werden angenommen, wenn die Wohnflachen
der Haushalte den Richtflachen entsprechen, die den
Hochstbetragen nach § 8 Wohngeldgesetz zugrunde

Tabelle 10
(zu Nummer 81)

Empfanger von Wohngeld nach Haushaltsgré8e und Anzahl der Kinder im Jahr 1990

Haushalt'e' mit Davon mit . . . Kindern!) im Haushalt in % Kinder-
... Familien- Insgesamt

mitgliedern 0 1 2 3 4 5 und mehr zahl

1 . 871 110 99,9 0,1 — —_ — — 1235
2 311 665 50,7 49,2 0,1 — — — 154 173
K 190 269 9,5 48,5 41,9 0,1 — — 252 361
S 220275 4,2 3,4 81,7 10,7 — — 438 344
5 ... 108 991 3,6 0,9 53 84,8 5,4 — 313 462
6 und mehr 71 975 6,6 0,4 1,6 6,1 50,8 34,5 302 673
Insgesamt . | 1 774 285 60,0 14,4 15,1 6,8 2,4 1,3 1462 248

!) Personen, fiir die Kindergeld nach dem Bundeskindergeldgesetz oder eine Leistung im Sinne des § 8 Abs. 1 des Bundeskin-

dergeldgesetzes gewahrt wird.
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liegen. Die Ergebnisse dieser Rechnung enthalt
Anlage 7. Ergebnis: Der Belastungssatz sinkt mit
zunehmender HaushaltsgroBe. Die Entlastung ist
besonders hoch bei Familien mit zwei Kindern und
mehr.

86. Das Wohngeldgesetz enthélt mehrere Regelun-
gen, die das Wohngeld fir Haushalte mit Kindern
erhéhen. Nach den Wohngeldtabellen erhalten gro-
Bere Haushalte bei gleichen Einkommen und Mieten
erheblich hohere Leistungen als kleinere Haushalte
(Anlage 5 und 8). Ferner wird das Kindergeld bei der
Emmittlung des der Wohngeldberechnung zugrunde
zu legenden Einkommens nicht angerechnet (§ 15
Absatz 1 WoGG). Die erstgenannte Regelung wirkt
zwei- bis dreimal so stark wie die zweite. Weitere
Regelungen zugunsten von Familien sind von weit
geringerer Bedeutung (Nr. 87, 6. und 7.).

1l1.3. Begiinstigung besonderer Personengruppen

87. Im Wohngeldgesetz gibt es eine gréBere Zahl
von Sonderregelungen, durch die bestimmte Bevolke-
rungsgruppen besonders geférdert werden sollen.
Dies geschieht entweder durch die Nichtanrechnung
bestimmter Einnahmen oder die Absetzung von Frei-
betragen. Diese Sonderregelungen sollen die Lei-
stungsfahigkeit und Treffsicherheit des Wohngeldes
als subjektbezogene Sozialleistung verbessern. Die
Wohngeldleistungen steigen im Durchschnitt um ca.
22 % dieser nicht angerechneten Einnahmen bzw.
Absetzungen.

Folgende Sonderregelungen spielen im Wohngeld
eine Rolle (Anlage 9):

1. Quantitativ am wichtigsten ist die Nichtanrech-
nung des Kindergeldes bei der Einkommensermitt-
lung fir die 1,46 Mio. Kinder in Haushalten mit
Wohngeldbezug.

2. Schwerbehinderten wird — je nach Grad ihrer
Behinderung — ein monatlicher Freibetrag von
200 oder 250 DM gewdhrt. Ein solcher Freibetrag
wurde im Jahre 1990 von mehr als 270 000 Perso-
nen in Anspruch genommen.

3. Im Einzelfall am hoéchsten sind die Verglnstigun-
gen bei der Nichtanrechnung der im wesentlichen
nach dem Bundesversorgungsgesetz gezahlten
Grundrenten an Witwen, Witwer und Waisen. 1990
wurden in 82 000 Féllen Grundrenten von durch-
schnittlich monatlich 520 DM nicht angerechnet.

4. Eine hohe Forderwirkung im Einzelfall ist auch mit
der Nichtanrechnung des halben Betrags der im
besonderen nach dem Lastenausgleichsgesetz
gezahlten Unterhaltshilfe verbunden (25 000 Falle,
monatlicher Durchschnittsbetrag 287 DM). Auf-
grund des groBer werdenden zeitlichen Abstands
zum Zweiten Weltkrieg ist die Anzahl der Empféan-
ger weiter zuriickgegangen.

5. Freibetrage und Aufwendungen zur Erfiillung
gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen wurden im
Jahre 1990 von ca. 28 000 Haushalten in Hohe von
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monatlich durchschnittlich 226 DM bei der Ermitt-
lung des Jahreseinkommens abgesetzt.

6. 93 200 Haushalten — das sind 13 % der Wohngeld-
empfanger mit Kindern — hat im Durchschnitt in
Hohe von 122 DM monatlich ein Freibetrag fur
Kinder mit eigenen Einnahmen zugestanden. Er
kann fur Jugendliche und junge Erwachsene zwi-
schen 16 und 25 Jahren angesetzt werden.

7. Der Freibetrag fur Alleinerziehende nach § 15
Abs. 2 WoGG in Hoéhe von 100 DM monatlich
wurde im Jahre 1990 fir 44 000 Haushalte ge-
waéhrt.

8. Nach ndherer Bestimmung des § 15 Abs. 4 WoGG
wird Familienmitgliedern, die das 62. Lebensjahr
vollendet haben und mit ihrer Familie zusammen-
wohnen, ein Freibetrag von monatlich 200 DM
eingerdumt. Dieser Freibetrag wurde 1986 zur
Forderung des Zusammenlebens mehrerer Gene-
rationen eingefiihrt und im Jahre 1990 in 15 000
Féallen — und damit gleich héaufig wie im Jahre
1988 — geltend gemacht.

9. Der monatliche Freibetrag von 200 DM pro Person
fir Aus- und Ubersiedler, die vor dem 1. Januar
1990 einen Wohngeldantrag gestellt haben, wurde
im Jahre 1990 bei ca. 50 000 Haushalten berlick-
sichtigt. Er wurde durchschnittlich fiir 1,5 Personen
je Haushalt gewdhrt.

IV. Die Wohnungsversorgung der
MietzuschuBempfanger

IV.1. Férderung und Baujahr der Wohnungen

88. 95% der MietzuschuBlempfdnger sind Haupt-
mieter, 5% Untermieter. Ca. 37 % der Hauptmieter
mit Wohngeldbezug wohnen in Sozialwohnungen.
Bezogen auf alle Sozialwohnungen werden ca. 20%
durch Wohngeldempfénger bewohnt. In diesen Fallen
wird die Objektforderung durch die Subjektforderung
(Wohngeld) ergénzt.

Knapp 20 % des gesamten Mietwohnungsbestands in
der Bundesrepublik Deutschland besteht aus Sozial-
wohnungen. Wohngeldempfénger wohnen also etwa
doppelt so héufig in Sozialwohnungen wie die
Gesamtheit der Mieterhaushalte.

89. Betrachtet man die verschiedenen Mietenstufen,
so ist die Zusammensetzung des Mietwohnungsbe-
standes, der von Wohngeldempféngern genutzt wird,
unterschiedlich. Mit der Mietenstufe steigt in der
Regel der Anteil der in Sozialwohnungen wohnenden
Wohngeldempfénger an allen Wohngeldempfangern.
Die Mietenstufe VI, von der gut 50% der Mietzu-
schuBempfanger auf Miinchen entfallen, stellt aller-
dings eine Ausnahme dar (Anlage 10). Hier wirkt sich
wohl der niedrige Sozialwohnungsanteil in Miinchen
und in den der Mietenstufe VI zugeordneten kleine-
ren Gemeinden am Rand der Zentren aus.

Dagegen sind Wohngeldempféanger in Altbaubestan-
den unterdurchschnittlich hdufig vertreten. Altbau-
wohnungen machen ca. 30 % des Mietwohnungsbe-
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standes aus, beherbergen aber nur ca. 22% der
Wohngeldempfédnger. Auch in den frei finanzierten
dlteren Neubauwohnungen sind Wohngeldempfan-
ger leicht unterreprésentiert, in den Wohnungen der
jungeren Jahrgédnge (ab 1978) andererseits leicht
Uberreprdsentiert. Von den Wohngeldempfdangern
wohnen 33 % in bis 1977 gebauten Wohnungen und
9% in ab 1978 fertiggestellten Wohnungen. Fiir alle
Mieterhaushalte belaufen sich die entsprechenden
Anteile auf 36 % bzw. 7 % (Gebdude- und Wohnungs-
zdhlung 1987). In diesen Zahlen durfte sich das
niedrigere Mietenniveau in Altbestdnden nieder-
schlagen.

IV.2. Ausstattung und Wohnflache der Haushalte

90. 82% der Wohnungen von Hauptmietern mit
Wohngeldbezug verfligen tber Sammelheizung und
Bad (Anlage 11), bei allen Hauptmietern in den alten
Bundesldndern waren es 72 %.

91. Von 1981 bis 1988 haben sich die Wohnflachen
der MietzuschuBempfénger nicht gedndert (vgl. Vor-
bericht Nr. 69). 1990 sind die Wohnflachen dieser
Haushalte mit mehr als einer Person gegeniiber 1988
gesunken. Der Riickgang betrdgt — sieht man von
Verdnderungen in der Zusammensetzung nach Haus-
haltsgréffie ab — im Durchschnitt etwa 2 gm (An-

lage 13j.

92. Die Wohnfldchenversorgung aller Mieterhaus-
halte hat sich dagegen im gleichen Zeitraum erheb-
lich verbessert. Nach den vom Statistischen Bundes-
amt verdffentlichten , Wirtschaftsrechnungen” haben
sich zwischen 1980 und 1990 die Wohnfldchen beim
2-Personen-Rentnerhaushalt mit geringem Einkom-
men (Haushaltstyp 1) von 62,6 auf 68,3 gqm, beim
4-Personen-Erwerbstédtigenhaushalt mit mittlerem
Einkommen (Haushaltstyp 2) von 81,7 auf 90,1 gqm
erhoht. Im Zeitraum 1988 bis 1990 ist die Entwicklung
uneinheitlich verlaufen. Der Haushaltstyp 1 konnte
seine Wohnfldchenversorgung von 67,2 auf 68,3 qm
verbessern, der Haushaltstyp 2 mufite jedoch eine
Einschrankung von 90,9 auf 90,1 qm hinnehmen.

Die Mieter in den alten Bundesldndern konnten 1990
Uiber eine durchschnittliche Wohnfldche von ca. 34 qm
pro Person verfiigen. Die Wohnflachenversorgung der
MietzuschuBlempfénger betrug dagegen 1990 pro Per-
son 27,7 gqm. Unterstellt man bei den MietzuschuB-
empfangern die gleiche Haushaltsstruktur wie bei
den Mietern insgesamt, so beliefe sich die Wohnfla-
chenversorgung der Mietzuschuempfanger pro Per-
son auf 28,5 gqm. Die niedrigeren Wohnfldchen der
Mietzuschulempfénger sind vor allem auf das gerin-
gere Einkommen dieser Haushalte zurlickzufihren.
Der Vergleich zeigt, daf die Sozialleistung Wohngeld
nicht zu einem tberdurchschnittlichen Wohnkonsum
fuhrt.

93. Die Wohnflachen der Hauptmieter mit Wohn-
geldbezug sinken bei steigenden Mieten. Die Wohn-
flache flir Ein-Personen-Haushalte betrdgt 54 qm in
der Mietenstufe I und 44 qm in der Mietenstufe VI; fir
Vier-Personen-Haushalte liegen die entsprechenden
Fldchen bei 90 gqm bzw. bei 76 gm. (Anlage 12).

94. Die Wohnflachenversorgung der Wohngeld-
empfédnger kann tber den Vergleich der Richtflache
mit der tatsdchlich genutzten Wohnfldche beurteilt
werden. Die Richtflachen dienen als interne Kalkula-
tionsgrundlage der Bestimmung der Hochstbetrdage
fur Miete und Belastung. Sie betragen 48 qm fur
1-Personenhaushalte, 62 gm fiir 2-Personenhaushalte
und jeweils weitere 12 qm fur eine zusdtzliche Per-
son.

Die durchschnittlichen Wohnfldchen der Hauptmieter
mit 1 bis 3 Personen entsprechen in etwa den Richt-
flaichen (Anlage 12). Hauptmieter mit 4 und mehr
Personen nutzen deutlich niedrigere Wohnflachen als
die Richtfldchen. Diese Tatsache hat sich im Jahre
1990 gegentiber 1988 (vgl. Vorbericht, Nr. 68) ver-
starkt. Dabei nimmt die Abweichung von Richtflache
und tatsdchlicher Wohnflache mit der Mietenstufe
Zu.

95. Die Wohnflachen der Hauptmieter mit Wohn-
geldbezug streuen stark (Anlage 14). 25 % der Haupt-
mieter haben Wohnfldchen, die weniger als 80 % der
Richtflachen ausmachen. Bei 22% der Haushalte
liegen die Wohnfldchen um mehr als 20 % Uber den
Richtflachen. Besonders grof ist die Streuung bei den
Ein-Personen-Haushalten. Bei diesen Haushalten
verfligen knapp 26 % der Haushalte Giber héchstens
80 % der Richtflache, aber immerhin kénnen ca. 27 %
dieser Haushalte mehr als 120% der Richtflache
nutzen.

V. Mieten und Entlastungswirkung des
Wohngelds

V.1. Mieten der Wohngeldempfanger

96. Die durchschnittliche Quadratmetermiete der
Hauptmieter mit Wohngeldbezug betrug 1990
7,28 DM (Tabelle 11), fur alle Mieter in den alten
Bundesldndern betrug sie ca. 8,00 DM (Mietenbericht
Nr. 45). Im Berichtszeitraum (2 Jahre) ist die Quadrat-
metermiete der Hauptmieter somit um insgesamt
9,3 % gestiegen.

