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Einleitung

1. Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundes-
tagnach § 8 Abs. 7 des Wohngeldgesetzes (WoGG) (An-
lage 1) alle zwei Jahre jeweils bis zum 31. Marz liber die
Durchfiihrung dieses Gesetzes und tiber die Entwick-
lung 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
amtlichen Statistik, insbesondere auf Preise und Preis-
indizes fiir die Lebenshaltung, zurick.

Kurzfassung

I. Die Entwicklung der Wohnungsmieten
in den alten Bundeslandern

4. Inden alten Bundesldndern weist der Mietanstieg
eine riickldufige Tendenz aus: Die Steigerungsrate
des Mietenindex fiel von Januar bis Dezember 1993
von 6,4% auf 51% und ist im Januar 1994 noch
einmal — auf 4,8 % — zurlickgegangen. Im Durch-
schnitt der Jahre 1991 und 1993 hatte die Mietsteige-
rung noch 4,3 % bzw. 5,9 % betragen. In dieser Miet-
entwicklung spiegelt sich die zunehmende Entspan-
nung des Wohnungsmarktes wider, zu der insbeson-
dere die starke Ausweitung des Wohnungsneubaus
beigetragen hat.

Noch deutlicher zeigt sich die Marktberuhigung an
den Erst- und Wiedervertragsmieten, die unmittelbar
auf Anderungen der Marktverhiltnisse reagieren. Die
Steigerung der Erst- und Wiedervertragsmieten, die
in den Jahren 1988 bis 1991 noch bei jahrlich 10 % und
mehr gelegen hatte, ist zwischen 1992 und 1993 von
knapp 10% auf knapp 5% zurlickgegangen. Ende
1993 lag sie nur noch zwischen 1,6 % (Neubau) und
2,3 % (Wohnungsbestand).

5. Im Zusammenhang mit der Interpretation des
Mietenindex ist zu berticksichtigen, dafl dieser auch
durch die Entwicklung der kalten Betriebskosten
beeinflufit wird. Wesentliche Bestandteile der kalten
Betriebskosten sind die kommunalen Gebiihren z. B.
fir Millabfuhr und Abwasser, die gerade in jingster
Zeit deutlich hohere Steigerungsraten aufweisen als
die Grundmieten.

6. Die Trenddnderung bei der Mietentwicklung ist
wesentlich auf die kraftige Ausweitung des Woh-
nungsangebots zuriickzufithren. Die Zahl der neu
errichteten Wohnungen hat sich von knapp 209 000
im Jahr 1988 auf uber 400 000 Wohnungen im Jahr
1993 in etwa verdoppelt. Die Baugenehmigungen

3. Der Wohngeldbericht fiir die alten Bundesldnder
beruht vor allem auf einer Auswertung der nach § 35
WoGG zum 31. Dezember 1992 erhobenen Wohn-
geldstatistik. AuBerdem wurde auf Beitrdge der fir die
Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes zustandigen
obersten Landesbehérden und auf Stellungnahmen
des Deutschen Stadtetages zuriickgegriffen. Die Aus-
fuhrungen zu den neuen Bundesldndern basieren auf
einer Auswertung der nach § 23 Wohngeldsonderge-
setz (WoGSoG) zum 31. Dezember 1992 erhobenen
Wohngeldstatistik.

lagen sogar bei 524 000 Wohnungen. Dies deutet
darauf hin, daB sich die positive Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten fortsetzen wird. Zu diesem glinsti-
gen Ergebnis haben wohnungspolitische Rahmenbe-
dingungen wie das wohnungspolitische Programm
1991 und ein Wirksamwerden der Marktkrafte beige-
tragen.

7. DieMieterin den alten Bundesldndern miissen ca.
20 % ihres verfligharen Einkommens fiir das Wohnen
(Bruttokaltmiete) ausgeben. Die Belastung der Wohn-
geldempfénger unter den Hauptmietern betrug 1992
vor Abzug des Wohngeldes 34,4 %, nach Abzug des
Wohngeldes 25,1 % ihres verfiigbaren Einkommens.
Die Belastung durch die Bruttowarmmiete aller Mie-
ter dirfte 1992 bei rd. 25% und die der Wohngeld-
empfanger nach Wohngeld bei rd. 30% gelegen
haben.

. Mietenreformschritte in den
neuen Bundeslandern

8. Nach dem 1. Mietenreformschritt zum 1. Oktober
1991 sind die Grundmieten zum 1. Januar 1993 in den
neuen Bundesléndern um knapp 2 DM auf durch-
schnittlich gut 4 DM angestiegen. Ein Teil der Miet-
erh6hung beruhte auf Beschaffenheitszuschlagen.
Nach der Mieterhéhung zum 1. Januar 1994 um
durchschnittlich ca. 0,50 DM pro m2 in Form weiterer
Beschaffenheitszuschldge liegt die Grundmiete ge-
genwadrtig bei ca. 4,60 DM pro m2? und Monat. Die
Warmmieten haben sich zum 1. Januar 1994 um
weniger als 0,50 DM pro m?2 auf durchschnittlich
knapp 8 DM erhoht, da gleichzeitig die Kappungs-
grenze fur die umlagefdhigen Heiz- und Warmwas-
serkosten abgesenkt wurde.

9. Die Sorge, Modernisierungen kénnten in vielen
Féllen zu einer Verdrangung der bisherigen Mieter

7



Drucksache 12/7153

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

fuhren, hat sich nicht bestatigt. ModernisierungsmaB-
nahmen waren Mitte 1993 in 13 % der Mietwohnun-
gen abgeschlossen. Die Modernisierungsumlage be-
tragt flr diese Falle im Durchschnitt 1,30 DM und liegt
in finf Sechsteln aller Félle unter 2,12 DM pro m?
monatlich. Auf alle Mietwohnungen bezogen betrug
die Modernisierungsumlage Mitte 1993 durchschnitt-
lich nur 0,16 DM.

10. Einwendungen gegen die Mieterhéhungen vom
1. Januar 1993 — in erster Linie gegen die Beschaf-
fenheitszuschldge — wurden von 15% der Mieter
vorgebracht, aber 98 % der Mieter haben die ver-
langte Miete letztlich bezahlt, davon 4 % unter Vorbe-
halt. Im Gibrigen hielten Mitte 1993 73 % der Mieter die
Mieterhohungen fiir teilweise bzw. voll gerechtfertigt,
nur 24,4 % fur nicht gerechtfertigt und 2,4 % waren
unentschieden.

11. Die verfugbaren Einkommen der Mieter sind im
Zeitraum Februar/Marz 1992 bis Juli 1993 von durch-
schnittlich 1 912 DM um 28 % auf 2 446 DM angestie-
gen. Die um die Preisentwicklung (einschl. Mieten)
bereinigten Einkommen (Realeinkommen) haben sich
um 17 % erhoht. Die glinstige Einkommensentwick-
lung erstreckte sich auch auf die Bezieher von Sozial-
einkommen wie z. B. die Arbeitslosen- und Rentner-
haushalte.

Die Warmmietenbelastung aller Haushalte, d. h. der
Anteil der Bruttowarmmiete am verfligbaren Einkom-
men, betrug Mitte 1993 18,6 %, sie ist damit gegen-
Uber 1992 (Belastung Anfang 1992: 17,2%) nur
geringfligig angestiegen. Auch nach der Mietanhe-
bung vom 1. Januar 1994 liegt die Warmmietenbela-
stung unter 20 %, wahrend sie in Westdeutschland ftir
alle Mieterhaushalte etwa 25 % betragt. Die Warm-
mietenbelastung der Wohngeldbezieher betrug Mitte
1993 vor Abzug des Wohngeldes 30,3 %, nach Abzug
des Wohngeldes 19,9 %.

12. Die hoheren Mieteinnahmen haben — unter-
stutzt durch staatliche Forderprogramme — dazu
gefiihrt, daB viele Vermieter Investitionen zum Erhalt
und zur Verbesserung ihrer Wohnungen durchgefihrt
haben. Mitte 1993 waren Reparaturen und Moderni-
sierungsmaBnahmen in 29 % aller Mietwohnungen
durchgefithrt worden. Dabei haben die Vermieter
besonders rege bei den Gebaudeteilen investiert, die
von den Beschaffenheitszuschldgen erfaBit werden.
Offensichtlich geht von den Beschaffenheitszuschla-
gen ein erheblicher Investitionsanreiz aus.