Eine tuberdurchschnittliche Mietsteigerung ist bei
Wohngeldempfdngern in Altbauten und in frei finan-
zierten Wohnungen (jeweils +10,1 %) zu beobach-
ten.

97. Die Gemeinden sind entsprechend den von den
Hauptmietern mit Wohngeldbezug durchschnittlich
gezahlten Quadratmetermieten in sechs Mietenstufen
eingeteilt.

Die Ermittlung der durchschnittlich in einer Ge-
meinde gezahlten Quadratmetermieten erfolgt als
gewichteter Durchschnitt aus den Abweichungen der
Quadratmetermieten der bisherigen 12 Wohnungs-
typen gegeniiber den jeweiligen bundesdurchschnitt-
lichen Quadratmetermieten. Die Wohnungstypen
unterscheiden sich nach Baualtersklassen, den Aus-
stattungskategorien der Tabelle der Hochstbetrdge in
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Tabelle 11
(zu Nummer 96)

gm-Miete der Hauptmieter mit Wohngeldbezug 1990

flir Wohnraum der bezugsfertig geworden ist
bis zum ab 1. Januar 1966 ab 1. Januar 1972
) bis zum bis zum ab 1. Januar 1978
31. Dezember 1965 | 3) posember 1971 | 31. Dezember 1977 Jolle
ers-
mit Wohnraum Wohnraum Wohnraum XES
Sammel- mit mit mit stattungs-
) heizung ; Sammel- . Sammel- o, Sammel- .u g
sonstiger d mit sonstiger heizun sonstiger heizunc sonstiger heizun klassen
Wohnraum I;m Wohnraum " 9 | Wohnraum 9 | Wohnraum g
ad oder und mit und mit und mit
Bad oder Bad oder Bad oder Bad oder
Duschraum Duschraum Duschraum Duschraum
Msifutfin- Wohnungen insgesamt
I ...... 4,54 5,54 4,97 5,78 5,08 5,90 5,99 6,44 5,62
Im...... 5,24 6,36 5,96 6,61 6,08 6,83 7,18 7,10 6,40
m ..... 5,70 7,04 6,42 7,51 6,80 7,97 8,47 8,17 7,20
v ..... 6,21 7.74 6,94 8,16 7,91 8,58 9,63 8,94 7,88
V...... 6,93 8,45 7,71 8,91 9,66 9,13 9,67 9,41 8,52
VI .. 7,26 9,47 8,61 10,36 9,60 10,73 10,32 9,97 9,53
Ins-
gesamt 575 7.25 6,26 7,63 6,72 7,94 7,95 8,03 7,28
Mieten- . .
stufe nicht preisgebundene Wohnungen
I ...... 4,47 5,49 4,74 5,68 5,04 5,75 5,78 6,41 5565
m...... 5,20 6,49 5,91 6,83 6,10 6,95 7,20 7,49 6,49
m ..... 5,70 711 6,54 7,72 6,70 8,02 8,82 8,56 7,21
v ... 6,33 7,96 7,24 8,70 8,33 9,13 9,72 9,68 8,13
V... 7,13 8,85 8,79 9,96 9,82 10,07 10,12 10,67 8,93
VI ..... 7,43 10,09 9,62 11,50 10,35 12,06 10,93 11,74 10,22
Ins-
gesamt 5,72 7,32 6,17 7.79 6,55 7,93 7,88 8,30 7,29
Mieten- stfentlich geforderte Woh
stufe geforderte nungen
I ...... 5,02 6,03 5,72 6,28 5,55 6,65 7,87 6,67 6,11
om...... 5,36 5,89 6,06 6,29 5,98 6,65 7,12 6,32 6,16
Im ..... 5,71 6,88 6,29 7,30 7,13 7,93 7,74 7,68 7,17
v ... 6,00 7.34 6,71 7,77 7,17 8,19 9,44 8,04 7,55
V...... 6,51 7,80 6,94 8,33 9,48 8,72 8,42 8,48 8,08
VI ..., 6,84 8,16 7,60 8,79 8,24 9,42 9,16 8,38 8,39
Ins-
gesamt 5,84 7,07 6,39 7,46 7,26 7,95 8,19 7,60 7.27

§ 8 Abs. 1 WoGG, sowie nach ,o6ffentlich geférdert”
und ,nicht 6ffentlich gefordert”.

Die Einstufung in eine bestimmte Mietenstufe einer
Gemeinde erfolgt aufgrund der Quadratmetermieten
der Hauptmieter unter den Wohngeldempfingern
entsprechend bestimmter Grenzwerte (s. Legende zur
Karte ,Mietenstufen ab 1990", S. 40). Die weitaus
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meisten Wohnungen (ca. 88 %) befinden sich in den
mittleren Mietenstufen (II-—V). Ihre durchschnittli-
chen Quadratmetermieten entsprechen den Mittel-
werten der Mietenstufen. Die nach unten bzw. oben
offenen Klassen I und VI sind mit 8,5 % bzw. 3,6 % der
MietzuschuBBempfanger dagegen weniger stark be-
setzt (Anlage 15). Die Quadratmeter-Mieten der mei-
sten in diese Mietenstufen fallenden Wohnungen
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liegen im Bereich von +/-5 % der Mieten, die Eingang
in die Festlegung der fur die Mietenstufen1 und VI
geltenden Hochstbetrdge gefunden haben. Die Diffe-
renzierung der Mietenstufen und Hochstbetrage ent-
spricht also im Durchschnitt weitgehend den tatsach-
lichen Verhaéltnissen auf den Wohnungsmadrkten.

98. Offentlich geférderte Wohnungen haben mit
Ausnahme der Mietenstufel und unbedeutenden
anderen Kategorien niedrigere Mieten als nicht
offentlich geférderte Wohnungen. Die Differenz der
durchschnittlichen Quadratmetermieten von nicht
offentlich geforderten und offentlich geférderten
Wohnungen zeigt Tabelle 12, die aus Daten der
Tabelle 11 abgeleitet wurde. Besonders hoch sind die
Mietdifferenzeninder jliingsten Baualtersklasse sowie
in den MietstufenIV, V und VI. Es wird hierbei
deutlich, daB mit Hilfe der 6{fentlichen Férderung die
hoheren Bodenpreise und Herstellungskosten in
Regionen mit hohem Mietniveau besonders stark
heruntersubventioniert werden. Im Durchschnitt lie-
gen dagegen die ausgewiesenen Differenzen unter

1,— DM/m?2. Sie sind damit relativ niedrig.

99. Fur gleiche Ausstattungskategorien

Abhéangigkeit der Mieten von der Baualtersklasse
innerhalb der gleichen Mietenstufe immer noch gege-
ben, wenn sie auch gegentber friher kleiner gewor-
den ist. So unterscheiden sich bei den nicht 6ffentlich
geférderten Wohnungen die Quadratmetermieten fur
Wohnraum mit guter Ausstattung zwischen der jing-
sten und der dltesten Baualtersklasse je nach Mieten-
stufe zwischen 15% und 22%. Die Abweichungen

ist die

sind in der Mietenstufe VI besonders niedrig, da hier
die Wohnungsmarkte am angespanntesten sind.

Ein GroBteil der zwischen Wohnungen unterschiedli-
cher Baualtersklassen noch bestehenden Mietunter-
schiede dirfte wohnwert- und ausstattungsbedingt
sein, denn die Grobkategorien, wie z. B. ,mit Sam-
melheizung und mit Bad" erfassen die Ausstattung
nur unzureichend. Die Mietunterschiede fiir wirklich
gleichwertige Wohnungen nach Baujahr sind deshalb
noch weit geringer als die genannten 15 bis 22%.
AuBerdem zeigen die relativ zu frither niedrigen
Unterschiede zwischen den Baualtersklassen, daB
nach Baualter abgegrenzte Wohnungsteilméarkte nur
noch eine geringe Rolle spielen, bzw. daB} sich immer
starker ein einheitlicher Wohnungsmarkt herausbil-
det. Dazu trdgt auch die Modernisierungstatigkeit im
dlteren Wohnungsbestand bei. Am weitesten fortge-
schritten ist dieser Prozel} offenbar in Gemeinden der
Mietenstufe VI

V.2. Hochstbetrage fiir zuschuBfédhige Mieten

100. Die Wohnkosten der Wohngeldempfanger sind
nur insoweit zuschuBfédhig, als sie die Hochstbetrage
far Miete und Belastungen nicht tbersteigen.
Tabelle 13 zeigt die Entwicklung des Anteils derjeni-
gen Wohngeldempfanger, deren Mieten héher sind
als die Hochstbetrdage des Wohngeldgesetzes. Dieser
Anteil lag am 31. Dezember 1986, ein Jahr nach
Inkrafttreten der 6. Wohngeldnovelle, bei 30,5%.
1989 war dieser Anteil auf 42,4 % gestiegen, jedoch

Tabelle 12

(zu Nummer 98)

Mietvorteile von difentlich geférderten Wohnungen der Wohngeldempfinger 1990

fiur Wohnraum der bezugsfertig geworden ist
bis zum ab 1. Januar 1966 ab 1. Januar 1972
bis zum bis zum ab 1. Januar 1978
31. Dezember 1965 31. Dezember 1971 31. Dezember 1977 A?l]e
ters-
mit Wohnraum Wohnraum Wohnraum :nd
Sammel- mit mit mit statt&s{gs-

sonstiger helgungt] sonstiger iammel- sonstiger iammel‘ sonstiger iar_n mel- | "y assen

Wohnraum Bu:n m Wohnraum €1IZUNG | v ohnraum e1ZUNg | wohnraum eizung

ad oder und mit und mit und mit

Bad oder Bad oder Bad oder Bad oder

Duschraum Duschraum Duschraum Duschraum
I\/I;teutgn— Mietvorteil (DM/qm) 1)
I ...... -0,55 -0,54 -0,98 -0,60 0,51 -0,90 -2,09 -0,26 -0,56
m...... -0,16 0,60 -0,15 0,54 0,12 0,30 0,08 1,17 0,33
m ..... -0,01 0,23 0,25 0,42 -0,43 0,09 1,08 0,88 0,04
v ..... 0,33 0,62 0,53 0,93 1,16 0,94 0,28 1,64 0,58
vV ... 0,62 1,05 1,85 1,63 0,34 1,35 1,70 2,19 0,85
VI.. ... 0,59 1,93 2,02 2,74 2,11 2,64 1,77 3,36 1,83
Insge-

samt -0,12 0,25 -0,22 0,33 -0,71 -0,02 -0,31 0,70 0,02

1) Unterschied zwischen den durch die Wohngeldstatistik ausgewiesenen qm-Mieten von nicht preisgebundenen und 6ffentlich
geférderten Wohnungen.
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Tabelle 13
(zu Nummer 100)

Uberschreitung der Héchstbetrige fiir
MietzuschuBempfinger in den Jahren 1988,
1989 und 1990

Anteil an allen MietzuschuBempfangern

Mietenstufe der Mietenstufen in %

1988 1989 1990
| S 36.8 40,7 37.9
m........ 38,4 42,7 40,4
mo....... 37,3 42,0 41,2
v....... 36,7 43,4 39,9
Voo, 39.1 42,4 38,6
iy ... — — 43,2
Insgesamt 37,6 42,4 40,2

1) Mietenstufe VI ab 1. Januar 1990.

zum 31. Dezember 1990 als Folge der 8. Wohngeld-
novelle wieder auf 40,2 % abgesunken.

101. Zu den Haushalten, deren Mieten Uber den
Hochstbetragen liegen, zdhlen zum einen besonders
jene Haushalte, die Wohnfldchen nutzen, die erheb-
lich grofier als die Richtflachen sind. Immerhin ca.
22 % der Hauptmieter nutzen Wohnflachen, die um
mehr als 20% tuber den Richtflichen liegen (An-
lage 14). Zum anderen durften aber vor allem jene
Haushalte davon betroffen sein, die kiirzlich Wohnun-
gen zu gewohnlich deutlich oberhalb der Vergleichs-
miete liegenden Neuvertragsmieten angemietet ha-
ben.

Die Uberschreiterquoten sind in der Mietenstufe VI
(43,2 %) trotz der dort weit hoheren Quadratmeter-
mieten nur verhdltnismdBig wenig héher als in der
Mietenstufe I (37,9 %) (Tabelle 13). Dies ist die Folge
der hoheren Hochstbetrdge sowie der — im Vergleich
zu Mietenstufen I — erheblich geringeren Wohnfla-
chen (Anlage 12). Weil bei Haushalten, deren Wohn-
kosten hoher als die zuschulifdhigen Hochstbetrdge
sind, ein Teil der Wohnkosten nicht durch Wohngeld-
zahlungen vermindert wird, ist bei ihnen der Anteil
der nach Wohngeld selbst zu tragenden Wohnkosten
am verfiigbaren Einkommen hoher.

102. Die jiingste bisher geltende Baualtersklasse
schloB inzwischen so viele Baujahrgdnge ein, dal} die
Mietunterschiede nach Baujahrgéngen zu grofl wur-
den. Deshalb wurde im Rahmen des Steuerdnde-
rungsgesetzes 1992 eine neue Baualtersklasse einge-
fahrt fiir alle Wohnungen, die ab dem 1. Januar 1992
bezugsfertig werden. In Anlehnung an die bisherigen
Unterschiede nach Baualtersklassen sind die neuen
Hochstbetrage um 17 % bis 18 % hoher als jene fur die
vorausgehende Baualtersklasse. Fiur Wohnflachen,
die den Richtfldchen entsprechen, werden damit z. B.
Quadratmetermieten von 10,60 DM in der Mieten-
stufelll, 12,25 DM in der Mietenstufe V und 13,10 DM
in der Mietenstufe VI voll zuschuB{ahig.
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V.3. Entlastungswirkung des Wohngeldes

103. Die 1990 erreichte Entlastungswirkung wurde
in den Nummern 71, 83, 84 und 85 behandelt. Wih-
rend der Geltungsdauer des Wohngeldgesetzes in
jeweils unveranderter Form steigen die Belastungs-
sdtze im Durchschnitt an. Hierftir sind zwei Faktoren
mafBgeblich: zum einen fihren Mietsteigerungen zu
hoéheren Uberschreiterquoten (Nr. 100), so dall bei
immer mehr Haushalten einer steigenden Miete ein
konstantes Wohngeld gegentber steht. Zum anderen
fihrt eine Erhéhung des Einkommens zu einem Riick-
gang des Wohngelds und zu einem Anstieg der selbst
zu tragenden Wohnkosten.