Infolge der Losung des Altschuldenproblems durch
die Bundesregierung sowie die Mieterhohung vom
1. Januar 1994 ist von weiteren erheblichen Investi-
tionsschiiben in der Zukunft auszugehen.

lll. Entwicklung des Wohngeldes bis 1992

13. Die Wohngeldgewdhrung vollzieht sich seit 1991
in drei Systemen, Uber deren Wirkungen erstmals
ausfihrlich berichtet werden kann:

— Das alteste und bis Ende 1990 einzige Wohngeld-
system ist das auf dem Wohngeldgesetz basie-
rende ,Tabellenwohngeld”.

— Als zweite Form der Wohngeldgewahrung wird
seit 1. April 1991 (neue Lander 1. Januar 1991)
Mieterhaushalten, deren Familienmitglieder Emp-
fénger von Leistungen der Sozialhilfe oder Kriegs-
opferfirsorge sind, das Wohngeld in einer verein-
fachten Form als ,pauschaliertes Wohngeld”
gewahrt. Durch die Einfiihrung des pauschalierten
Wohngeldes ist die Vergleichbarkeit mit Daten
friherer Berichte eingeschrankt.

— Als Ubergangsrecht gilt in den neuen Bundeslan-
dern und im Ostteil Berlins seit 1. Oktober 1991 das
Wohngeldsondergesetz, das den im Einigungsver-
trag vorgeschriebenen Weg in das marktorien-
tierte Vergleichsmietensystem sozialvertraglich
absichert. Weitere Ubergangsregelungen sind im
Wohngeldgesetz vorgesehen.

14. Ende 1992 bezogen in Deutschland insgesamt
ca. 3,8 Mio. Haushalte Wohngeld. Von den Wohngeld-
empfangern lebten ca. 1,8 Mio. in den alten Bundes-
landern, was einem Anteil von ca. 6 % an allen dort
lebenden Haushalten entspricht. 2,0 Mio. Haushalte
— und damit rd. 30 % aller Haushalte — bezogen in
den neuen Bundesldandern Wohngeld. 1993 ist die
Zahl der Empfanger in den alten Léndern etwa
konstant geblieben, wéhrend sie sich in den neuen
Landern Ende 1993 u. a. aufgrund der positiven Ein-
kommensentwicklung auf etwa 1,4 Mio. Haushalte
verringert hat.

Die Wohngeldausgaben von Bund und Landern belie-
fen sich 1992 auf rd. 6,8 Mrd. DM, davon trugen der
Bund 3,7 Mrd. DM und die Lander 3,1 Mrd. DM.

15. Durch das Wohngeld wurde in den alten Landern
die selbst zu tragende Miete der Wohngeldempfanger
um gut ein Viertel (Bruttokaltmiete) und in den neuen
Landern um ein Drittel (Bruttowarmmiete) gesenkt.
Die Anteile der selbst zu tragenden Kaltmiete wie
auch der Warmmiete am verfligbaren Einkommen
sind also bei den Wohngeldempféngern in den neuen
Bundeslandern auch nach dem zweiten Mietenre-
formschritt 1993 wesentlich niedriger als bei den
Wohngeldempféngern in den alten Landern. Zu Ein-
zelheiten bezuglich der Mietbelastung siehe die
Nummern 7 und 11.

Die besonderen wirtschaftlichen Belastungen der
Haushalte mit Kindern werden insbesondere durch
eine entsprechende Ausgestaltung der Wohngeldta-
bellen und die Nichtanrechnung des Kindergeldes als
Einkommen berlcksichtigt. Der Anteil der von diesen
Haushalten nach Wohngeldzahlung selbst zu tragen-
den Wohnkosten an ihrem verfligbaren Einkommen
ist weit geringer als bei kleinen Haushalten. Darin
zeigt sich die stark ausgeprdgte familienpolitische
Komponente des Wohngeldes.

16. Die durchschnittliche Flache der von Empfan-
gern von Tabellenwohngeld bewohnten Mietwoh-
nungen betrug 1992 in den alten Bundeslandern
62 m?, in den neuen Bundeslandern 56 m?; unterstellt
man die gleiche Haushaltsstruktur wie in den alten
Bundeslandern ergeben sich 59 m2. Die durchschnitt-
liche Bruttokaltmiete pro m? der Hauptmieter mit
Tabellenwohngeldbezug lag Ende 1992 in den alten
Bundeslédndern bei 8,09 DM; in den neuen Bundeslan-
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dern bei 3,57 DM, Mitte 1993 bei 5,56 DM. Der Anteil
der MietzuschuBBempfanger in den alten Bundeslan-
dern, deren Mieten 1992 oberhalb der Hochstbetrdage
lagen, betrug 48,3 %. Dabei ist zu berlicksichtigen,
daB mehr als die Halfte der Uberschreitungsquote auf
Wohnungen entféllt, die die Richtflaichen tiberstei-
gen.

17. Der LastenzuschuB hat in den neuen Bundeslan-
dern eine groBere Bedeutung als in den alten Bundes-
ldndern. An rd. 100 000 Haushalte in den alten und
rd. 370 000 Haushalte in den neuen Bundeslandern
wurde im Dezember 1992 Wohngeld in Form des
Lastenzuschusses gezahlt. In den alten Bundeslan-
dern betrug der monatliche Lastenzuschuf3 128 DM, in
den neuen Bundesldndern 163 DM.

18. Haushalte von Sozialhilfe-/Kriegsopferflrsor-
geempfdngern bekommen seit 1991 im allgemeinen
ein pauschaliertes Wohngeld, das von den Sozial-
hilfe-/Kriegsopferfirsorgebehérden bewilligt wird. Es
belduft sich in den alten Bundesldndern auf einen
nach Bundesldndern und dort teilweise nach Mieten-
stufen differenzierten Prozentsatz zwischen 41,3 %

und 53,0% der anerkannten Unterkunftskosten. In
den neuen Bundesldndern ersetzt das pauschalierte
Wohngeld 60 % der anerkannten laufenden Aufwen-
dungen fir die Unterkunft sowie anfangs 50% der
laufenden oder einmaligen Leistungen, die fir Heiz-
kosten in laufenden Sozialhilfefdllen zu erbringen
sind.

19. Der Anteil der Empfanger von pauschaliertem
Wohngeld an allen Wohngeldempféangern lag 1992
bei rd. 39% in den alten Bundesldandern und etwa
2,5% in den neuen Bundeslandern. Bezogen auf das
Wohngeldvolumen entfiel in den alten Landernrd. die
Halfte und in den neuen Landern knapp 3 % auf das
pauschalierte Wohngeld.

20. Die Wohnungen der Bezieher von pauschalier-
tem Wohngeld waren in den alten Bundeslandern
1991 je nach HaushaltsgréBe um 11 % bis 18 % kleiner
als die vergleichbarer Haushalte, die MietzuschuB als
Tabellenwohngeld bezogen. In den neuen Bundes-
landern fallt dieser Abstand mit 7% bis 16 % etwas
niedriger aus.
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Teil A: Mietenbericht

I. Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik

1.1 Einleitung

21. Indenalten Landern habenin den zuriickliegen-
den Jahren steigende Realeinkommen, die Zunahme
der Ein- und Zweipersonen-Haushalte sowie die
Zunahme der Bevolkerung um ca. 4 Millionen Perso-
nen in den Jahren 1988 bis 1992 zu einem starken
Anstieg der Wohnungsnachfrage gefiihrt. Das Woh-
nungsangebot folgt dieser Entwicklung erst mit zeitli-
chem Abstand, da der Wohnungsneubau einen erheb-
lichen zeitlichen Vorlauf erfordert. Dadurch haben
sich zum Teil betréachtliche Engpéasse auf den Woh-
nungsmaérkten ergeben. Ein insbesondere bei Neu-
und Wiedervermietung relativ hoher Mietanstieg war
die Folge. Eine nachhaltige Besserung setzt eine
umfangreiche Angebotsausweitung voraus; nur so
lassen sich Angebot und Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt wieder ausgleichen. Administrative Ein-
griffe in die Mietpreisbildung und Interventionen in
die Wohnungsvergabe wirden dieses Ziel gefdhr-
den.

Die angestrebte Erhéhung des Wohnungsangebots
kann nur erreicht werden, wenn private Investoren
bereit sind, sich im Wohnungsbau zu engagieren. Die
Wohnungspolitik der Bundesregierung setzt deshalb
auf verlaBliche Rahmenbedingungen zur Stitzung
der privaten Investitionsbereitschaft ebenso wie auf
staatliche FérdermaBnahmen vor allem im Bereich der
Wohneigentumsférderung und des sozialen Woh-
nungsbaus.