104. Entsprechend dem BeschluB des Deutschen
Bundestages anlaBlich der Verabschiedung des
Wohngeld- und Mietenberichts 1987 (Bundestags-
Drucksache 11/2394) werden Berechnungen vorge-
legt, die die langfristige Entwicklung des Wohngelds
fur einen 1-Personen-Rentnerhaushalt sowie fir
Erwerbstatigenhaushalte mit 2, 3 sowie 4 oder mehr
Kindern zwischen 1975 und 1990 zeigen. Dabei wer-
den gleichbleibende Realeinkommen und unveran-
derte Wohnverhdltnisse unterstellt (Anlage 16). Aus-
gegangen wurde von den fiir Wohngeldempfanger
statistisch nachgewiesenen Durchschnittseinkommen
und Durchschnittsmieten des Jahres 1975 fiir 1-Perso-
nen-Rentnerhaushalte, 4-, 5- und 7-Personen-Er-
werbstatigenhaushalte. Sie wurden entsprechend
dem Lebenshaltungsindex (konstantes Realeinkom-
men) und Mietindex (Mieten) verdandert. Miethochst-
betrdge wurden erst ab 1986 berticksichtigt. Im Ergeb-
nis zeigt sich, daB far Haushalte mit konstantem
Realeinkommen mit unverdnderter Wohnungsversor-
gung das um den Mietanstieg bereinigte Wohngeld
bei 1-Personen-Rentnerhaushalten 1990 dem des Jah-
res 1975 entsprach, bei groBeren Haushalten war es
1990 deutlich hoher als 1975. In dieser Verbesserung
der Wohngeldleistungen kommt die zwischenzeitli-
che familienpolitische Akzentuierung des Wohngelds
zum Ausdruck.

VI. Die Lastenzuschiisse fiir
Eigentiumerhaushalte

105. Da Wohngeld fir selbstgenutzten Wohnraum
gezahlt wird, haben auch Eigentimer einen Wohn-
geldanspruch. Diesem Personenkreis wird Wohngeld
als LastenzuschulBl gewahrt. Ende 1990 gab es ca.
120 000 LastenzuschuBempfdnger. Der durchschnitt-
liche monatliche LastenzuschuBl betrug 156 DM. Die
LastenzuschuBempfdnger erhielten 1990 insgesamt
etwa 230 Mio. DM.

Zu 70 % der Haushalte von LastenzuschuBempfan-
gern gehoren Kinder. Der Anteil der Haushalte ohne
Kinder ist damit iberraschend hoch. Urséchlich hier-
fur ist vor allem die Tatsache, dal Rentner- und
Pensiondrshaushalte mit 21% einen bedeutenden
Anteil an den LastenzuschuBempfdngern ausma-
chen.

Fast zwei Drittel der Lastenzuschullempfanger (60 %)
leben in Gemeinden der Mietenstufen I und 1I, 3,4 %
in der Mietenstufe V und 0,8 % in der Mietenstufe VI
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(Anlage 15). Der Eigentumserwerb ist also fiir Lasten-
zuschuBempfanger in erster Linie in Regionen mit
niedrigeren Wohnkosten méglich.

Bei gleicher Haushaltsgrofe hatten die Lastenzu-
schuBempfanger im Durchschnitt eine um 90 % gré-
Bere Wohnflache als die MietzuschuBempfdanger (An-
lage 14). Infolgedessen war der Anteil der Lastenzu-
schuBempfénger, deren Belastung (Kapitaldienst und
Bewirtschaftungskosten) hoher als der Hochstbetrag
war, mit 70 % weit hoher als bei den Mietzuschulemp-
fangern (40,2 %) (Tabelle 14). Die gréBeren Wohnila-
chen werden also nur teilweise durch den Lastenzu-
schuB} gefordert.

Tabelle 14
(zu Nummer 105)

Uberschreitung der Hochstbetrage fir
Lastenzuschufiempfanger in den Jahren 1988,
1989 und 1990

Anteil an allen Lastenzuschulempfangern

Mietenstufe der Mietenstufen in %

1988 1989 1990
| S 68,9 70,1 68,9
Im........ 70.8 72,2 70,2
m ....... 70,5 72,1 71,7
vV ....... 68,0 70,2 69,5
Voo 62,6 64,4 63,3
vy L. — — 58,3
Insgesamt 69,5 71,0 69,7

1) Mietenstufe VI ab 1. Januar 1990.

VII. Wohngeldleistungen in den alten
Bundeslandern und in Regionen mit
unterschiedlichem Mietniveau

106. Die Wohngeldausgaben haben sich zwischen
1980 und 1990 im Durchschnitt fast verdoppelt. Erheb-
liche Abweichungen von der durchschnittlichen Ent-
wicklung der Wohngeldausgaben gab es aber nach
oben in Hamburg (+136 %) und im Saarland (+142 %)
und nach unten in Bayern (+74 %) und besonders in
Berlin (West); dort blieben die Wohngeldausgaben mit
+3 % fast konstant (Anlage 4).

Das Wohngeld ist iberdurchschnittlich hoch in Ham-
burg und Bremen sowie in Schleswig-Holstein. Weit
unterdurchschnittlich ist das Wohngeld in Berlin
(117 DM; Anlage 4).

107. Interessante Unterschiede zwischen den Bun-
deslandern gibt es nach dem Anteil der Haushalte, die
Wohngeld in Anspruch nehmen.

In den norddeutschen Flachenstaaten ist er sehr viel
hoher als in den siiddeutschen Bundesldndern. Am
hochsten sind die Anteile in den Stadtstaaten Bremen
(12,8%) und Hamburg (9,5 %). In Berlin (West), der

Stadt mit dem héchsten Anteil an Mietwohnungen, ist
der Anteil dagegen sehr niedrig (6,5 %; Anlage 3).

Mehrere Faktoren erklaren diese Unterschiede:

— Die Inanspruchnahme des Wohngelds ist bei glei-
cher Mietenstufe in den norddeutschen Flachen-
landern weit hoher als in den siddeutschen Lan-
dern, wie eine Aufstellung des Anteils der Mietzu-
schuBempfanger an allen Mietern in verschiede-
nen Stadten zeigt. Fur die zufallig ausgewahlten
Stadte sind die Anteile in Schleswig-Holstein und
Niedersachsen durchschnittlich um die Halfte
hoéher als in Baden-Wiirttemberg und Bayern (An-
lage 17). Diese Unterschiede durften insbesondere
auf hohere Arbeitslosenquoten und im Durch-
schnitt deutlich hohere Mieten der Wohngeldemp-
fanger in den norddeutschen Léndern zuriickzu-
fiihren sein. Daneben spielen wohl auch unter-
schiedliche Einstellungen der Bevolkerung zum
Wohngeld cine Rolle.

— Da bei Mietern 9mal so hdufig Wohngeld gezahlt
wird wie bei Eigentiimern, ist die Inanspruch-
nahme des Wohngelds in den Landern mit hohem
Mieteranteil tendenziell hoch. In Hamburg z. B. ist
der Anteil der Wohngeldempféanger an allen Haus-
halten wesentlich héher als in Niedersachsen
(9.5% gegenuber 7,1 %), obwohl in den beiden
Landern der Anteil der MietzuschuBempfanger an
allen Mieterhaushalten in etwa gleich ist und in
Niedersachsen der Anteil der LastenzuschuBBemp-
fanger an den Eigentimerhaushalten wesentlicher
hoher ist (Anlage 3).

— Die durchschnittlichen Mieten der Wohngeldemp-
fanger sind in den Bundesldndern unterschiedlich
hoch. Von den Flachenlandern sind sie am hdoch-
sten in Schleswig-Holstein (Karte S.40). In
Gemeinden mit hohen Mieten gibt es mehr Wohn-
geldempfénger. Der Anteil der Wohngeldempfan-
ger an allen Haushalten nimmt deshalb von der
Mietenstufe I (7,2 %) zur Mietenstufe [V (10,3 %)
zu, in den Mietenstufen V (9,1 %) und VI (5,8 %)
nimmt er wieder ab (Anlage 17). Die beschriebene
Steigerung ist plausibel, da die Mieten in der
Mietenstufe IV um 40% hoher sind als in der
Mietenstufe I, die Einkommen in der Mieten-
stufe IV gegeniiber jenenin der Mietenstufe 1 aber
sehr viel weniger nach oben abweichen. Der
Rickgang in den Mietenstufen V und VI durfte auf
die dort im Durchschnitt héheren Einkommen und
héufig auch niedrigeren Arbeitslosenquoten zu-
rickzufihren sein. Wahrscheinlich fithren die
nach Wohngeld verbleibenden hohen Belastun-
gen des Einkommens aber auch dazu, da Haus-
halte mit niedrigem Einkommen Gemeinden der
Mietenstufe V und VI als Wohnstandorte zu ver-
meiden versuchen.

— Im Zusammenwirken der verschiedenen EinfluB-
groBen ergeben sich erhebliche Abweichungen
beim Anteil der MietzuschuBempfanger an den
Mieterhaushalten zwischen den Bundeslandern
(siehe Anlage 3). Dieser Anteil ist besonders
hoch in Bremen (17,9 %) und Schleswig-Holstein
(14 %), besonders niedrig dagegen im Saarland,
in Bayern, Baden-Wiurttemberg und Berlin. Fir
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Berlin durfte das im wesentlichen durch die relativ
niedrigen Mieten — Mietenstufe Il — zu erklaren
sein.

— Die Unterschiede im durchschnittlichen Wohngeld
und in den Anteilen der Wohngeldempf{dnger an
allen Haushalten fiihren zu unterschiedlich hohen
Wohngeldausgaben in den Bundesléndern.

Um Unterschiede zu eliminieren, die sich allein aus
der Bevolkerungszahl ergeben, kann man die
Wohngeldausgaben pro Kopf der Bevolkerung in
den jeweiligen Bundesldandern mit dem entspre-
chenden Bundesdurchschnitt vergleichen. Diese
liegen in Bremen und Hamburg um 134 % bzw.
96 % oberhalb des Bundesdurchschnitts. Unter-
halb des Bundesdurchschnitts liegen sie in Bayern
um 45 %, in Baden-Wiirttemberg um 40 % und in
Rheinland-Pfalz um 26 % (Anlage 4).

Viil. Wohngeld in den neuen Bundeslandern

108. Seit Januar 1991 wird Wohngeld auch den
Haushalten in den fiinf neuen Lidndern und Ost-
Berlins gewdahrt. Die Zahl der Empfdanger war hier
zundchst dulerst gering, da wegen der niedrigen
Mieten die Voraussetzungen zum Bezug von Mietzu-
schuBl im allgemeinen nicht vorlagen. Bei selbstnut-
zenden Eigentimem gab es aufgrund der gestie-
genen Bewirtschaftungskosten schon hédufiger An-
spriche.

Um die dringend erforderliche Mietenreform sozial
vertrdglich zu gestalten, wurde ein zeitlich befristetes
Wohngeld-Sondergesetz (WoGSoG) verabschiedet,
das vom 1. Oktober 1991 bis zum 31. Dezember 1993
gilt. Die wichligsten Unterschiede zum Wohngeldge-
setz bestehen in der Einbeziehung der Heizkosten in
die zuschuBfdhigen Wohnkosten, in der Festlegung
relativ hoher Hochstbetrdge fir die voll zuschuBféhi-
gen Wohnkosten, in der Verbesserung der Wohngeld-
tabellen sowie in der Vereinfachung der Wohngeld-
berechnung, insbesondere durch einen vereinfachten

Tabelle 15
(zu Nummer 109)

Einkommensbegriff und die vereinfachten Wohn-
geldtabellen. Wegen dieser Verbesserungen und der
angestrebten Vereinfachung wurden besondere Frei-
betrdge, die an den Nachweis bestimmter Vorausset-
zungen gebunden sind, nicht gewdhrt, z. B. die Frei-
betrage fir Behinderte.

Durch die Héchstbetrdage sind bei den iblichen Richt-
flachen Wohnkosten bis zu 10,80 DM voll zuschu3fa-
hig. Bei normalen Grundmieten ohne nennenswerte
Umlagen von Modernisierungskosten, tublichen Be-
wirtschaftungskosten und den maximal auf 3 DM
begrenzten Heizkosten sind bei diesen Héchstbetra-
gen auch Wohnkosten fiir Wohnungen voll zuschuf3-
fdhig, deren Wohnfldchen erheblich iber den Richt-
flachen liegen. Die Mieten von sehr groen Wohnun-
gen fir kleine Haushalte werden jedoch nicht voll
bezuschuBt. Dies ist wohnungspolitisch auch verniinf-
tig, damit in diesen Fdllen ein Anreiz zur Verkleine-
rung ubergrofer Wohnfldchen besteht. Andererseits
sind bei den in den neuen Bundesldndern typischen
relativ niedrigen Wohnfldchen, die um 20 % kleiner
sind als in den alten Bundesldndern, Mieten bis zu
13 DM/qm voll zuschuBfdhig. So ist sichergestellt, daB}
in aller Regel auch hohere Modernisierungszuschldge
zur Grundmiete voll zuschuf}fahig sind.

109. Die letzten verfiigbaren Daten iiber Wohngeld-
bewilligungen in den neuen Landern stammen vom
Dezember 1991 (Tabelle 15). Danach ist die Zahl der
Wohngeldempfdanger spilirbar geringer, als dies
urspringlich von den Landern erwartet worden war.
Das durchschnittliche Wohngeld liegt zwischen 100
und 150 DM (Tabelle 15).

110. Eine Auswertung der Wohngeldstatistik aus
Brandenburg weist fir Empfdnger von MietzuschuB
durchschnittliche Wohnkosten einschlieBlich Hei-
zung von 5,21 DM pro gm aus. Die Wohnkosten
schwanken zwischen 4 DM pro qm bei Wohnungen,
die mit Einzelheizungen beheizt werden, und
6,14 DM pro gqm fir fernbeheizte Wohnungen. Im
Durchschnitt wird die Miete durch einen Mietzuschul
von 106 DM um 36,3 % auf 186 DM gesenkt.

Wohngeldantrage und durchschnittliches Wohngeld in den neuen Bundeslandern

urspriinglich . durchschnitt-
Land erwartete Schgtezlixenq 1) Vzﬁifgge:ge liches Wohngeld

Antrage : (DM)
Berlin.............. ... ... ... ... 450 000 300 000 260 000 146
Brandenburg ............. ... .. ... .. 700 000 450 000 402 000 114
Mecklenburg-Vorpommern .......... 530 000 350 000 284 000 150
Sachsen ................ ... ... .... 1 000 000 650 000 750 000 104
Sachsen-Anhalt .................... 700 000 400 000 442 000 100
Thiringen . ........................ 550 000 360 000 339 000 113
3,93 Mio. 2,51 Mio. rd. 2,48 Mio. ca. 115

1) Januar 1992.
2) Die vorliegenden Antrdge werden zu etwa 20 % abgelehnt.
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Unter den Wohngeldempfdngern spielen in Branden-
burg die Rentner mit 45,7 % aller Wohngeldempfan-
gern eine noch gréBere Rolle als in den westlichen
Bundeslédndern (34 %). Auch der Anteil der Angestell-
ten und Arbeitern ist mit 37,7 % hoher als im Westen
(20,6 %).

Die Familieneinkommen der Wohngeldempfdnger
sind in Brandenburg etwas hoher als im Gebiet der
alten Bundesrepublik. Daraus lassen sich allerdings
keine Schliisse auf das durchschnittliche Einkom-
mensniveau aller Haushalte in Brandenburg und dem
alten Bundesgebiet ziehen, da in den neuen Bundes-
landern die Wohngeldempfénger mit ihren Einkom-
men hoher in die Einkommenspyramide hinaufrei-
chen. Dort beziehen namlich etwa ein Drittel der
Mieter und ein knappes Flnftel der selbstnutzenden
Eigentimer Wohngeld, wahrend sich in den alten
Bundeslandern die entsprechenden Anteile auf 10 %
bzw. 1,2 % belaufen.

Wohngeld wird teilweise auch fir Wohnungen
gezahlt, die im Hinblick auf die HaushaltsgroBe zu
groB sind. Von den Ein-Personen-Haushalten mit
Wohngeldbezug nutzen 45 % Wohnflachen von mehr
als 50 qm, bei den Zwei-Personen-Haushalten 44 %
mehr als 65 gm, bei den Drei-Personen-Haushalten
31% mehr als 80 qm und bei den Vier-Personen-
Haushalten 37 % mehr als 100 qm.

111. Auswertungen der Wohngeldantrage aus Ost-
Berlin haben ergeben, daB dort die durchschnittliche
Kaltmietenbelastung der Wohngeldempfanger nach
Abzug des Wohngelds 12,7 % des Haushaltseinkom-
mens betragt. Nur 3% der Wohngeldempfdanger
haben eine Kaltmietenbelastung von mehr als 20 %.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dafl Ost-Berlin im Ver-
gleich zum ibrigen Beitrittsgebiet iberdurchschnittli-
che Mieten aufweist und die Vorauszahlungen fiir die
Betriebskosten gerade dort z. T. auBerordentlich hoch
angesetzt worden sind.

IX. Geanderte Vorschriften des Wohngeldrechts
1X.1. Wohngeldgesetz

a) 8. Wohngeldnovelle

Artikel 1: Anpassung der Wohngeldleistungen

112. Durch Artikel 1 des Achten Gesetzes zur Ande-
rung des Wohngeldgesetzes vom 10. August 1990
(BGBI. I S. 1522) sind zum 1. Oktober 1990 insbeson-
dere

— die Hochstbetrdge fir die zuschuBfahige Miete
und Belastung (§ 8 Abs. 1 WoGG) angehoben
worden. Zugleich wurde die Hochstbetragstabelle
durch Zusammenfassung von Baualtersklassen
und Streichung eines Ausstattungstyps verein-
facht;

— die Betrdge in den Wohngeldtabellen (Anlagen 1
bis 10 zum WoGG) und die Familieneinkommen in
diesen Tabellen, bis zu denen Wohngeld gewdhrt
werden kann, erhoht worden. Der Mindestbetrag

fur die Wohngeldzahlungen ist dabei von 20 DM
auf 10 DM herabgesetzt worden;

— die Vorschriften tber die Zuordnung einer
Gemeinde zu einer Mietenstufe dahingehend
gedndert worden, daB nicht nur fiir Gemeinden mit
20 000 und mehr Einwohnern, sondern auch far
Gemeinden mit 10 000 bis unter 20 000 Einwoh-
nern das Mictenniveau individuell zu ermitteln
ist;

— der Freibetrag fir Schwerbehinderte mit einem
Grad der Behinderung von 100 oder bei einem
solchen von wenigstens 80 und gleichzeitiger
héduslicher Pflegebedirftigkeit von 2 400 DM auf
3 000 DM im Jahr angehoben worden (§ 16 Abs. 2
WoGG).

Artikel 2: Vereinfachte Wohngeldgewdhrung an
Empfdanger von Sozialhilfe und
Kriegsopferftirsorge

113. Durch Artikel 2 der 8. Wohngeldnovelle wurde
zum 1. April 1991 fiir Mieterhaushalte, in denen alle
Familienmitglieder laufende Leistungen der Hilfe
zum Lebensunterhalt nach dem Bundessozialhilfege-
setz oder der ergdnzenden Hilfe zum Lebensunterhalt
in Anwendung der Vorschriften des Bundesversor-
gungsgesetzes erhalten oder als Empfanger solcher
Leistungen gelten {§ 31 Abs. 2 WoGG), ein pauscha-
liertes Wohngeld eingefihrt. Die vor allem im neu
aufgenommenen Funften Teil des Wohngeldgesetzes
enthaltenen Regelungen haben im wesentlichen fol-
genden Inhalt:

— Die Empfanger von Sozialhilfe/Kriegsopferfir-
sorge behalten einen individuellen Wohngeldan-
spruch fuar den von ihnen genutzten Wohnraum;

— das Wohngeld wird als Pauschale gewadhrt. Die
Hohe bemiBt sich nach einem fur jedes Land
— ggfs. nach Mietenstufen differenziert — festge-
legten Vomhundertsatz der sozialhilferechtlich fiir
Wohnraum anerkannten Aufwendungen fur die
Unterkunft (§ 32 Abs. 1 WoGQG). Der Vomhundert-
satz ist nach Wohngeldnovellen fortzuschreiben;

— das pauschalierte Wohngeld ist von den dafir
zustdndigen Sozialamtern und Kriegsopferfiirsor-
gestellen (§ 37 WoGG) ohne besonderen Antrag
zugleich mit der Sozialhilfe/Kriegsopferfiirsorge
zu gewahren;

— die Mieten- und Einkommensermittlung nach dem
WoGG entféllt, ebenso die verwaltungsaufwen-
dige Erstattung von Leistungen durch die Wohn-
geldstellen an die Trdager der Sozialhilfe/Kriegs-
opferfiirsorge.

b) Anderung durch das Einigungsvertragsgesetz
Einfilhrung des Wohngeldgesetzes im Beitrittsgebiet

114. Durch Artikel 1 des Einigungsvertragsgesetzes
vom 23. September 1990 in Verbindung mit Anlage I
Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 8 sowie Abschnitt Il des
Einigungsvertrages vom 31. August 1990 (BGBI. 1990
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11 S. 885, 1127) ist das Wohngeldgesetz — einschlieB-
lich derim ibrigen Bundesgebiet erstam 1. April 1991
in Kraft getretenen Bestimmungen tiber das pauscha-
lierte Wohngeld (Nummer 74) — im Beitritisgebiet
zum 1. Januar 1991 eingefithrt worden. Wegen der im
Vergleich zum westlichen Bundesgebiet unterschied-
lichen Einkommen, Preise und Mieten wurden als
Uberleitungsregelungen aus AnlaB der Herstellung
der Einheit Deutschlands

— bestimmte Vorschriften des Wohngeldgesetzes
und der Wohngeldverordnung aufler Anwendung
gesetzt (§ 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 WoGG);

— der Vomhundertsatz fiir die Bemessung des pau-
schalierten Wohngeldes nach § 32 Abs. 1 WoGG
fir das Beitrittsgebiet einheitlich auf 50 vom Hun-
dert festgelegt (§ 42 Abs.1 Nr. 2 WoGG). Die
Vorschrift wurde zum 1. Oktober 1991 geéndert
(Nummer 124).

115. Die im Beitrittsgebiet ab 1. Januar 1991 einge-
fuhrten Bestimmungen des WoGG uber die Gewéh-
rung von Wohngeld nach MaBgabe der Anlagen 1 bis
10 sind dort ab 1. Oktober 1991 wahrend der Gel-
tungsdauer des WoGSoG nicht anwendbar (Num-
mer 129).

c) Anderung durch die Uberleitungsverordnung zum
Wohngeldgesetz

116. Entsprechend der in § 42 Abs. 2 WoGG enthal-
tenen Ermachtigungen wurden durch die Verordnung
zur Durchfithrung des § 42 des Wohngeldgesetzes
(Uberleilungsverordnung zum Wohngeldgeselz —
UVWoGG) vom 17. Dezember 1990 (BGBL. 1 S. 2830)
gedndert:

— Die Hoéchstbetrdge fur Miete und Belastung nach
§ 8 Abs. 1 bis 5§ WoGG (§ 2 UVWoGG);

— Familienfreibetrdge (§ 15 Abs. 2 bis 4) und in § 16
WoGG geregelte Freibetrage fur besondere Perso-
nengruppen (§§ 3 und 4 UVWoGQG);

— die pauschalen Abztige fur die Belastung mit
Einkommensteuer und Sozialabgaben nach § 17
Abs. 2 bis 4 WoGG (§ 5 UVWoGQG).

Durch die Uberleitungsverordnung wurde ferner die
Wohngeldverordnung gedndert (Nummer 125).

117. Die Uberleitungsverordnung zum Wohngeld-
gesetz ist im Beitritisgebiet ab 1. Oktober 1991 wéah-
rend der Geltungsdauer des Wohngeldsondergeset-
zes nicht anwendbar (Nummer 129).

d) Anderung durch das Gesetz zur Neuregelung des
verwaltungsgerichtlichen Verfahrens

118. Durch Artikel 10 des Vierten Gesetzes zur
Anderung der Verwaltungsgerichtsordnung vom
17. Dezember 1990 (BGBIL. 1 S. 2809, 2819) ist § 37a
Abs. 1 Satz 2 WoGG mit Wirkung vom 1. Januar 1991
gestrichen worden. Seither gilt im Wohngeldrecht die
allgemeine Regelung des § 131 VwGO iiber die Zulas-
sung der Berufung im verwaltungsgerichtlichen Ver-
fahren.
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e) 9. Wohngeldnovelle

119. Das Neunte Gesetz zur Anderung des Wohn-
geldgesetzes (Artikel 2 Abs. 1 des Gesetzes tber die
Einfihrung eines Wohngeldsondergesetzes fiir das in
Artikel 3 des Einigungsvertrages genannte Gebiet,
die Anderung des Wohngeldgesetzes und anderer
wohngeldrechtlicher Vorschriften sowie uber die
Anderung des Ersten Buches Sozialgesetzbuch vom
20. Juni 1991 — BGBL. I S. 1250, 1264) hat das WoGG
an das Inkrafttreten des in Artikel 1 dieses Gesetzes
fir das Beitritisgebiet vorgesehene Wohngeldsonder-
gesetz zum 1. Oktober 1991 (Nummer 129) ange-
pabt:

— Die Anwendungsbereiche des Wohngeldgesetzes
und des Wohngeldsondergesetzes wurden insbe-
sondere durch §2 Abs.1 Satz2 WoGG abge-
grenzt;

— fur die Bemessung pauschalierten Wohngeldes im
Beitrittsgebiet wurden in Anpassung an hohere
Wohngeldleistungen nach dem WoGSoG bei den
Aufwendungen fir gemieteten Wohnraum der
Vomhundertsatz von 50 auf 60 vom Hundert
erhéht und bis zum 31. Dezember 1994 stufen-
weise abzubauende Vomhundertsdtze fur den
Zuschlag zu Heizungs- und Warmwasserkosten
festgesetzt (§ 32 Abs. 1 WoGG in der Fassung des
§ 42 Abs. 1 Nr. 3 WoGG);

— die Vorschriften tiber die Wohngeld-Statistik fir
das Beitrittsgebiet wurden flr den Zeitraum vom
1. Oktober 1991 bis zum 31. Dezember 1994 gedan-
dert (§ 35 Abs. 2 WoGG mit den Anderungen
durch § 42 Abs. 1 Nr. 4 WoGG);

— fur die im Beitrittsgebiet ab 1. Februar 1993
geslellten Antrdage, tiber die — sofern nicht pau-
schaliertes Wohngeld zusteht — wiederum nach
MalBgabe der Anlagen zum Wohngeldgesetz zu
entscheiden sein wird, wurden gleichfalls Rege-
lungen uber einen bis 31. Dezember 1994 abzu-
bauenden Zuschlag fir Heizungs- und Warmwas-
serkosten getroffen, ferner besondere Freibetrage
vom Familieneinkommen, die bis zum 30. Juni
1995 gewéhrt werden, vorgesehen (§ 42 Abséatze 3
bis 5 WoGG).