Zur Ausweitung des Wohnungsangebots hat die Bun-
desregierung neben einem bereits 1989 beschlosse-
nen umfangreichen MaBnahmenbiindel Ende 1991
ein zusatzliches wohnungspolitisches Programm ver-
abschiedet. Diese MaBnahmen haben dazu beigetra-
gen, daB sich die Fertigstellungen zwischen 1988 und
1993 auf tiber 400 000 Wohnungen in etwa verdoppelt
haben. Diese Angebotsexpansion war ein wesentli-
cher Grund dafiir, daB sich der Mietauftrieb in den
alten Bundesldndern mittlerweile wieder deutlich
verlangsamt hat.

Da trotz der eingeleiteten Angebotsausweitung kurz-
fristig in wichtigen Marktsegmenten immer noch ein
Nachfrageiiberhang besteht, wurden durch das Vierte
Mietrechtsdnderungsgesetz — auf 5 Jahre befristet —
die Mieterhdhungsmdoglichkeiten teilweise einge-
engt. Das Vierte Mietrechtsdnderungsgesetz enthéalt
aber auch eine Reihe von Mietrechtsénderungen zur
Verbesserung der Investitionsbedingungen, wie z. B.
die Wiederzulassung von Mietgleitklauseln, miet-
rechtliche Erleichterungen fur den Werkswohnungs-
bau und die Schaffung von Wohnungen im Gebéude-
bestand.
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22. In den neuen Léndern miissen die Fehlentwick-
lungen der Wohnungswirtschaft aus tiber 40 Jahren
zentraler Planwirtschaft korrigiert werden. Da die
Mieten in der Vergangenheit nicht ausreichten, um
daraus die zur Instandhaltung und Modernisierung
der Wohnungen notwendigen Investitionen zu finan-
zieren, geht es in den neuen Landern in erster Linie
um eine Verbesserung des vorhandenen Wohnungs-
bestandes. Darliber hinaus ist aber auch in den neuen
Bundesliandern insbesondere als Folge der positiven
Einkommensentwicklung eine stark zunehmende
Nachfrage nach Wohnungen besonders im Eigen-
heimbereich und bei Mietwohnungen zeitgeméaBen
Standards zu registrieren, die eine Erhéhung des
Angebots liber den Wohnungsneubau notwendig
macht.

In den neuen Landern sind die Bedingungen fiir
Wohnungsbauinvestitionen erheblich verbessert wor-
den. Durch die Zweite Grundmietenverordnung wur-
den zum 1. Januar 1993 die hochstzuldassigen Grund-
mieten um einen Sockelbetrag erhéht. Je nach
Instandhaltungszustand kann die Miete zusatzlich
zum Sockelbetrag um Beschaffenheitszuschldge an-
gehoben werden, wenn bestimmte Gebdudeteile
keine erheblichen Schidden aufweisen. Durch diese
zusatzlichen Mieterh6hungsspielrdume hat der in-
folge des ersten Mietenreformschrittes, staatlicher
Forderprogramme sowie der Umlagefdhigkeit von
Modernisierungskosten bereits in Gang gekommene
ProzeB der Wohnungssanierung zusétzliche Impulse
erhalten. In ca. 30 % der Wohnungen sind mittlerweile
Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsinvestitionen
durchgefiihrt worden. Ab 1. Januar 1994 kénnen zwei
weitere Beschaffenheitszuschlédge erhoben werden.

Ein erhebliches Hindernis fir Investitionen in den
Wohnungsbestand der kommunalen Wohnungsun-
ternehmen und Genossenschaften bildete zunéchst
das ungeklarte Altschuldenproblem. Es wurde im
vergangenen Jahr durch die Einigung von Bund und
Landern im Rahmen des Solidarpaktes geldst. Auf-
grund der Ubernahme des groBten Teils der Altschul-
den durch den Bund sowie die Gewéahrung zusétzli-
cher Zinssubventionen bis Mitte 1995 durch Bund und
neue Lander ist zu erwarten, daB nun auch bei den
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften die
Investitionen in groBer Breite in Gang kommen. Zur
Forderung von Modernisierungs- und Instandset-
zungsinvestitionen hat die Bundesregierung dariber
hinaus das Volumen der verbilligten Kredite der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau von 30 Mrd. DM auf
60 Mrd. DM aufgestockt. AuBerdem werden Uber-
gangsbirgschaften zur Absicherung von Investitio-
nen zur Verfiigung gestellt.

Neben den Bestandsinvestitionen hat auch der Neu-
bau von Wohnungen stark zugenommen. Dazu haben
auch bessere Bedingungen bei der Baulanderschlie-
Bung beigetragen. Besonders hohe Zuwachsraten
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sind beim Eigenheimbau zu beobachten. Zur Unter-
stiitzung der Wohneigentumsbildung, bei der gegen-
liber den alten Bundeslédndern noch ein grofier Nach-
holbedarf vorhanden ist, wurde auch 1992 und 1993
die Férderung von Privatisierungen im Wohnungsbe-
stand fortgesetzt. Zur Ausweitung und Beschleuni-
gung dieses Prozesses sieht die Altschuldenregelung
vor, daB kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften im Zuge der Teilentlastung 15%
ihres Wohnungsbestandes in den néchsten 10 Jahren
vorrangig an Mieter zu verduflern haben.

Fur Mitte 1995 ist in den neuen Landern der Ubergang
in das Vergleichsmietensystem vorgesehen. Hier
wird es darum gehen, marktwirtschaftliche Lésun-
gen zu finden, die sowohl die Investitionen stirken
als auch von den Mietern sozial verkraftet werden
konnen.

1.2 Der Wohnungsmarkt
in den alten Bundeslandern

23. Durch die erhebliche Ausweitung des Woh-
nungsangebots hat sich zuletzt eine Abnahme des
Nachfragedrucks abgezeichnet. Ein Abbau der Woh-
nungsengpadsse setzt voraus, daB das jetzt erreichte
Neubauniveau tiber mehrere Jahre gehalten werden
kann.

In den Jahren 1988 bis 1992 sind die Fertigstellungen
um 80 % auf 375 000 Einheiten angestiegen. Wie die
Steigerungsrate der Fertigstellungen von 16,5% in
den ersten 11 Monaten 1993 gegeniiber dem gleichen
Vorjahreszeitraum zeigt, setzte sich dieser Trend trotz

des relativ hohen Ausgangsniveaus weiter fort. Fur
das Jahr 1993 insgesamt ist mit gut 400 000 Fertigstel-
lungen zu rechnen.

Die Steigerungsrate in neu errichteten Wohngebéau-
den war 1992 trotz der héheren Ausgangsbasis mit
19,8 % fast genau so hoch wie 1991. Dabei leistete der
Mehrfamilienhausbereich mit +36,7 % erneut einen
weit lberdurchschnittlichen Beitrag und erreichte
einen Anteil von 57 %. Mit rd. 185 000 GeschoBwoh-
nungen — darunter 89 000 Eigentumswohnungen —
konnte der durch Sonderprogramme beeinflulite Wert
des Jahres 1984 nahezu erreicht und gegeniiber dem
Tiefststand von 1988 eine Verdreifachung erzielt
werden.

Demgegeniiber gab es 1992 im Einfamilienhausbau
mit 0,7 % erneut nur einen geringfligigen Zuwachs auf
95 000 Wohneinheiten. Dies war darauf zurtickzufiih-
ren, dafl die Zahl der genehmigten Einfamilienhauser
— ebenso wie die der Zweifamilienhduser — bis
zum Inkrafttreten des wohnungspolitischen Pro-
gramms '91 mit der Verbesserung der steuerlichen
Wohneigentumsférderung stark riicklaufig war. Diese
politischen Entscheidungen haben eine Trendénde-
rung beim Neubau von Einfamilienhdusern bewirkt.
Wahrend der ersten 11 Monate 1993 stieg die Anzahl
der fertiggestellten Einfamilienhduser um 9,8%
gegeniiber dem gleichen Vorjahreszeitraum an, die
Anzahl der fertiggestellten Zweifamilienh&duser nahm
sogar um 23,2 % zu.

Im Bereich der Wohnungsbaugenehmigungen wurde
im Jahr 1992 nach dem starken Anstieg im Jahre 1990
und der Konsolidierungsphase 1991 erneut ein deut-
licher Zuwachs verzeichnet. 459 000 Wohnungsbau-

Tabelle 1
(zu Nummer 23)

Entwicklung der Fertigstellungen 1980 bis 1992 in den alten Bundeslindern

Fertiggestellte Wohnungen
darunter in neuerrichteten Wohngebduden

Jahr in Wohn- und davon in

Nichtwohn-

gebéuden insgesamt Einfamilien- Zweifamilien- Mehrfamilien-

hdusern hdusern hdusern!)