120. Hervorzuhebensind ferner folgende zum 1. Juli
1991 in Kraft getretene Anderungen des Wohngeld-
gesetzes:

— Eingefihrt wurde ein Erstattungsanspruch nach
dem Zehnten Buch des Sozialgesetzbuchs, der den
Wohngeldstellen gegenuber den Trédgern be-
stimmter vorrangiger Sozialleistungen zusteht
(neuer § 30 Abs. 4 WoGQ);

— bei den Vorschriften tber die Gewdahrung pau-
schalierten Wohngeldes wurden der Kreis der zum
Familienhaushalt rechnenden Angehorigen, die
als Empfénger von Leistungen der Sozialhilfe und
Kriegsopferfiirsorge gelten (§ 31 Abs. 2 WoGQG),
sowie die zu berlicksichtigenden Unterkunfts-
kosten (§ 32 Nr. 1 WoGGQG) klarer abgegrenzt;

— im Hinblick auf eine abweichende hochstrichter-
liche Rechtsprechung wurde durch Ergdnzung des
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Wortlauts des § 41 Abs. 3 WoGG ein den Intentio-
nen des Gesetzgebers entsprechender grundsétz-
licher Ausschlul Auszubildender vom Wohngeld-
bezug sichergestelit.

f) Anderung durch das Rentenreformgesetz 1992

121. Durch Artikel 59 des Rentenreformgesetzes
1992 vom 18. Dezember 1989 (BGBL. I S. 2261, 2388)
hat die Vorschrift des § 14 Abs. 1 Nr. 26 WoGG, nach
welcher bestimmte Kapitalabfindungen bei der
Ermittlung des Jahreseinkommens auBer Betracht
bleiben, mit Wirkung vom 1. Januar 1992 eine redak-
tionelle Folgednderung zum Sechsten Buch des So-
zialgesetzbuchs (Gesetzliche Rentenversicherung) er-
fahren.

g) Anderung durch das Steuerdnderungsgesetz 1992

Artikel 37 des Steuerdnderungsgesetzes 1992 vom
25. Februar 1992 (BGBL. I S. 297, 334) bewirkte zum
1. Januar 1992 folgende Anderungen:

— Fir den ab 1. Januar 1992 bezugsfertig geworde-
nen Wohnraum wurde eine neue Baualtersklasse
mit Héchstbetrdgen fir die berticksichtigungsfa-
hige Miete und Belastung festgelegt (§ 8 Abs. 1
WoGG). Diese liegen um 17 bis 18 Prozent Uber
den Betrdgen, die fiir den zwischen dem 1. Januar
1978 und dem 31. Dezember 1991 bezugsfertig
gewordenen Wohnraum gelten;

— die Wohngeldtabellen wurden entsprechend er-
weitert und sind am 11. Mérz 1992 neu bekannt
gemacht worden (BGBI. I S. 545). Entsprechend
einer Bitte des Deutschen Bundestages (Bundes-
tags-Drucksache 11/7214 S. 4) wurde ihre Zahl von
10 auf 8 verringert. Fiir Haushalte mit 9 und mehr
Personen ergeben sich hieraus keine Nachteile,

IX.2. Wohngeldverordnung

a) Sechste Verordnung zur Anderung der
Wohngeldverordnung

122. Durch die Sechste Verordnung zur Anderung
der Wohngeldverordnung vom 17. August 1990
(BGBL. I S. 1777) wurden

— zeitgleich mit Anhebung der zuschuBfdhigen
Hoéchstbetrdge fur Miete und Belastung (§ 8 Abs. 1
WoGG) die Mietenstufen der Gemeinden zum
1. Oktober 1990 durch die Anlage 1 (zu § 1 Abs. 3)
der WoGV neu festgelegt (vgl. Karte);

— 648 Gemeinden mit 10 000 bis unter 20 000 Ein-
wohnemn erstmals aufgrund einer individuellen
Bestimmung des Mietenniveaus einer Mietenstufe
zugeordnet, nachdem die Einwohnergrenze in § 8
Abs. 4 Satz 1 WoGG durch die 8. Wohngeldno-
velle entsprechend abgesenkt worden war (Num-
mer 129);

— 179 Gemeinden und ein Kreis einer hoéheren
Mietenstufe zugeordnet. 133 Gemeinden und

50 Kreise, die nach ihrem Mietenniveau einer
niedrigeren Mietenstufe zuzuordnen gewesen
waren, behielten wegen einer in § 36 Abs. 1 Nr. 2
WoGG getroffenen Sonderregelung ihre bisherige
hohere Mietenstufe.

b) Siebente Verordnung zur Anderung der
Wohngeldverordnung

123. Durch die Siebente Verordnung zur Anderung
der Wohngeldverordnung vom 25. Mérz 1991 (BGBI. I
S. 805) wurden in der Anlage 2 (zu § 1 Abs. 4) der
WoGYV erstmals die Vomhundertsétze zur Bemessung
des pauschalierten Wohngeldes festgelegt, das in den
11 westlichen Bundesldndern ab 1. April 1991 Emp-
fangern von Leistungen der Sozialhilfe oder Kriegs-
opferflirsorge nach § 32 Abs. 1 WoGG zugewéhrenist
(Nummer 113). Dabei wurden aufgrund der Erméch-
tigung in § 36 Abs. 1 Nr. 1 WoGG fiir 9 Lander ein-
heitliche sowie flir nach Mietenstufen zusammenge-
faBte Gemeinden des Landes in Bayern 3 und im
Saarland 2 unterschiedliche Vomhundertsdtze be-
stimmt. Sie weisen eine Spanne zwischen 41,3 und
53,0 vom Hundert auf.

124, Fur das Beitrittsgebiet ist in der bereits durch
das Einigungsvertragsgesetz eingefithrten Vorschrift
des §42 Abs. 1 Nr.3 WoGG zur Bemessung des
pauschalierten Wohngeldes ein einheitlicher, ab
1. Januar 1991 anzuwendender Satz vom 50 vom
Hundert festgelegt worden (Nummer 114). Er wurde
durch die 9. Wohngeldnovelle mit Wirkung vom
1. Oktober 1991 auf 60 vom Hundert und um einen
Zuschlag fur Heizungs- und Warmwasserkosten
erh6ht (Nummer 119).

¢) Anderung durch die Uberleitungsverordnung zum
Wohngeldgesetz

125. Durch § 6 der Verordnung zur Durchfithrung
des § 42 des Wohngeldgesetzes (Uberleitungsverord-
nung zum Wohngeldgesetz — UVWoGG) vom
17. Dezember 1990 (BGBL.1 S. 2830) sind fur das
Beitrittsgebiet im Vergleich zu den im Ubrigen Bun-
desgebiet geltenden Pauschalen nach § 6 Abs. 1 Nr. 1
und Nr. 2 WoGYV fir die zur Ermittlung der Kaltmiete
auBer Betracht bleibenden Heizungs- und Warmwas-
serkosten niedrigere Pauschbetrége festgesetzt wor-
den. Sie haben vom 1. Januar 1991 an gegolten. Die
Vorschrift wurde durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes
vom 20. Juni 1991 (BGBI. I S. 1250, 1266) mit Wirkung
vom 1. Oktober 1991 gestrichen.

d) Anderung durch das Gesetz vom 20. Juni 1991

126. Durch Artikel 2 Abs. 2 des bereits angefiihrten
Gesetzes (Nummer 119) vom 20. Juni 1991 (BGBI. 1
S. 1250, 1266) ist der Wohngeldverordnung ein neuer
§ 18 mit Uberleitungsregelungen aus AnlaB der Her-
stellung der Einheit Deutschlands angefiigt worden.
Die Vorschrift ist an die Stelle des durch Artikel 2
Abs. 3 dieses Gesetzes gestrichenen § 6 der Uberlei-
tungsverordnung zum Wohngeldgesetz getreten. § 18
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WoGV enthélt die im Beitrittsgebiet ab 1. Oklober
1991 anzuwendende Fassung des § 6 Abs. 1 Salz 1
WoGV. Fir die zur Ermittlung der Kaltmiete auller
Betracht bleibenden Heizungs- und Warmwasserko-
sten wurden Pauschbetrage festgelegt, die an den
— im Vergleich zum tlbrigen Bundesgebiet — hohe-
ren entsprechenden Kosten im Beitrittsgebiet orien-
tiert sind.

127. Die Wohngeldverordnung ist im Beitritisgebiet
ab 1. Oktober 1991 wahrend der Geltungsdauer des
Wohngeldsondergesetzes mit Ausnahme des §6
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 in der Fassung de$ § 18 sowie der
§§ 8, 12 Abs. 1 und 14 Abs. 1, auf die im Gesetz
ausdriicklich Bezug genommen wird, nicht anwend-
bar.

1X.3. Wohngeldsondergesetz

128. Das Gesetz uber Sondervorschriften fir die
vereinfachte Gewéhrung von Wohngeld in dem in
Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet
(Wohngeldsondergesetz — WoGSoQ) ist als Artikel 1
des bereits angefuhrten Gesetzes vom 20. Juni 1991
(BGBI. I S. 1250) verkiindet worden und am 1. Okto-
ber 1991 in Kraft getreten. Anlal fiir dieses Sonderge-
setz war die im Beitrittsgebiet ab 1. Oktober 1991
wirksam gewordene erste Stufe einer Mietenreform
(Nummer 54). Der fur die meisten I'laushalte erwar-
tete und eingetretene sprunghafte Anstieg der Mieten
sollte nicht zu sozialen Héarten fithren. Die Wohngeld-
leistungen wurden deshalb an die Mieten- und Ein-
kommensverhéaltnisse und die besondere Belastung
durch hohe Heizungs- und Warmwasserkosten im
Beitrittsgebiet angepafit. Angesichts der erst ncu
aufgebauten Wohngeldverwaltung und der Notwen-
digkeit, ilber mehrere Millionen Antridge in angemes-
sener Zeitzu entscheiden, wurde eine gegeniiber dem
Wohngeldgesetz deutliche Rechtsvereinfachung vor-
gesehen.

129. Im einzelnensind folgende Regelungen hervor-
zuheben:

— Das Gesetz ist im Zeitraum von Oktober 1991 bis
einschliefilich 31. Dezember 1993 auf Wohngeld-
antrdge anzuwenden, die vor dem 1. Februar 1993
gestellt werden. Die Anwendung der allgemeinen
Bestimmungen des Wohngeldgesetzes ist wah-
rend dieses Zeitraumes ausgeschlossen; auch die
Wohngeldverordnung (bis auf Einzelvorschriften)
und die Uberleitungsverordnung zum Wohngeld-
gesetz sind wihrend des angegebenen Zeitraumes
— auch ohne ausdriickliche Aufhebung — nicht
anwendbar (§ 1 Satz 1 WoGSoGQG);

— die Vorschriften des WoGG iiber das pauschalierte
Wohngeld fiir Empfénger laufender Leistungen
der Sozialhilfe und Kriegsopferfiirsorge gelten
dagegen im Beitrittsgebiet auch wahrend des
genannten Ubergangszeitraumes (§ 1 Satz 2
WoGSoG) mit den sich aus § 42 Abs. 1 Nr. 3
WoGG ergebenden MaBgaben (Nummer 74);

— die Heiz- und Warmwasserkosten werden — an-
ders als in den alten Bundeslandern — bei der
Berechnung des Wohngeldes durch einen Zu-
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schlag je Quadratmeter Wohnflache berticksich-
tigt, der von der Heizungsart abhdngt und schritt-
weise reduziert wird (§§ 2, 21 WoGSoG);

— die Bestimmungen uber die Einkommensermitt-
lung sind drastisch vereinfacht worden. Zum
wohngeldrechtlichen Einkommen rechnen nur die
in § 9 WoGSoG aufgefiihrten Einnahmen. Einfa-
che Sonderregelungen wurden lediglich fur Selb-
stdndige (§ 10 Abs. 2 Satz 1 WoGSoGQG), Arbeitneh-
mer (§ 10 Abs. 2 Satz 2 WoGSoG) und gesetzlich
Unterhaltsverpflichtete (§ 11 WoGSoG) vorgese-
hen.

130. Die im Vergleich zum Wohngeldgesetz erhoh-
ten Wohngeldleistungen nach dem WoGSoG beruhen
auf

— dem Wegfall nach Baualtersklasse und Ausstat-
tung differenzierter Hochstbetrdge fiir Miete und
Belastung, wie siein § 8 Abs. 1 WoGG vorgesehen
sind;

— der Einbeziehung des Zuschlags fir Warme und
Warmwasser nach § 21 WoGSoG;

— der Beschriankung der zum Jahreseinkommen
rechnenden Einnahmearten. Einnahmen aus Ver-
mietung und Verpachtung, aus Kapitalvermogen
sowie zahlreiche weitere Einnahmen in Geld oder
Geldeswert, insbesondere eine Vielzahl von So-
zialleistungen (z. B. Arbeitslosenhilfe, Kranken-
geld, Sozialhilfe) bleiben unbericksichtigt und
verringern nicht den Wohngeldanspruch;

— einer Erhéhung der Wohngeldbetrdge in den
Tabellen, die einem Einkommensfreibetrag von
1 200 DM jéahrlich fuir die erste und jeweils 300 DM
jahrlich fir jede weitere zum Haushalt rechnende
Person entspricht.