1980 388 904 363 094 160 347 88 720 114 027
1981 365 462 337 968 129 729 90 318 117 921
1982 347 002 315 336 101 558 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 238617 214 438 105 522 35318 73 598
1990 256 488 224 080 93 685 33 664 96 731
1991 314 508 268 931 94 150 39 650 135 191
1992 374 606 322 128 94 763 42614 184 751

1) EinschlieBlich Wohnungen in Wohnheimen
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genehmigungen sind zugleich das beste Ergebnis
seit 1973, als der groBte Wohnungsbauboom der
Nachkriegszeit seinen Hoéhepunkt erreichte. Trotz
des erreichten hohen Niveaus weisen die ersten
11 Monate 1993 nochmals eine Steigerungsrate von
13,8 % auf. Fiir das gesamte Jahr 1993 diirfte die Zahl
der Baugenehmigungen bei iiber 500 000 Wohnun-
gen liegen.

Die Statistiken geben keinen AufschluB iber die Art
der Wohnungsnutzung. In diesem Zusammenhang ist
vor allem von Bedeutung, daB ein erheblicher Teil der
Eigentumswohnungen vermietet wird. Zusdtzlich
kénnen nicht alle Ein- und Zweifamilienhduser den
selbstgenutzten EigentumsmaBnahmen zugerechnet
werden. Der sog. klassische Mietwohnungsbau ein-
schlieBlich sozialem Wohnungsbau — in Mehrfami-
lienhdusern ohne Eigentumswohnungen — umfaBte
1992 rd. 103 000 genehmigte Wohnungen. Zieht man
davon die im selben Jahr bewilligten gut 64 000
Mietsozialwohnungen ab — wobei unterstellt wird,
daB fir die bewilligten Wohnungen im gleichen Jahr
auch die Baugenehmigungen erteilt wurden —, so
verbleiben anndhernd 40 000 freifinanzierte Miet-
wohnungen und damit immerhin zweieinhalbmal so
viele wie etwa im Jahr 1979. Da neben den klassischen
Mietwohnungen auch andere neuerrichtete Wohnun-
gen wie z. B. Eigentumswohnungen zu einem erheb-
lichen Teil vermietet werden, liegt die Zahl der
freifinanzierten Wohnungen, die vermietet werden,
weitaus hoher.

Die Expansion der Wohnungsbautétigkeit wurde mit-
getragen von der Entwicklung im sozialen Wohnungs-
bau. Im Jahr 1990 wurde mit knapp 91 000 bewilligten
Wohnungen in allen Férderwegen zusammengenom-
men ein Plus von 39,2% gegeniber dem Vorjahr
erreicht. In den Jahren 1991 und 1992 konnte dieses
Niveau mit ca. 90 000 bzw. 87 000 Bewilligungen in
etwa gehalten werden. Auch im Jahr 1993 wurde die
gleiche GroBenordnung erreicht.

24, Aufgrund der Engpésse auf dem Wohnungs-
markt hat die Steigerung des Mietenindex seit dem
Jahr 1987, als mit 1,6 % die niedrigste Zuwachsrate
seit seinem Bestehen zu verzeichnen war, kontinuier-
lich zugenommen und betrug im Jahresdurchschnitt
1993 5,9% (1992: 5,5%). Da im Verlauf des Jahres
1993 die Steigerungsrate des Mietenindex zuruck-
ging (siehe Nr. II.2), ist davon auszugehen, daBl der
Hohepunkt der Marktanspannung tiberwunden ist.
Zu dieser sich andeutenden Marktentspannung hat
die dargestellte Angebotsausweitung durch die deut-
lich angewachsene Wohnungsbautatigkeit wesent-
lich beigetragen.

1.3 Der Wohnungsmarkt
in den neuen Bundeslandern

25. Im Wohnungswesen der neuen Bundeslédnder ist
der Ubergang in die soziale Marktwirtschaft ein
erhebliches Stiick vorangekommen. Die wichtigsten
Anpassungsschritte waren das Inkrafttreten des Biir-
gerlichen Gesetzbuches mit den speziellen mietrecht-
lichen Regelungen im Einigungsvertrag, die Mieten-
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reformschritte vom 1. Oktober 1991, 1. Januar 1993
und 1. Januar 1994 sowie das Sonderwohngeld, das
zeitgleich mit dem ersten Mietenreformschritt in Kraft
getreten ist. Von einem funktionierenden Markt
fur Wohnungen kann indes noch nicht gesprochen
werden, da im Wohnungsbestand die Grundmieten
Hochstgrenzen unterliegen, die nur im Fall der
Umlage von Modernisierungskosten oder einer von
den Mietern freiwillig akzeptierten Umlage von
Instandsetzungskosten tiberschritten werden diirfen.
Allein bei Neubauten und grundlegend sanierten,
zuvor nicht mehr bewohnbaren Gebduden — sind
besondere Preisvorschriften nicht anwendbar. Aller-
dings konnen auch im preisgebundenen Wohnungs-
bestand, seit dem 1. Oktober 1991 die Nebenkosten,
wie auch in den alten Ldndern, auf die Mieter umge-
legt werden, wobei jedoch bei den Heizkosten Ober-
grenzen festgelegt worden sind, die ab dem 1. Januar
1994 abgesenkt wurden.

Was die weitere Mietentwicklung nach 1994 angeht,
sind die Bauminister der Ldnder und des Bundes am
27. Juni 1992 in Magdeburg iibereingekommen, daB
durch die getroffenen Beschliisse ab Mitte 1995 der
Ubergang in das Vergleichsmietensystem erméglicht
wird und bis dahin weitere Mieterh6hungsverordnun-
gen entbehrlich sind.

26. Die Verbesserung der Ertragslage durch die
Mietenreformschritte, zusammen mit der moglichen
Umlage von 11% der Modernisierungskosten, der
Altschuldenlésung und den von der Bundesregierung
aufgelegten Férderprogrammen, haben viele Vermie-
ter veranlaBt, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
investitionen in Angriff zu nehmen. Die Aufwaértsent-
wicklung schlagt sich auch deutlich in den Auftrags-
eingdngen im Wohnungsbau nieder, die im Novem-
ber 1993 69,7 % iliber dem Vorjahresniveau lagen.
Welche Dynamik der jetzt in Gang gekommene Inve-
stitionsprozeB mittlerweile entfaltet hat, kann auller-
dem an der Entwicklung der Investitionen im Woh-
nungsbau abgelesen werden, die allerdings neben
den Bestandsinvestitionen auch die NeubaumaBnah-
men umfassen. Ausgehend von einem niedrigen Aus-
gangsniveau stieg das entsprechende Wohnungsbau-
volumen im Jahr 1992 real um 31,1 %. Fiir das Jahr
1993 ist trotz des inzwischen héheren Ausgangs-
niveaus mit einem &hnlich glinstigen Ergebnis zu
rechnen. Der Wohnungsbau ist inzwischen der am
starksten expandierende Wirtschaftsbereich in den
neuen Liandern.

Uber die zu erwartende Entwicklung bei der Neubau-
tatigkeit geben die Baugenehmigungen Auskunft. Im
Zeitraum Januar bis Oktober 1993 wurden ca. 59 000
Wohnungen genehmigt, wahrend fur das gesamte
Jahr 1992 nur ca. 25 600 Baugenehmigungen ausge-
wiesen wurden. Auch wenn diese Zahlen wegen
Anfangsproblemen bei der statistischen Erfassung
nicht voll vergleichbar sind, ist fur 1993 doch von
einem erheblichen Zuwachs bei den Genehmigungen
auszugehen. Far 1993 insgesamt wird mit rd. 75 000
Baugenehmigungen gerechnet.

27. Die Entwicklung der Neubautatigkeit ist zu-
nédchst durch fehlende oder unzureichende Bauland-
ausweisung wesentlich behindert worden. Die Ge-
meinden in den neuen Ldndern standen insgesamt vor
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dem Problem, mit einem fiir sie neuen Planungsrecht
und mit zundchst ungewohnten Verfahrensweisen
eine &auBerst dynamische Entwicklung steuern zu
miissen. Probleme bei der Ausweisung, ErschlieBung
und Mobilisierung von Bauland haben sich dadurch
ergeben, daB in den neuen Landern auflerdem ent-
sprechende planerische Grundlagen, wie z. B. Bau-
leitplane weitgehend noch fehlten. Durch die
beschlossenen planungsrechtlichen Erleichterungen
und Vereinfachungen bauen sich die Engpésse all-
mahlich ab.

Die Bundesregierung tragt dem rasch steigenden
Bedarf an Baulandflachen Rechnung, indem ein
umfangreiches Bund-Lander-Programm zur Bauland-
ausweisung in den neuen Landern aufgelegt wurde.
Alleine die bereitgestellten Fordermittel des Bundes
haben 1993 im Programm zur ErschlieBung von
Wohngebieten 200 Mio. DM und fir die stddtebau-
liche EntwicklungsmaBnahme 100 Mio. DM betra-
gen.

Neben neu ausgewiesenem Bauland koénnen be-
trachtliche Baulandreserven im Bestand — Brachfla-
chen, Konversionsflachen, Baullicken und Nachver-
dichtungspotentiale — genutzt werden.

28. Das Wohnungsangebot wird nicht nur durch
Neubau- und Bestandsinvestitionen beeinfluBit, son-
dern auch durch die Nutzung der vorhandenen Wohn-
flache. Damit die fiir Wohnzwecke zur Verfiigung
stehenden Flachen nicht durch die Zweckentfrem-
dung von Wohnraum geschmaélert werden, sind die
Ahndungsmadéglichkeiten fiir ungenehmigte Zweck-
entfremdungen durch das Gesetz zur Anderung des
Gesetzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur
Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von
Ingenieur- und Architektenleistungen, des Woh-
nungsbindungsgesetzes und des Belegungsrechtsge-
setzes vom 24. August 1993 verscharft worden. Die
BuBgelddrohung fiur nicht genehmigte Zweckent-
fremdungen von belegungsgebundenen Wohnungen
wurde von 5000 DM auf 100 000 DM angehoben.
Darliber hinaus wurde die BuBgelddrohung fiir
wesentliche Mietpreisiiberschreitungen im sozialen
Wohnungsbau von 50 000 DM auf ebenfalls 100 000
DM erhoht.

29. Aufgrund des kontinuierlichen Einkommens-
wachstums hat die ,Wohnkaufkraft” in den neuen
Landern stark zugenommen. Nach einer vom Institut
fur Stadtforschung, Berlin, im Auftrag des Bundesbau-
ministeriums durchgefiihrten Untersuchung stiegen
die verfligbaren Einkommen im Zeitraum von
Februar/Marz 1992 bis Mitte 1993 um durchschnitt-
lich 28 % (siehe Nr. 78). Diese gunstige Einkommens-
entwicklung erstreckte sich auch auf die Bezieher von
Sozialeinkommen wie Arbeitslosen- und Rentner-
haushalte. Fir die Realeinkommen ergab sich im
gleichen Zeitraum eine Steigerung von 17 %. Infolge
dieser Einkommenszuwdchse ist in den neuen Lan-
dern trotz der Mieterhéhungen eine hohe Nachfrage
nach gréBeren und besseren Wohnungen festzustel-
len. Angesichts dieser Entwicklung ist zu erwarten,
daB der Instandhaltungs- und Modernisierungsstau in
den neuen Landern ziigig abgebaut werden kann.
Auch wird die Zahl der Haushalte, die in der Lage
sind, Neubauwohnungen anzumieten oder als Eigen-

timer zu erwerben, weiter zunehmen, so dafl mit
einem weiteren Anstieg bei den Fertigstellungen zu
rechnen ist.

Infolge der Mietenreformschritte weist der Mietenin-
dex fiir 1992 ausgehend von einem sehr niedrigen
Niveau einen Mietanstieg um das knapp 1,3fache und
fur 1993 das knapp 0,6fache aus. Die vom Mietenin-
dex erfaBten Bruttokaltmieten sind infolge der Mie-
tenreformschritte vom 1. Oktober 1991 und 1. Januar
1993 von knapp 1 DM auf ca. 5,50 DM pro m?2 und
Monat angestiegen. Gegenwirtig liegt die Bruttokalt-
miete aufgrund der Mietanhebung vom 1. Januar
1994 bei ca. 6 DM prom? und Monat. Die durchschnitt-
liche Bruttokaltmiete in den alten Bundeslédndern liegt
zur Zeit bei knapp 9 DM pro m? und Monat.

ll. Mietenpolitik in den alten Bundesldandern

30. Die Wohnungspolitik der Bundesregierung ba-
siert auf dem Grundgedanken, daB die Engpésse auf
dem Wohnungsmarkt und die daraus resultierenden
Mietsteigerungen nur iiber eine entsprechende Aus-
weitung des Wohnungsangebots abgebaut werden
konnen. Die angestrebte Erhohung des Wohnungsan-
gebots kann aber nur erreicht werden, wenn private
Investoren bereit sind, sich im Wohnungsbau zu
engagieren. Die Wohnungspolitik der Bundesregie-
rung setzt deshalb auf verlaBliche Rahmenbedingun-
gen zur Stiutzung der privaten Investitionsbereit-
schaft. Was das hohe Ausgabenniveau im Sozialen
Wohnungsbau angeht, so 1aBt sich dieses auf Dauer
nur rechtfertigen, wenn es gelingt, die Zielgenauig-
keit der Forderung zu verbessern. Die Bundesregie-
rung verfolgt deshalb eine durchgreifende Reform des
sozialen Wohnungsbaus durch Einfithrung einer ,ein-
kommensabhdngigen Férderung” (vgl. Nr. 54).

Il.1 Mietrecht: Verbesserung fiir Investoren
und Mieter

31. Aufgrund der relativ hohen Mietsteigerungen
der letzten Jahre wird von verschiedener Seite immer
wieder gefordert, zur Begrenzung des Mietanstiegs
verstarkt in das bestehende Mietrecht einzugreifen.
Gravierende Eingriffe in das Mietrecht wiirden jedoch
die Ausweitung des Wohnungsangebots behindern
und so zu einer Verscharfung der gegenwartigen
Wohnungsknappheit beitragen. Dadurch wiirde in
ganz besonderem MaBe den weniger gut verdienen-
den Haushalten geschadet, deren Chancen bei dem
Wettbewerb um knappe Wohnungen weiter verrin-
gert wiirden.

Die Wohnungsprobleme lassen sich nur lésen, wenn
es gelingt, ausreichend privates Kapital fiir den Woh-
nungsneubau zu gewinnen. Wegen des Wettbewerbs
um knappes Kapital missen deshalb investitionsfor-
dernde Rahmenbedingungen — und das heiBt insbe-
sondere ein marktwirtschaftliches Mietrecht — auf
dem Wohnungsmarkt erhalten werden. Zuséatzlicher
Wohnungsneubau (auch auBierhalb des sozialen Woh-
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nungsbaus) kommt auch den einkommensschwachen
Mietern zugute: Ziehen einkommensstarke Haushalte
in Neubauwohnungen, machen sie in der Regel giin-
stigere Wohnungen frei oder verringern den Nachfra-
gedruck auf den Wohnungsbestand, so daB auch
einkommensschwéchere Haushalte insgesamt besser
versorgt werden konnen.

32. Deranhaltende Nachfrageliberhang hat es aller-
dings voriibergehend notwendig gemacht, die Mieter
in laufenden Vertrdgen besser vor hohen Mietsprin-
gen zu schiitzen. Durch das Vierte Mietrechtsande-
rungsgesetz wurde deshalb zum 1. September 1993
das Miethéhegesetz dahingehend gedndert, daB der
maximale Mieterhéhungsspielraum fur Mieten, die
iiber 8 DM (ohne Betriebskosten) liegen, von 30 % auf
20 % in drei Jahren reduziert wurde. Dieser Mietan-
hebungsspielraum kann allerdings nur ausgeschépft
werden, solange die ortsiibliche Vergleichsmiete
nicht {iberschritten wird. Die genannte Absenkung
der Kappungsgrenze gilt fir fiinf Jahre und nur fiur
Wohnungen, die vor dem 1. Januar 1981 fertiggestellt
worden sind.

Von dieser befristeten Einschrankung der Mietsteige-
rungen werden keine gréBeren Auswirkungen auf das
Investitionsverhalten erwartet, da eine jahrliche Stei-
gerungsrate bis zu gut 6 % zuléssig bleibt und Neu-
bauten ebenso wie Bestandswohnungen mit relativ
niedrigen Mieten nicht betroffen sind (im Jahr 1992
lag der Anteil der Wohnungen mit Nettokaltmieten
uber 8 DM im Durchschnitt der westlichen Bundeslan-
der bei ca. 30%). AuBerdem liegen Mieterhéhungen
in laufenden Vertrdgen in der Regel weit unter der
auch in der Zukunft zuldssigen Steigerungsrate von
gut 6 % pro Jahr.