X. Erfahrungsberichte der Lander
X.1. Allgemeines

131. Den Beitrdgen der Ldnder zum Wohngeldbe-
richt, die weitgehend mit der Stellungnahme des
Deutschen Stddtetages iibereinstimmen, ist zu ent-
nehmen, dafl die Wohngeldnovelle von den am Ver-
fahren Beteiligten insgesamt positiv aufgenommen
wurde. BegriBt wird insbesondere die Einfiihrung des
pauschalierlen Wohngeldes, die bei den Wohngeld-
stellen tiberwiegend zu einer erheblichen Entlastung
gefiihrt und das Genehmigungsverfahren fiir die So-
zialhilfeempfanger vereinfacht hat. Inwieweit die
Sozialhilfebehoérden, die vor dem 1. April 1991 in
Wohngeldangelegenheiten ihrer Klientel durch Infor-
mation, Abstimmung mit den Wohngeldstellen und
Geltendmachung von Erstattungsanspriichen betei-
ligt waren, nunmehr durch die Gewdhrung pauscha-
lierlen Wohngeldes sldrker belastet werden, 1afit sich
noch nicht abschétzen.

Dagegen werden die Leistungsverbesserungen, ins-
besondere die Anhebung der Hochstbetrége nach § 8
WoGG, als unzureichend angesehen. Dariiber hinaus
wird eine Anpassung der Hochstbetrdage in kirzeren
Zeitabstanden als bisher fur erforderlich gehalten.
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Ferner halten die Lander Leistungsverbesserungenin
folgenden Bereichen fiir notwendig:

— Hoéhere Freibetrage fir Aufwendungen zur Erfal-
lung gesetzlicher Unterhalisleistungen (§ 12a
WoGGQG)

— Anhebung der Freibetrdge fur Alleinerziehende,
insbesondere mit einem behinderten Kind, sowie
fiir zum Haushalt rechnende Kinder mit eigenem
Einkommen (§ 15 Abs. 2 und 3 WoGG).

X.2. Vollzugsprobleme

132. Wie in ihren Stellungnahmen zum Vorbericht
haben die Lander auch diesmal darauf hingewiesen,
daB bei der Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes
insbesondere in folgenden Bereichen erhebliche Pro-
bleme bestehen:

— Die Behandlung der Wohn- und Wirtschaftsge-
meinschaften von Nicht-Familienmitgliedern (§ 18
Abs. 2 Nr. 2 WoGG) bei der Ermittlung des Wohn-
geldanspruchs (Vorbericht Nr. 108).

— Beantwortung der Frage (insbesondere bei Stu-
denten, die dem Grunde nach keinen Anspruch auf
BAf6G haben), ob ein Familienmitglied nur vor-
ibergehend abwesend ist (§ 4 Abs. 3 WoGG und
Nr. 4.31 WoGVwV) oder sich endgiiltig vom Fami-
lienhaushalt gelost hat (vgl. Vorbericht Nr. 109).

— Einkommensermittlung (§ 11 WoGG) bei Arbeit-
nehmern mit schwankenden Einnahmen oder hau-
fig wechselnder Arbeitsstelle, Selbstandigen so-
wie Landwirten (Vorbericht Nr. 110).

133. Femner bereitet die umfangreiche Aufstellung
der auBer Betracht bleibenden Einnahmen (§ 14
WoGG) in der Praxis erhebliche Schwierigkeiten. Die
Lander halten eine Bereinigung und erhebliche Straf-
fung der Vorschrift fir dringend erforderlich.

134. Weitere Probleme bei der Wohngeldgewah-
rung ergeben sich im Bereich der Einkommensermitt-
lung (§ 11 WoGG) vor dem Hintergrund der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil
vom 23. Januar 1990 — 8 C 58.89) sowie in Bezug auf
die Anwendung der zum 1. Juli 1991 neu eingefiihrten
Regelung zur Riickerstattung von Wohngeld bei ver-
spateter Gewdhrung vorrangiger Sozialleistungen
(§ 30 Abs.4 WoGG). Die Lander erwarten hierzu
klarstellende und praktikable Regelungen durch den
Gesetzgeber.

X.3. Geschiftslage bei den Wohngeldstellen und
Verwaltungsaufwand bei der Durchfiihrung des
Wohngeldgesetzes

a) Geschiftslage

135. ImJahre 1988 wurden 3,589 Mio. Falle erledigt.
Die Zahl ist hierauf 1989 auf 3,483 Mio. gesunken, lag
1990 mit 3,854 Mio. jedoch Gber den Ergebnissen der
Jahre 1988 und 1987.

Der Anteil der Erstantrage war im Jahre 1990 mit 14 %
(= 541 000) gegeniiber 1989 und 1988 ricklaufig.
Demgegeniber war der Anteil der Wiederholungsan-
trage 1990 mit 58,5% (= 2,254 Mio.) um rund 0,1 %
hoher als 1988.

Der Anteil der Antrdge auf Erhohung bewilligten
Wohngeldes ist von 1,8 % (1988) Gber 1,9 % (1989) auf
2,3 % (1990) gestiegen. Leicht verringert hat sich der
Anteil der Berichtigungen auf 3,1 % (1990 = 118 000),
desgleichen der Anteil der Aufhebungen/Riickforde-
rungen von 53% auf 4,4% (1990). Der Anteil der
Ablehnungen ist seit 1988 konstant geblieben; im
Jahre 1990 ist rd. 682 000 Wohngeldantragen (rd.
17,7 %) nicht entsprochen worden.

Die Zahl der unerledigten Antrdge hat sich im
Berichtszeitraum wie folgt entwickelt:

30. Juni 1988 420 678
31. Dezember 1988 405 318
30. Juni 1989 404 056
31. Dezember 1989 438 160
30. Juni 1990 407 102
31. Dezember 1990 450 197

b) Verwaltungsaufwand bei der Durchfiihrung des
Wohngeldgesetzes

Die finanziellen Aufwendungen fiir die Durchfithrung
des Wohngeldgesetzes sctzen sich aus den Personal-
kosten, den Sachausgaben und den Ausgaben fir die
elektronische Datenverarbeitung zusammen. Die
Aufwendungen haben sich nach den jeweils gerunde-
ten Angaben der Ladnder von 288,7 Mio. im Jahre 1988
auf 311,7 Mio. DM im Jahre 1990 erhoht. Die Erho-
hung beruht unter anderem auf einem Anstieg der
Zahl der in den Wohngeldstellen Beschaftigien von
4 477 (1988) auf 4 615 (1990) Mitarbeiter. Der Anteil
der Personalkosten am Verwaltungsaufwand ist mit
85,6 % im Jahre 1990 gegeniiber 85,8 % im Jahre 1988
fast unverdandert geblieben. Entsprechendes gilt fir
die EDV-Kosten (5,8 %) und die Sachkosten (8,6 %).

Das Verhdltnis von Verwaltungsaufwand und ausge-
zahltem Wohngeld hat sich im Berichtszeitraum etwas
erhéht. Der Anteil der Verwaltungskosten an den
Wohngeldausgaben stieg von 7,8 % (1988) auf 8,6 %
(1990). Desgleichen ist der Verwaltungsaufwand je
Wohngeldbescheid geringfiigig von 80,47 DM auf
80,89 DM gestiegen.

XI. Aufbau der Wohngeldverwaltung in den
neuen Bundeslandern

136. Die Einfihrung des Wohngeldrechts zum 1. Ja-
nuar 1991 machte den Neuaufbau einer Wohngeld-
verwaltung erforderlich. Die neuen Bundeslander
wurden hierbei von den westdeutschen Partnerlan-
dern und den kommunalen Spitzenverbdnden erheb-
lich unterstatzt. Die Hilfen bestanden insbesondere in
einem umfangreichen Personalaustausch sowie in der
Zurverfugungstellung der fir die Wohngeldgewdh-
rung erforderlichen Formulare. In einem vom Bund
mit 840 000 DM finanzierten Schulungsprogramm
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wurden in Zusammenarbeit mit den westlichen Part-
nerldndern flachendeckend rd. 2 300 Sachbearbeiter
und Dienststellenleiter in der neu aufzubauenden
Wohngeldverwaltung in ein- und zweitagigen Semi-
naren auf die Aufgaben der Wohngeldgewdhrung
vorbereitet. Die Durchfithrung des Schulungspro-
gramms wurde dem Deutschen Volksheimstatten-
werk e. V., Bonn, dem Deutschen Verband fiir Woh-
nungswesen, Stddtebau und Raumordnung e. V.,
Bonn, sowie dem Niedersdchsischen Studieninstitut
fir kommunale Verwaltung Hannover e. V. libertra-
gen. Mit dem Inkrafttreten des Wohngeldgesetzes in
den neuen Bundesléndern war der Aufbau der vorge-
sehenen rd. 315 Wohngeldstellen, die in

— allen kreisfreien Stadten,
— allen Kreisen sowie
— in den groBeren kreisangehorigen Gemeinden

eingerichtet werden sollten, weitgehend abgeschlos-
sen. Die EDV-maBige Bearbeitung der Wohngeldan-
trage wurde von den westlichen Partnerléndern tiber-
nommen.

137. Um die im Zusammenhang mit dem Wirksam-
werden der Mietenreform zum 1. Oktober 1991
erwartete Vielzahl von Antrédgen in angemessener
Zeit bewalligen zu konnen, war trotz Vereinfachung
des Wohngeldrechts durch das Wohngeldsonderge-
setz eine erhebliche Ausweitung des Personalbestan-
des erforderlich. Hierzu machten die Kommunen
neben der Neueinstellung fester Mitarbeiter von der
Moglichkeit Gebrauch, zur Beratung der Antragstel-
ler auf Personal aus dem Bereich der Arbeitsbeschaf-
fungsmaBinahmen der Arbeitsverwaltung (ABM-
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Kréfte) zuriickzugreifen. Ende 1991 waren in der
Wohngeldverwaltung {iber 3 200 festangestellte Mit-
arbeiter und etwa 4 100 ABM-Krafte tatig.

Die genaue Zahl der mit der Gewahrung pauschalier-
ten Wohngeldes bei den Sozialhilfebehdrden/Kriegs-
opferfursorgestellen befafiten Mitarbeiter konnte von
den Landern nicht angegeben werden.

Zur Vorbereitung aller fir die Durchfithrung des
Wohngeldsondergesetzes vorgesehenen Mitarbeiter
der Wohngeldstellen sowie der im Bereich des pau-
schalierten Wohngeldes tatigen Bediensteten der
Sozialhilfebehorden/Kriegsopferflirsorgestellen hat
der Bund im Jahr 1991 Haushaltsmittel von bis zu
8,8 Mio. DM fir ein erneutes Schulungsprogramm vor
dem Wirksamwerden der Mietenreform zur Verfu-
gung gestellt. In einer ersten Phase wurden die bereits
vorhandenen Mitarbeiter in eintdgigen Seminaren,
und in einer zweiten Phase das neu eingestellte
Personal sowie die ABM-Krafte in zweitagigen Semi-
naren in die Aufgaben der Wohngeldgewahrung nach
dem Wohngeldsondergesetz eingefiihrt. Die Schulun-
gen waren bis zum Inkrafttreten des Wohngeldson-
dergesetzes liberwiegend abgeschlossen, so daB die
Bearbeitung der Wohngeldantrdge ohne Verzoge-
rung aufgenommen werden konnte.

Die Wohngeldverwaltung funktioniert nach Angaben
der Lander weitgehend ohne nennenswerte Pro-
bleme. Die Einfithrung des Wohngeldsondergesetzes
wird als erhebliche Verwaltungsvereinfachung ge-
geniiber dem vorher geltenden Wohngeldgesetz
begrift. Kritische Anmerkungen zum Gesetz bezie-
hen sich fast ausschlieBlich auf Ungereimtheiten, die
durch die Vereinfachung bedingt sind.
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Anlagen zum Wohngeld- und Mietenrecht

Anlage 1
(zu Nr. 1)

Rechtsgrundlagen
fiir die Gewdahrung von Wohngeld
(Stand: 1. Januar 1992)

L

Wohngeldgesetz (WoGG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 4. Juli 1991 (BGBI. 1 S. 1433),
zuletzt gedndert durch Artikel 37 des Gesetzes vom
25. Februar 1992 (BGBL. I S. 297). )

Wohngeldverordnung (WoGV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. April 1991 (BGBI. I
S. 1006), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des
Gesetzes Uber die Einfihrung eines Wohngeldson-
dergesetzes vom 20.Juni 1991 (BGBLI S. 1250,
1266). *) ‘

Uberleitungsverordnung ~ zum Wohngeldgesetz
(UVWoGG) vom 17. Dezember 1990 (BGBIL 1
S. 2830), gedndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes
vom 20. Juni 1991 (BGBL. 1 S. 1250, 1266). *)

*) Wédhrend der Geltungsdauer des WoGSoG (1. Oktober
1991—31. Dezember 1993 fur Antrdge, die vor dem 1. Fe-
bruar 1993 gestellt worden sind), sind im Beitrittsgebiet
— das WoGG mit Ausnahme des Funften Teils,

— die WoGV, mit Ausnahme des § 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 in
der Fassung des § 18 sowie der §§ 8, 12 Abs. 1 und 14
Abs. 1 und

— die UVWoGG

nicht anwendbar.

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Wohngeldge-
setz (WoGVwV 1990) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 13. Juni 1990 (Bundesanzeiger Nr. 116a
vom 27. Juni 1990).

1L

Gesetz Uber Sondervorschriften fur die vereinfachte
Gewdhrung von Wohngeld in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet (Wohngeld-
sondergesetz — WoGSoG) vom 20. Juni 1991 (BGBL. I
S. 1250).°")

I

Erstes Buch Sozialgesetzbuch — Allgemeiner Teil —
vom 11.Dezember 1975 (BGBL 1 S.3015), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 20. Juni 1991 (BGBL. 1
S. 1250).

Zehntes Buch Sozialgesetzbuch — Verwaltungsver-
fahren, Schutz der Sozialdaten, Zusammenarbeit der
Leistungstrager und ihre Beziehungen zu Dritten —
vom 18. August 1980 (BGBL. 1 S. 1469, 2218), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 20. Dezember 1990
(BGBL. 1 S. 2954).

**) Daneben gilt im Beitrittsgebiet der Funfte Teil des

WoGG.

49



Drucksache 12/2356

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Anlage 2
(zu Nummer 2)

Bisherige Wohngeld- und/oder Mietenberichte

| Dncsache | el Teg der skzcplstender, Bebenxlung im Pl
1966 V/796 V/1687 11. Mai 1967
1967 V/2399 V/4152 13. Mai 1969
1970 V1/378 VI1/1325 4. November 1970
1971 V1/3237 (formell nicht abschlieBend behandelt)
1972 7/651 7/1833 2. April 1974
1974 7/1563 7/1833 2. April 1974
1975 7/4460 7/5012 23. Juni 1976
1977 8/707 (im zustdndigen BundestagsausschuBl zusammen mit der
4. Wohngeldnovelle behandelt)
1979 8/3528 8/4011 22. Mai 1980
1981 9/1242 9/2355 (formell nicht abschlieBend behandelt)
1983 10/854 10/1144 6. April 1984
1985 10/3222 10/3475 20. Juni 1985
1987 11/1583 11/2394 9. Juni 1988
1989 11/6483 11/7214 31. Mai 1990
Anlage 3

(zu Nummer 107)

Entwicklung der Zahl der Wohngeldempfanger nach Bundeslindern 1)

Anteil der | Anteil der

Verind Anteil Miet- Lasten- | Anteil der
e;‘:;l o zuschuB- | zuschuB- Wohn-
1986 1990 1998 empfdanger | empfénger geld-

Land egentib Miet- Lasten- an den an allen [empféanger

a g 91%%6 €] zuschuB zuschufl Mieter- Eigen- an allen
haushal- timer- |Haushalten
1990 ten?) haushalten
1000 Y%

Baden-Wiirttemberg . 178,8 183,5 + 2,6 93,4 6,6 7,2 0,63 4,3
Bayern ............ 234,2 200,0 -14,6 90,9 9,1 6,6 0,84 4,1
Berlin ............. 79,7 76,4 - 4,2 99,4 0,6 7,3 0,36 6,5
Bremen ............ 46,4 43,1 - 7.0 97,4 2,6 17,9 1,1 12,8
Hamburg .......... 83,1 82,0 - 1,3 99,0 1,0 11,4 0,55 9,5
Hessen ............ 134,2 123,1 - 8,3 95,2 4,8 7,9 0,57 4,9
Niedersachsen ... ... 246,6 227.8 - 7,6 88,5 11,5 11,6 1,8 7,1
Nordrhein-Westfalen . 643,9 617,2 - 4,1 95,2 4,8 11,5 1,2 8,1
Rheinland-Pfalz .. ... 86,7 83,0 - 4,3 88,9 11,1 9,7 1,1 5,2
Saarland ........... 27,4 26,8 - 23 88,6 11,4 4,9 1,1 5,5
Schleswig-Holstein . . 116,4 111,5 - 4,3 88,0 12,0 14,9 2,6 9,5
Insgesamt .......... 18773 1774,3 - 55 93,2 6,8 9,7 1,1 6,3

') EinschlieBlich riickwirkender Bewilligungen aus dem 1. Quartal des folgenden Jahres.
2) Anzahl der Haushalte nach Mikrozensus 1990.
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Anlage 4
(zu Nummer 106)

Wohngeldleistungen in den Bundesldndern

Worngeld- burchschmittines | % | pevoie: |
Landes rungs- Aus-

Lénder an anteile | gaben-

1980 1990 1980 TISQO Wohn- | 3. Okto- | und Be-

Zuwachs [ Zuwachs | geld- ber volke-

(Mio. DM) (%) (Mio. DM) (%) l“";‘;“‘ 1990 rungs

Baden-Wirttemberg . . 158,6 332,7 | 109,7 81 147 81,5 9,2 15,4 0,60
Bayern ... ....... ... 2044 354.8 73,6 78 141 80,8 9,8 18,0 0,54
Berlin (West) ........ 109,9 113,3 3,1 78 117 50,0 3.1 3.4 0,91
Hansestadtl Bremen . .. 44,7 90,5 102,5 101 169 67,3 2,5 1.1 2,27
Ilansestadt Hamburg . 77.8 183,4 | 135,7 91 175 92,3 5,1 2,6 1,96
Hessen ............. 138,3 259,3 87,5 85 160 86,1 7.2 9,0 0,80
Niedersachsen . ... ... 2337 496,4 112,4 88 160 81,8 13,7 11,6 1,18
Nordrhein-Westfalen . . 652,9 |1328,8 | 1035 90 160 77,8 36,8 27,2 1,35
Rheinland-Pfalz .. .. .. 75,2 158,3 | 110,5 83 149 79,5 4,4 59 0,75
Saarland ............ 24,8 60,1 | 142,3 86 162 88,4 1,7 1,7 1,00
Schleswig-Holstein . .. 109,4 233,7 | 113,6 88 169 92,1 6,5 41 1,59

Insgesamt ... ... .. 18297 136114 97.4 86 156 81,4 100,0 100,0
Anlage §

(zu Nummer 86)

Wohngeldleistungen an Haushalte unterschiedlicher Gréfie

Wohngeldvolumen') Anteil an den Durchschnittliches monatliches Wohngeld

Haushalts- Verdnderung acxieszyl?éh Veranderung

groBe 1986 1990 1990 gegen (§%901 1986 1990 1990 gegen
(Personen) 1986 ) 1986

Mio. DM %o DM %

1 1318 1254 - 49 37,9 114 120 + 53
2 oo 595 617 + 3,7 18,6 154 165 + 7,1
3 430 445 + 3,5 13,4 180 195 + 8,3
4 ... 480 485 + 1,3 14,7 174 184 + 5,7
5 und mehr .. 434 510 +17,5 15,4 222 235 + 59
Insgesamt . . .. 3258 3313 + 1,7 100 144 156 + 83

1) Das Wohngeldvolumen errechnet sich als Produkt aus der Zahl der Empfanger am 31. Dezember einschlieBlich rickwirkende
Bewilligungen und dem durchschnittlichen Wohngeld. Exakt lassen sich die jdhrlichen Leistungen an Haushalte unterschied-
lichen Typs nicht ermitteln, weil die am 31. Dezember anpruchsberechtigten Haushalte nicht alle wahrend des ganzen Jahres
Wohngeld bezogen und weil wéhrend des Jahres Wohngeld an andere Haushalle gezahlt wurde, die zum 31. Dezember nicht
anspruchsberechtigt waren.
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Anlage 6
(zu Nummer 82)

Wohngeldleistungen an Familien mit Kindern 1990

Empfénger von Wohngeld mﬁ;ﬁ?} Q}néii}l
insgesamt Wohngeld-
Empfénger von MietzuschuB | Empfanger von LastenzuschuB | (geschétzt) ausgaben
Haushaltstyp
Durch- Durch-
schnittlicher schnittlicher . o
Anzahl monatlicher Anzahl monatlicher Mio. DM g
MietzuschuB LastenzuschuB
Haushalte ohne Kinder . | 1036 786 125 26 908 108 1590 48,0
Haushalte mit Kindern . 617 372 207 93 219 170 1724 52,0
davon:
mit 1 Kind............ 245 747 186 9 884 146 566 17,1
mit 2 Kindern ......... 226 352 197 40 705 141 604 18,3
mit 3 Kindern . ........ 92 039 233 28 477 175 317 9,6
mit 4 Kindern ......... 32724 268 9793 221 131 4,0
mit 5 und mehr Kindern 20 510 351 4 360 339 104 3,1
Insgesamt ............ 1 654 158 155 120 127 156 3314 100

') Produkt aus Empféngerzahl und durchschnittlichem Wohngeld am 31. Dezember 1990. Vgl. FuBnote 1 zu Anlage 5.

Anlage 7
(zu Nummer 85)

Mietbelastung von Wohngeldempfingern mit einem Einkommen in Hohe des Sozialhiliesatzes
und gleichwertigen Wohnverhéltnissen bei unterschiedlicher Haushaltsgrofie und Kinderzahl

Anteil der selbstzutragenden Wohnkosten am verfugbaren Einkommen
Mi . bei einer HaushaltsgréBe?) von . . . Personen nach Wohngeld (in %)
iete je gm
1 2 3 4 5 6
6,— 18,7 18,0 16,8 14,4 13,3 12,6
7,50 22,9 20,6 19,8 16,5 15,8 14,8
9— 24,8 24,0 22,4 19,1 17.9 17,3

1) Zusammensetzung der Mehr-Personen-Haushalte:
Haushaltsvorstand und Angehériger
— Haushalte mit mehr als zwei Personen: Haushaltsvorstand, Ehepartner und entsprechende Anzahl von Kindern

— HaushaltsgroBe 2:
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Anlage 8
(zu Nummer 67 und 86)

Empfinger von Wohngeld am 31. Dezember 1990
nach HaushaltsgroBle und Hohe des monatlichen Wohngeldes

Davon mit monatlichem Durchschnittlicher
Wohngeld von . . . monatlicher
bis unter ... DM Wohngeldanspruch
Art des Zuschusses Insgesamt Verdn-
Honshalterras unter 100 300 ins- derung
aushalisgrobe \ bis und ; gegen-
100 300 mehr | 9854M | Tyher
Vorjahr
1000 % DM Yo
Empfanger von Wohngeld . . ... .. .. 1774,3 | 100 34,3 56,8 8,9 156 +4,0
MietzuschuBl .................. 1654,2 93,2 34,2 56,9 8,8 155 +3,3
LastenzuschuB ................. 120,1 6,8 35,6 55,1 9,3 156 +4,0

nach der HaushaltsgrofBe

Haushalte

von Alleinstehenden .. ....... ... 871,1 49,1 44,1 54,9 1,0 120 +3,4
mit 2 Familienmitgliedern . ... ... 311,77 17,6 27,5 64,7 7,7 165 +3,8
mit 3 Familienmitgliedern . ... .. 190,3 10,7 23,2 58,4 18,4 195 +2,6
mit 4 Familienmitgliedern . ... ... 220,3 12,4 28,3 54,1 17,6 184 +1,1
mit 5 Familienmitgliedern ..... . 190,0 6,1 21,8 57,2 21,0 205 +1,5
mit 6 Familienmitgliedern

und mehr ............. ... ... 72,0 4,1 12,5 49,1 38,4 280 +3,7
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Anlage 9
(zu Nummer 87)

Die wichtigsten Sondervergiinstigungen fiir bestimmte Personengruppen
(1986 und 1990)

Zahl der Tille

Monatlicher
Durchschnittshetrag

Anteil der begunstigten
Haushalte an allen

Rechtsgrundlagen und Art der Begiinstigung (Haushalte) ‘o Fall in DM Wohngeldempfinger-
nach dem Wohngetdgesetz Je Fallin haushalten in %
1986 1990 1986 1990 1986 1990
Nichtanrechnung | Grundrenten an
von Einnahmen |Witwen, Witwer
und Waisen
(§ 14 Abs. 1 Nr. 6) 108 364 82017 472 520 5,8 4,6
(-24,3%)
Halber Betrag der
Unterhaltshilfe
(§ 14 Abs. 1 NI1. 29) 38 620 24 761 260 287 2,1 1,4
(-35,9%)
Absetzung von
Freibetrdagen und
Aufwendungen
zur Erfullung ge-
setzlicher Unler-
haltsverpflich-
tungen Schwerbehinderte
(§ 16 Abs. 2)1) 332201 | 261 390 211 217 17,7 14,7
(-21,3%
Vertriebene, Aussiedler
(§ 16 Abs. 4)?) 30012 49 459 268 300 1,6 2,8
(+64,8%)
Aufwendungen zur
Erfallung der gesetz-
lichen Unterhalts-
verpflichtungen
(§ 12a) 34 344 27 674 208 226 1,8 1,6
(-19,4%)
Alleinerziehende
(§ 15 Abs. 2) 33 691 43 995 124 127 1,8 2,5
(+30,6%)
Mitverdienende Kinder
(8§ 15 Abs. 3) 110 397 93192 125 122 5,9 5,3
(-15,6%)
Altere Angehérige
(§ 15 Abs. 4) 11 223 14 974 214 223 0,6 0,8
(+33,4%)
Insgesamt 698 852 | 597 462
(-14,5%)

1) 1986: § 16 Abs. 3
2) 1986: § 16 Abs. 2
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Anlage 10
(zu Nummer 89)

Verteilung der Hauptmieter mit Wohngeldbezug auf Wohnungstypen und Mietenstuien

1990
Mietenstufe
Wohnraum Bundesgebiet I I 111 v \Y \"%2!
bezugsfertig
geworden frei- off. frei- off. frei- Off. frei- off. frei- Off. frei- off. frei- off.
von ... bis... fin. gef. fin. gef. fin. gef. fin. gef. | fin. gef. | fin. gef. fin. gef.
%
Altbau bis 1948 .. | 21,5 — | 17,6 — 1 25,2 — | 20,7 — 1199 — 1239 — 1214 —
Neubau ......... 42,0136,51683 14,1 |456129,2 41,2 (38,1|37,6]42,5(30,21459|42,2(364
davon
1948 bis 1965 .. | 194 ;174|274 | 6,4 | 19,3]12,520,2| 184 (17,8}20,8|152(22,5120,2(17.8
1966 bis 1971 .. 69| 65104 2,6 76| 53| 66| 64| 63| 82| 51 8.1 85| 54
1972 bis 1977 .. 67] 68114 2,5 77 57| 63| 70| 6,1 79| 45| 88| 67| 59
1978 und spater 90| 58(19,1| 26 |11,0| 57| 81 63| 74| 56| 54| 65| 68| 7.3
Insgesamt ....... 100 100 100 100 100 100 100
Zahl der Haupt-
mieter mit Wohn-
geld ............ 1 572 745 127 473 287 082 504 832 406 075 191 139 56 144
Anlage 11

Wohnungsausstattung der Hauptmieter mit Wohngeld 1990

(zu Nummer 90)