33. Das Vierte Mietrechtsanderungsgesetz hat dar-
iber hinaus eine mit der Einfithrung der 30%igen
Kappungsgrenze im Jahr 1982 verbundene Ertrags-
einbuBe bei der Vermietung ehemaliger Sozialwoh-
nungen in bestimmten Féllen wieder aufgehoben.
Nach Wegfall der Bindung war es den Vermietern
ehemaliger Sozialwohnungen vor Einfithrung der
30%igen Kappungsgrenze mdéglich gewesen, die bei
Bindungsende in der Regel sehr niedrige Miete in
einem Mieterhéhungsschritt bis zur Hoéhe der Ver-
gleichsmiete anzuheben. Mit dem Vierten Mietrechts-
dnderungsgesetz wurde § 2 MHG bei ehemaligen
Sozialwohnungen im Falle der vorangegangenen
Fehlbelegung insoweit auller Kraft gesetzt, als sich
der Mietanhebungsspielraum tber die Kappungs-
grenzen hinaus auf die Miete bei Bindungsende
zuzuglich der ehemaligen Fehlbelegungsabgabe
erstreckt.

§ 2 MHG wurde dahingehend geédndert, daB die
Vergleichsmiete in Zukunft aus den Neuabschlissen
sowie Mietdnderungen der letzten 4 Jahre — anstatt
wie bisher 3 Jahre — ermittelt wird. Im Rahmen von
Mieterh6hungsverfahren kénnen sich Vermieter
trotzdem noch auf Mietspiegel nach altem Recht
berufen.

34. Im Rahmendes Vierten Mietrechtsénderungsge-
setzes wurde auch § 5 Wirtschaftsstrafgesetz enger
gefafBt. Dadurch sollen Mieter vor iiberhohten Mieten
wirkungsvoller geschiitzt werden. Die Miete darf
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nicht um mehr als 20 % uber der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete liegen. Diese Grenze kann kunftig nur
Uberschritten werden, wenn dies zur Deckung der
laufenden Kosten einer erstmalig vermieteten Neu-
bauwohnung erforderlich ist oder wenn eine Woh-
nung wieder vermietet wird, deren zuletzt gezahlte
Miete bereits {iber der 20 %-Grenze liegen durfte.

Die Wohnungsknappheit hat dazu gefiihrt, dall Woh-
nungsvermittler Wohnungssuchenden in manchen
Féallen hohe Vermittlungsentgelte abverlangen, die in
keinem vertretbaren Verhdltnis mehr zur erbrachten
Dienstleistung stehen. Deshalb wurde durch Ande-
rung des § 2 des Wohnungsvermittlungsgesetzes fir
die Courtage, die der Wohnungsvermittler dem Woh-
nungssuchenden in Rechnung stellen kann, eine
Obergrenze von zwei Monatsmieten festgelegt.
AuBerdem sind nach dem Vierten Mietrechtsédnde-
rungsgesetz Abstandszahlungen an ausziehende
Mieter unwirksam.

35. Die fir modernisierungsbedingte Mieterhéhun-
gen zu beachtenden Fristen sind verlangert worden,
wenn der Vermieter die Ankiindigung der Mieterhé-
hung unterldBt oder die modernisierungsbedingte
Mieterhéhung den angekiindigten Betrag um mehr
als 10 % ubersteigt. In diesen Féllen verlangert sich
die Frist fur die Wirksamkeit der Mieterhéhung von
bisher 3 auf 6 Monate.

36. MabBnahmen zur Einsparung von Wasser sind
jetzt ausdriicklich als ModernisierungsmafBnahmen
anerkannt, so daB 11 % der entstandenen Kosten
jahrlich auf die Miete umgelegt werden kénnen. Der
Mieter mufl kiunftig insbesondere den Einbau von
Wasseruhren dulden. Wenn der Wasserverbrauch der
Haushalte durch Wasserzdhler erfait werden kann,
dirfen Vermieter durch einseitige Erklarung eine
Abrechnung nach dem erfaBiten Verbrauch bestim-
men.

37. Eine von den Vermietern wie auch den Mieter-
verbdnden gleichermalBen begriite Maflnahme ist
die im Vierten Mietrechtsanderungsgesetz enthaltene
Wiederzulassung von vertraglichen Gleitklauseln zur
Anhebung der Miethéhe. Mit dieser Neuregelung
wurde ein Element zusdtzlicher Vertragsfreiheit im
Mietwohnungsmarkt geschaffen, das Vermieter und
Mieter einvernehmlich als Alternative zum gesetzli-
chen Vergleichsmietenprinzip nutzen kénnen. Es sind
jedoch nur solche Gleitklauseln zuldssig, die nach
dem Wahrungsgesetz genehmigungsbediirftig sind
und auch genehmigt werden. In der Regel wird nur die
Entwicklung der Lebenshaltungskosten als Mietan-
passungsmalBstab in Frage kommen. Voraussetzung
fiir eine Genehmigung ist auBerdem, daB der Vermie-
ter grundsétzlich nicht vor Ablauf von 10 Jahren
kindigen kann. Die Bundesbank hat sich bereit
erklart, fiir gleichlautende Klauseln eines Vermieters
bzw. Unternehmens Sammelgenehmigungen zu er-
teilen.

Die Neuregelung kann einen wichtigen Beitrag zur
Entspannung der Mietrechtsdiskussion leisten und in
vielen Féllen das Vertrauensverhdltnis zwischen Mie-
ter und Vermieter verbessern. Fir den Investor geben
entsprechende Klauseln die Sicherheit, dall seine
Mietertrage vor Inflationsverlusten geschiitzt werden.
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Flr den Mieter haben die Klauseln den Vorteil, daf3 er
nicht mit Mieterthéhungen rechnen muf, die die
Inflationsrate libersteigen. Gleitklauseln sind aufier-
dem wesentlich leichter zu handhaben als das Miet-
erhohungsverfahren nach dem Vergleichsmieten-
prinzip.

38. Einhaufiges Hindernis bei der Schaffung zusatz-
licher Wohnungen im vorhandenen Gebédudebestand
— z. B. durch Aufstockung oder Erweiterungsmag-
nahmen — waren bisher vermietete Nebenrdaume.
Wahrend bei Ausbaumafinahmen, wie z. B. dem Aus-
bau des Dachgeschosses, die sog. ,Teilktindigung”
von Nebenrdumen im Rahmen des Wohnungsbauer-
leichterungsgesetzes im Jahr 1990 ermdéglicht wurde,
war bisher eine Teilkiindigung bei Aufstockungen
und Erweiterungen vorhandener Gebédude nicht még-
lich. Jetzt wurde — ebenfalls im Rahmen des Vierten
Mietrechtsanderungsgesetzes — die Teilkiindigung
von Nebenrdumen bei gleichzeitiger Einfihrung
einer einheitlichen Kindigungsfrist von 3 Monaten
auch auf die Félle der Aufstockungs- und Erweite-
rungsmaBnahmen ausgedehnt.

39. Damit Wirtschaftsunternehmen verstarkt in den
Wohnungsbau investieren, wurden die mietrechtli-
chen Regelungen des Werkswohnungsbaus, der
gegenwadrtig nur noch einen relativ geringen Beitrag
zur Erhéhung des Wohnungsangebotes leistet, inve-
stitionsfreundlicher ausgestaltet. Die Zuriickhaltung
vieler Unternehmen war u. a. darauf zuriickzufthren,
daB sie in der Vergangenheit nicht in dem von ihnen
gewiinschten Mafe Uber die errichteten Wohnungen
verfiigen konnten, wenn das Arbeitsverhaltnis mit
einem Mieter einer Werkswohnung beendet war.
Deshalb wurde mit dem Vierten Mietrechtsdnde-
rungsgesetz die Beendigung des Mietverhaltnisses
bei Werkswohnungen besser berechenbar gemacht,
indem jetzt auch hier Zeitmietvertrdge bis zu 5 Jahren
ohne Verlangerungsanspruch des Mieters abge-
schlossen werden kénnen. Bei Mietverhéltnissen tiber
Werkswohnungen unter 10 Jahren Dauer kann jetzt
eine Werkswohnung mit einer 3-monatigen Kundi-
gungsirist nicht nur bei dringendem, sondern auch bei
einfachem Betriebsbedarf gekiindigt werden.

40. Die Zahl der Antrdge auf Erteilung von Abge-
schlossenheitsbescheinigungen nahm sprunghaft zu,
nachdem durch einen Beschlufl des Gemeinsamen
Senats der Obersten Gerichtshéfe des Bundes vom
30. Juni 1992 die restriktive Vergabepraxis der Bau-
aufsichtsdmter flir unzuldssig erklart wurde. Diese
Entwicklung war vermutlich auch darauf zurlickzu-
fiihren, daB sich in den Vorjahren aufgrund der
geringen Zahl vergebener Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen ein ,Umwandlungsstau” gebildet
hatte und auflerdem viele Eigentiimer in der Erwar-
tung zukiinftiger Rechtsdnderungen vorsorglich eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt haben.