Davon mit folgenden Ausstattungsmegkmalen
beztlggs::%rzzrgvorden Zahl der Hauptmieter ohne Sammelheizung mit Sammelheizung mit Samme_zlheizung
von .. _bis . .. und Bad oder Bad und mit Bad
Anzahl % Anzahl % Anzahl %o Anzahl Yo
bis 20. Juni 1948 .. .. 337 901 100 31 502 9,3 87 371 25,9 219028 64,8
21. Juni 1948 bis 1965 579 121 100 15 586 2,7 132 911 22,9 430 624 74,4
1966 bis 1971 ....... 211269 100 998 0,5 10 795 5,1 199 476 94,4
1972 bis 1977 . ... ... 212 423 100 266 0,1 3 527 1,7 208 630 98,2
1978 und spdter . . . .. 232 031 100 415 0.2 5925 2,5 225691 97,3
Insgesamt .......... 1572 745 100 48 767 3,1 240 529 15,3 1283449 | 81,6
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Anlage 12
(zu Nummer 84 und 94)

Richtilache und tatsdchliche Wohnflache der Hauptmieter mit Wohngeldbezug in qm
bei unterschiedlichen Haushaltsgrofien in den sechs Mietenstuien (1990)

Tatsachliche Flache
HaushaltsgroBe Richtflache | Insgesamt Mietenstufe
(Personen) I I 1 [ m | v [ v V1
gm
1 48 48 54 51 49 46 45 44
2 62 63 70 66 62 61 59 59
3 e 74 72 80 76 71 70 68 68
4 . 86 80 90 85 79 77 75 76
5 98 87 98 91 85 83 81 83
6 und mehr ........ 110 94 106 98 91 91 88 89
u. mehr
Insgesamt .. ... ... .. — 61 71 65 61 58 56 54
Anlage 13

(zu Nummer 91)

Durchschnittliche Wohnfliachen der Wohngeldempidanger (qm)

MietzuschuBBempfanger LastenzuschuBempfanger
Haushaltsgrofie 1988 1990 1988 1990
(Personen)
qm
) 47 47 85 86
2 63 62 100 101
3 . 74 72 108 108
4 83 79 113 113
5 o 90 86 120 120
6 und mehr ...... 96 94 132 132
Insgesamt . ... ... 59 59 112 112

1} Die durchschnittliche Wohnildche aller Hauptmieter mit Wohngeldbezug (59 gqm) hat sich nicht verandert, weil sich der Anteil
der groBeren Haushalte mit entsprechend grofleren Wohnfldachen erhoht hat.
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Anlage 14
(zu Nummer 95)

Wohnfldachen der Hauptmieter mit Wohngeldbezug 1990

Anteil der Hauptmieter mit einer Wohnflache
. . von ... bis ... % der jeweiligen Richtflache
HaushaltsgroBe Richtflache
(Personen) weniger als 80 I 80 bis 90 90 bis 110 110 bis 120 tiber 120
qm %
| 48 25,6 12,6 264 8,7 26,7
2 62 20,8 14,3 31,9 11,5 21,5
3 .. 74 21,7 17,5 35.2 10,3 15.3
4 86 25,5 19,5 35,6 8,3 11,1
S 98 35,0 20,8 28,8 5,7 9,6
Insgesamt!?) . .. — 24,7 14,7 29,7 9,2 21,7
1} Bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen.
Anlage 15

(zu Nummer 97 und 1095)

Verteilung der Wohngeldempianger nach Mietenstufen

1990

Verteilung der Wohngeldempfdanger nach den Mietenstufen

Mietenstufe .

MietzuschuBempfanger LastenzuschuBempfanger Wohn_ggldempfanger

insgesamt

Anzahl Yo Anzahl Y% Anzahl %
140 833 8,5 37 609 31,3 178 442 10,1
306 894 18,6 34 302 28,6 341 196 19,2
0 524 667 31,7 28 265 23,5 552932 31,2
IV .o 420 281 25,4 14 837 12,4 435118 24,5
2 202 626 12,2 4122 3,4 206 748 11,6
VI oo - 58 857 3,6 922 0,8 59 849 3.4

Insgesamt .............. 1654 158 100 120 127 100 1774 285 100
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Anlage 16
(zu Nummer 69 und 104)

Entwicklung der Wohngeldleistungen!) fiir unterschiedliche Haushaltstypen bei gleichbleibendem
Realeinkommen und unverdnderten Wohnverhaltnissen

1-Personen-Rentner- 4-Personen-Erwerbstéatigen- | 5-Personen-Erwerbstétigen- | 7-Personen-Erwerbstatigen-
haushalt haushalt haushalt haushalt

Wohn- Wohn- Wohn- Wohlj-

Jahr ]::(;::; Micte ) Wohn- ;J’res{:iq;?\ 1:3(;21_- Miete?) Wohn- gfe]?s:'rrll l::ol?n_- Miete?) Wohn- g::?sg:l l::(:rr:l-— Micte2) Wohn- lg’f(i(lis(lzrrll
men?) yeld von |men?) geld von |men?) geld von |men?) geld von

19759) 19753) 19753) 19753)

DM

1975 650 200 [ 57 57 |2118] 351 36 | 36 |2436| 373 66 | 66 |2832( 385 | 139 | 139
1976 678 210 | 57 54 12211} 368 21 20 |2543] 391 56 | 53 2956|404 | 135 | 129
1977 703| 217 | 52 48 |2 2911 380 — | — |2635] 403 42 | 39 |3063| 417 | 123 | 114
19784)( 722} 223 | 80 72 |2 353] 391 52 | 47 [2706] 415 72 | 65 |3146| 430 | 152 | 136
1979 7521 230 | 74 64 (2 451] 404 41 | 36 |2819( 428 64 | 56 |3277| 444 | 146 | 127
1980 793] 242 | 73 60 |2583] 424 29 | 24 (2871] 449 49 | 41 |3453| 466 | 133 | 110
19814)( 840 253 | 73 58 |2 746} 443 95| 75 |3158| 469 | 109 { 86 |3671| 486 | 198 | 157
1982 885| 265 | 66 50 |2891] 466 82 | 62 |3324| 493 95| 72 |3864| 511 | 185 | 139
1983 914 279 | 60 43 |2987| 491 78 | 56 3434 519 91 | 65 |3992f 539 | 181 | 129
1984 936( 290 | 64 44 13 059]| 510 72 | 50 |3517] 539 87 | 60 [4089) 559 | 176 | 121
1985 957 | 299 | 58 39 [3126| 527 71 47 |3594| 557 82| 55 |4179| 577 | 174 | 116
19864) 955| 305 | 96 63 |3118| 538 | 125 82 |3585| 568 | 146 | 96 (4 169{ 589 | 233 | 152
1987 957 311 96 62 |3126] 548 | 136 | 87 |3594| 578 | 146 | 94 (4 179] 600 | 241 | 155
1988 968| 318 | 90 56 [3162] 562 | 137 | 85 [3636| 592 | 148 | 93 |4 227} 615 | 237 | 149
1989 995| 328 | 95 58 |3251| 579 | 141 | 87 |3 738 610 | 162 | 99 [4 345| 634 | 244 | 150
1990 (1022|339 | 94 56 (3338|599 | 146 | 87 [3839| 631 | 163 | 97 [4463| 655 | 248 | 148

Das nominelle Wohngeld wurde aus den jeweils geltenden Wohngeldtabellen abgelesen. Verdnderungen zwischen den

einzelnen Jahren ergeben sich auch aus der Folge der in Schritten erfolgenden Grenzziehung bei Einkommen und Mieten. Die
Leistungsfahigkeit des Wohngeldgesetzes 1a8t sich deshalb nur anhand von mehrjahrigen Vergleichen oder durch zusatzliche
Interpolationen beurteilen, bei denen sich die aus den Zufalligkeiten der Grenzziehung ergebenden Spriinge ausgleichen.

2

Die durch die Wohngeldstatistik nachgewiesenen Durchschnittseinkommen und Durchschnittsmieten des Jahres 1975, fiir den

entsprechenden Haushaltstyp, wurden entsprechend der Entwicklung des Lebenshaltungsindex (Einkommen) bzw. Mieten-
index (Mieten) erhoht.
3) Das jeweilige nominelle Wohngeld wurde deflationiert mit dem Mietenindex.
4) Inkrafttreten von Wohngeldanpassungen.
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Regionale Verteilung der Wohngeldempfanger

Anlage

17

(zu Nummer 107)

Anteil Wohn-
Mietenstufe Bundesland Stadt gel(j:;:lzll;lfg::ger
Haushalten (%))

Niedersachsen ............ Bramsche ................. 8,6
Meppen .................. 10,0

Nordrhein-Westlalen ... .. L. Delbrick ......... ... . 5,2

Warstein ................. 6,3

Hessen ... ... Eschwege ................ 9,6

Bayern ................... Deggendorf .. ............. 6,7

Marktredwitz . ............ 55

Baden-Wirttemberg . ... .. .. Bretten .. ................. 5,1

Insgesamt 7,2
Niedersachsen ............ Nordhom ................. 11,8
Peine .................... 9,1

Nordrhein-Westfalen ... .. .. Kleve ............... ... .. 11,1

Bad Oeynhausen .......... 6.5

Hessen .o Wetzlar .................. 6,8

Fulda .................... 10,2

Baden-Wirttemberg ... ... Offenburg ................ 6,9

Aalen ................. ... 52

Bayern ... oo oo Passau ................... 8,3

Bayreuth ................. 8,0

Berlin (West) ... ... .. 7,9

Insgesamt 7.9
HE oo Schleswig-Holstein ... ... ... Schleswig ................ 12,2
Niedersachsen ............ Braunschweig ............. 9,9

Wolfsburg ................ 5,6

Nordrhein-Westfalen .. ... .. Schwerte .............. ... 7,3

Gummersbach . ............ 7,6

lessen ..o Kassel ................... 13,7

Lampertheim .............. 4,2

Rheinland-Pfalz ... ... .. Ludwigshafen ............. 7.3

Koblenz .................. 10,8

Saarland ... oo Volklingen .. .............. 7,2

St. Ingbert ................ 9,1

Baden-Wirttemberg . ... ... Karlsruhe ......... ... ... 7,6

Heilbronn ................ 6,4

Bayern ... oo o Regensburg ............... 9,5

Ingolstadt . . ............... 7,1

Insgesaml 8,8

Yo Anzahl der Haushalte emer Gemeinde tar 1987 ans Volkszihlung. Wegen Vergleichbarkeit wurde fiir die Zahl der
Wohngeldemptanger ehenlolls dre Statislik 1987 verwendet.
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noch: Anlage 17
(zu Nummer 107)

Regionale Verteilung der Wohngeldempfinger

Anteil Wohn-
Mietenstufe Bundesland Stadt gelQempfanger
an allen
Haushalten (%) 1)
IV o Schleswig-Holstein . . .... ... Flensburg ................ 17,7
~ | Neumunster .............. 13,5
Bremen .................. Bremen .................. 13,6
: Bremerhaven.............. 16,8
Niedersachsen ............ Hannover................. 8,5
Oldenburg ................ 15,8
Nordrhein-Westfalen ....... Kéln ..................... 9,9
Minster .................. 11,1
Hessen ................... Darmstadt ................ 6,2
Marburg ................. 9,3
Saarland ....... e Saarbriicken .............. 10,8
Homburg ................. 7.8
Baden-Wirttemberg . ....... | Freiburg .................. 9,7
Mannheim .. .............. 9,4
Bayern ................... Nurnberg . ................ 7,7
Erlangen ................. 5,0
Insgesamt 10,3
Voo Schleswig-Holstein . ........ Libeck ................... 13,8
VT Kiel.......... .o, 13,3
Hansestadt Hamburg ....... Hamburg ................. 10,2
Nordrhein-Westfalen ...... , | Duisseldorf ................ 9,4
Bonn .................... 9,1
Hessen ................... Wiesbaden ............... 9,0
Bad Homburg ............. 4,6
Rheinland-Pfalz ........... Mainz.................... 6,3
Baden-Wurttemberg .. ... ... Stuttgart . ................. 3,9
Konstanz ................. 6,2
Bayern . .................. Freising .................. 3,9
Furstenfeldbruck .......... 6,7
Insgesamt 9,1
VI o Schleswig-Holstein .. ....... Wedel ................... 7,6
Norderstedt . .............. 5,4
Hessen ................... Frankfurt ................. 7,4
Bayern ................... Minchen ................. 51
Dachau .................. 4,5
Gammisch . ................ 6,1
UnterschleiBheim .......... 3,0
Insgesamt 5,8

1) Anzahl der Haushalte einer Gemeinde fir 1987 aus Volkszdhlung. Wegen Vergleichbarkeit wurde fiir die Zahl der
Wohngeldempfanger ebenfalls die Statistik 1987 verwendet.
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Mietenstufen ab 1.10.1990
fur die Bewilligung von Wohngeld

Mietenstufen Mietenniveaus in %

-15 bis unter -5
5 bis unter 15

15 bis unter 25
25 und mehr

Erapkfurt oM. 7

Hejdalber,

W

Die Mietenniveaus geben die durchschnittliche

Abweichung der Quadratmetermieten von Wohnraum

der Hauptmieter unter den Wohngeldempfdngern

in Gemeinden vom Bundesdurchschnitt an.

Sie wurden nach MaBgabe des §36 festgestellt

fir Gemeinden mit

- 10 000 und mehr Einwohnern am 30.6.1988
gesondert,

- weniger als 10 000 Einwohnern und gemeinde-
freie Gebiete nach Kreisen zusammengefaBt.

D Mietenstufen nicht festgelegt

Grenze der Bundesrepublik
Deutschland

= | andesgrenze

Kreisgrenze

Gemeindegrenze

| 100 km

Sonderauswertung der
Wohngeldstatistik 31.12.1988

raphie: Bundesforschungsanstalt

fur Landeskunde und Raumordnung
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u
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nung ©BfLR Bonn 1991
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