Trotz des bereits vorhandenen umfangreichen Kiandi-
gungsschutzes im Umwandlungsfall waren ange-
sichts der Entwicklung bei den Abgeschlossenheits-
bescheinigungen viele Mieter in Sorge, ihnen kénne
im Falle der VerdauBerung der von ihnen gemieteten
Wohnung durch den neuen Eigentimer gekindigt
werden. Deshalb hat der Gesetzgeber im Rahmen des
Investitions- und Wohnbaulandgesetzes die Position

des von Umwandlung und Verduflerung betroffenen
Mieters noch einmal gestdrkt. Bereits im Jahr 1990
war der Kiindigungsschutz bei Umwandlungen durch
das , Gesetz zur Verbesserung der Rechtsstellung des
Mieters bei Begriindung von Wohneigentum an ver-
mieteten Wohnungen" durch Anhebung der Kiindi-
gungssperrfrist von 3 auf 5 Jahre in von den Ldndern
durch Rechtsverordnung zu bestimmenden Gebieten
mit besonders angespannten Wohnungsmarkten er-
heblich verbessert worden. Nach dem neuen, zum
1. Mai 1993 wirksam gewordenen , Gesetz iiber eine
Sozialklausel in Gebieten mit gefdhrdeter Wohnungs-
versorgung” sind in von den Landern auszuweisen-
den Gebieten die Mieter von Wohnungen, die nach
der Umwandlung verkauft werden, anschliefiend fur
10 Jahre vor Kiindigungen geschiitzt. Falls die Kuindi-
gung fur den Mieter eine besondere Hérte darstellt, ist
auch iiber den 10-Jahreszeitraum hinaus eine Kandi-
gung ausgeschlossen, es sei denn, der Vermieter weist
angemessenen Ersatzwohnraum nach. Mieter, denen
ein Umzug nicht mehr zugemutet werden kann,
genieflen im Ubrigen seit jeher sogar einen zeitlich
unbegrenzten Schutz. Die genannten Regelungen
werden dazu fihren, daB die Zahl der Umwandlungen
stark zurtickgehen wird.

Neben der Verbesserung des Kiindigungsschutzes
wurde fiir den Fall der Umwandlung mit anschliefien-
der VerduBlerung ein gesetzliches Vorkaufsrecht fir
Mieter geschaffen. Diese Regelung unterstiitzt die
Wohneigentumsbildung durch Mieter und reduziert
zusdtzlich zum Kindigungsschutz das Risiko, die
gemietete Wohnung in Zukunft freimachen zu miis-
sen.

Im Zusammenhang mit der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen ist im tibrigen darauf hinzu-
weisen, daB diese auch ohne besonderen Kiindi-
gungsschutz keineswegs generell mit einer Verdran-
gung der Mieter verbunden wére, weil haufig Woh-
nungen gar nicht oder erst viele Jahre nach der
Umwandlung verduBert werden, wobei in der Mehr-
zahl der Félle an einer Selbstnutzung nicht interes-
sierte Kapitalanleger die Erwerber sind, die viel
zitierte Eigenbedarfskiindigung also gar nicht in
Betracht kommt. Dartiber hinaus trédgt die Verringe-
rung der Eigentumsférderung nach § 10e EStG im
Falledes Bestandserwerbs (siehe Nr. 44) dazu bei, daf3
die Nachfrage nach umgewandelten Mietwohnungen
durch potentielle Selbstnutzer zuriickgeht.

41. Das Bundesverfassungsgericht hat im Zusam-
menhang mit dem Kiindigungsschutz festgestellt, da3
das Besitzrecht des Mieters als Eigentumsrecht im
Sinne des Artikels 14 Abs. 1 GG anzusehen ist. Gleich-
zeitig hat das Gericht das geltende Mietrecht als
hiermit vereinbar anerkannt. Die Rechtsprechung des
Bundesverfassungsgerichts @ndert also nichts an dem
bisher gefundenen Ausgleich zwischen den berech-
tigten Interessen der Vermieter und Mieter.

1.2 Ausweitung des Wohnungsangebots

42. Engpdésse auf dem Wohnungsmarkt lassen sich
nur abbauen, wenn das Wohnungsangebot ausgewei-
tet wird. Mit Hilfe des Ende 1991 beschlossenen
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wohnungspolitischen Programms sind im Berichts-
zeitraum insbesondere der Eigenheimbau und der
soziale Mietwohnungsbau geférdert worden. Der
Eigenheimbau entlastet in hohem Mafie auch die
Mietwohnungsmarkte, da die neuen Eigentiimer hédu-
fig relativ preisgiinstige Mietwohnungen frei machen
und nicht mehr als Nachfrager von Mietwohnungen
auftreten. Die Verbesserung der Wohneigentumsfor-
derung wirkt sich insbesondere auf Haushalte aus, die
an der Schwelle zum Wohneigentum stehen.

Zur Forderung des Eigenheimbaus wurde im Steuer-
dnderungsgesetz 1992 beschlossen, die maximal
moglichen Absetzungsbetrdge nach § 10e EStG vom
ersten bis vierten Jahr nach dem Bau oder Erwerb von
bisher 5 % auf 6 % zu erhohen. Gleichzeitig wurde die
Flexibilitdat bei den Abzligen gesteigert, indem eine
Nachholung zundchst nicht in Anspruch genommener
Abzugsbetrdge innerhalb des gesamten achtjahrigen
Forderzeitraums zugelassen wurde. Einerseits wird
damit der hohen Anfangsbelastung des Eigenheim-
erwerbers besser Rechnung getragen, andererseits
kann die steuerliche Forderung der individuellen
Kostenbelastung sowie der Einkommens- bzw. Steu-
erlastentwicklung angepafit werden.

Beim Baukindergeld ist durch das Steuerdnderungs-
gesetz 1992 die Maglichkeit des Vor- und Riicktrags
auf mehrere Jahre eingefiihrt worden, wenn der
Abzugsbetrag nach § 34f EStG die Steuerschuld des
betreffenden Jahres ibersteigt. Damit wird in der
Regel eine volle Auszahlung des Baukindergeldes
unabhédngig von der Héhe der Steuerschuld in den
ersten Jahren nach Einzug bewirkt. Nahezu alle
Haushalte — also auch Haushalte mit unterdurch-
schnittlichen Einkommen — erhalten daher diese
familienpolitisch erwlinschte Zusatzférderung.

Mit dem wohnungspolitischen Programm '91 wurde
auch ein auf 3 Jahre begrenzter steuerlicher Abzug
von Schuldzinsen bis zu 12000 DM jahrlich fur
eigengenutzte neue Wohnungen eingefiihrt. Dadurch
erhielten auch Haushalte, die ohne zusétzliche Hilfe
die hohen Anfangsbelastungen nicht verkraftet hat-
ten, eine Chance zum Eigentumserwerb. Wéahrend
1991 nach einem erheblichen Riickgang gegeniiber
dem Vorjahr nur noch 96 000 Einfamilienhduser
genehmigt wurden, hat die Genehmigungszahl 1992
104 000 betragen und wird 1993 auf voraussichtlich
110 000 steigen.

43. DieErrichtung von Wohnungen im vorhandenen
Gebdudebestand durch Umbau-, Ausbau- oder
ErweiterungsmaBnahmen ist eine Mdglichkeit, das
Wohnungsangebot schnell und ohne Belastung der
bereits stark angespannten Baulandmaérkte zu erwei-
tern. Das Verbrauchsteuer-Binnenmarktgesetz vom
21. Dezember 1992 erméglicht deshalb, gemafl § 7c
EStG auch iiber den urspringlich vorgesehenen End-
termin 1992 hinaus fiir bis Ende 1995 abgeschlossene
BaumaBnahmen zur Schaffung neuer Mietwohnun-
gen durch Ausbauten und Erweiterungen an beste-
henden Geb&duden 20 % der Kosten pro Jahr steuerlich
abzusetzen.

44. Mit dem Gesetz zur Umsetzung des Foderalen
Konsolidierungsprogramms vom 23. Juni 1993 sind
die bei Erwerb aus dem Wohnungsbestand im Rah-
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men der steuerlichen Wohneigentumsférderung be-
rucksichtigungsfahigen Anschaffungskosten von
330000 DM auf 150 000 DM abgesenkt worden.
Durch diese Riickfithrung erhélt die Neubauférde-
rung einen weiteren Férdervorsprung gegeniiber dem
Erwerb aus dem Wohnungsbestand, nachdem bereits
der befristete Schuldzinsenabzug nur fir Neubauten
gewdhrt wird.

45. Die direkte Forderung im Sozialen Wohnungs-
bau wurde auch im Berichtszeitraum gesteigert und
auf hohem Niveau fortgefiihrt. In den Jahren 1992 und
1993 hat der Bund fiir die alten Bundeslénder jeweils
2 Mrd. DM, fur 1994 1,76 Mrd. DM bereitgestellt. Die
Reduzierung der Fordermittel im Jahre 1994 war im
Zusammenhang mit den Solidarpaktverhandlungen
im Frithjahr 1993 wegen des auBerordentlich hohen
finanziellen Engagements des Bundes im Bereich des
Wohnungswesens der neuen Lander vereinbart wor-
den. Es war davon ausgegangen worden, daf§ ggf. die
alten Bundesldander zuséatzliche Mafilnahmen ergrei-
fen.

Flr die Jahre 1992 bis 1994 hat der Bund zusétzliche
Fordermittel in Hohe von jdhrlich 700 Mio. DM im
Rahmen des Sonderprogramms fiir Regionen mit
erhohter Wohnungsnachfrage zur Verfigung gestelit.
Im Jahre 1994 stehen damit einschlieBlich des Nor-
malprogramms insgesamt 2,46 Milliarden DM an
Bundesmitteln fiir den sozialen Wohnungsbau in den
alten Ladndern bereit.

46. Die Entwicklung der Wohnungsbautdtigkeit
wird durch das Angebot an Bauland wesentlich beein-
fluBt. Zur Lage auf dem Bodenmarkt hat das Bundes-
ministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stéddte-
bau zum dritten Mal einen Baulandbericht vorgelegt.
Der Baulandbericht kommt zu dem Ergebnis, daf}
insbesondere in den Verdichtungsrdumen in unzurei-
chendem Mafie Wohnbauland auf den Markt gelangt
und infolgedessen in den vergangenen Jahren tber-
durchschnittliche Bodenpreissteigerungen zu ver-
zeichnen waren. Als wesentliche Ursache fiir die
Engpésse mufiten einerseits Defizite bei der Auswei-
sung und ErschlieBung neuen Baulandes festgestellt
werden; andererseits kommt das vorhandene Bauland
in nicht ausreichendem Umfang auf den Markt. Durch
eine deutlich intensivierte Baulandausweisung kann
der Preisauftrieb auf dem Baulandmarkt reduziert
werden. Das Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz, das zum 1. Mai 1993 in Kraft getreten
ist, hat die Mdglichkeiten zur Ausweisung von Bau-
land durch die Gemeinden erheblich verbessert. Die
Priffungs- und Genehmigungsverfahren, denen kom-
munale Entscheidungen auf der Verwaltungsebene
unterliegen, werden jetzt zeitlich befristet und im
Einzelfall sogar ausgesetzt. Gleichzeitig sind die Mog-
lichkeiten zur vertraglichen Vereinbarung von Pla-
nungs- und ErschlieBungsmaBnahmen zwischen pri-
vaten Investoren und Kommunen ausgeweitet wor-
den. Mit der stddtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme wurde ein Planungsinstrument auf Dauer in
das Baurecht ubernommen, das unter besonderen
Voraussetzungen die Ausweisung grdéflerer zusam-
menhdngender Baugebiete erméglicht. Mafinahmen-
bedingte Wertsteigerungen kénnen dabei zur Finan-
zierung dieser MaBlnahmen eingesetzt werden.
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Durch eine Ergdnzung des Bundesnaturschutzgeset-
zes ist das Verhéaltnis der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung zum Baurecht auf eine neue bundes-
einheitliche Grundlage gestellt worden. Die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung wird kiinftig nicht
mehr zweimal — im Bebauungsplan und im Bauge-
nehmigungsverfahren — geprift, sondern nur noch
einmal im Bebauungsplanverfahren. Weitere Rege-
lungen des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes sind:

— Der nachtréagliche DachgeschoBausbau wurde
erleichtert. Der zusétzlich geschafiene Wohnraum
wird nicht auf das zuldssige MaB der Nutzung
— also die GeschoBflache — angerechnet.

— Die Befreiungsmoglichkeiten von Festsetzungen
eines Bebauungsplans oder im unbeplanten
Innenbereich werden bei dringendem Wohnbe-
darf erweitert. Bauherren erhalten dadurch erheb-
liche zusatzliche Gestaltungsmoéglichkeiten.

— Nachbarwiderspriiche haben kinftig auch dann
keinen automatischen Baustopp zur Folge, wenn
das Vorhaben tiberwiegend Wohnzwecken dient.
Wird dem Nachbarn die Baugenehmigung zuge-
stellt, hat er nur einen Monat Zeit, um bei Gericht
einen Baustopp zu beantragen. Nach Ablauf dieser
Frist hat der Bauherr Investitionssicherheit.

47. Die Ausweitung des Wohnungsangebots wird
wesentlich durch die Entwicklung der Kapitalmarkt-
zinsen begtinstigt. Nachdem die Hypothekenzinsen
1991 ihr hochstes Niveau seit 1982 erreicht hatten,
sind sie 1992 leicht gefallen und haben sich bis Ende
1993 sogar deutlich verringert. Wahrend 1991 fir
einen Hypothekenkredit mit fiinfjdhriger Laufzeit der
Effektzins noch 9,8 % betragen hatte, lag der Ver-
gleichswert 1992 bei 9,3 % und ist bis Dezember 1993
auf 6,7% gesunken. Im Jahresdurchschnitt 1993
betrug dieser Zinssatz 7,5 %. Die daraus resultierende
Verringerung der Finanzierungskosten um fast 25 %
innerhalb von 2 Jahren hat die Wohnungsbautétigkeit
verstarkt. Gleichzeitig sind die Baupreissteigerungen
mittlerweile spurbar zuriickgegangen, nachdem sie in
den Jahren 1991 noch 6,8 % und 1992 5,6 % betragen
hatten. Die Baupreise fiir Wohngebaude waren im
August 1993 nur noch um 4,0% hoher als ein Jahr
ZUVor.

1.3 Entwicklungen im sozialen Wohnungsbau

1.3.1 Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

48. Die Zahl der Haushalte, die eine Sozialmietwoh-
nung suchen, hat im Verlauf der seit 1987 zu beob-
achtenden Marktanspannung stark zugenommen.
Gleichzeitig ist der Bestand an Sozialmietwohnungen
durch vorzeitige und planmaéBige Riickzahlungen, die
auch durch die héheren Fertigstellungen nicht voll
ausgeglichen werden konnten, zundchst spirbar
zurickgegangen. Um dem Riickgang des Sozialwoh-
nungsbestandes entgegenzuwirken und um die
Anreize zu vorzeitigen Riickzahlungen zu vermin-
dern, wurden durch das Gesetz zur Anderung des

Wohnungsbindungsgesetzes vom 17. Mai 1990 die
Nachwirkungsfristen fir die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen im Falle vorzeitiger Riickzahlungen
durch Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes
von in der Regel 8 auf 10 Jahre verlangert. Gleichzei-
tig wurde festgelegt, daB die Zinsen fur Ersatzfinan-
zierungsmittel nur noch in Héhe des bisherigen Zins-
satzes fir die offentlichen Mittel im Rahmen der
Kostenmiete angesetzt werden dirfen, so daB die
Differenz zwischen Marktzins und Zins fur das 6ffent-
liche Darlehen vom Vermieter getragen werden
mub.

In den finf Jahren vor der Gesetzesdnderung wurden
durch vorzeitige Riickzahlungen jéahrlich durch-
schnittlich in ca. 145 000 Féllen die Bindungen im
sozialen Wohnungsbau abgeldst. Nach der Gesetzes-
dnderung ging die Zahl solcher Riickzahlungen
bereits im Jahr 1990 auf nur noch ca. 52 000 Félle
zurtick. In den Jahren 1991 und 1992 beliefen sich die
Rickzahlungen auf 29 000 und 37 000 Falle. Ange-
sichts dieser Entwicklung sowie des Anstiegs der
Fertigstellungen im geférderten Mietwohnungsbau
seit dem Ende der 80er Jahre diirfte der Bestand an
Sozialmietwohnungen im Berichtszeitraum nicht
mehr zuriickgegangen sein. Es ist davon auszugehen,
daB gegenwartig anndhernd 3 Millionen Sozialmiet-
wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen
vorhanden sind.

Zusammen mit den Férdermitteln der Ladnder wurden
von der 6ffentlichen Hand 1992 und 1993 14 bzw.
16 Mrd. DM zur Férderung des Wohnungsbaus fir
einkommensschwéchere Haushalte in Westdeutsch-
land zur Verfiijgung gestellt. Damit sind 1992 knapp
90 000 Sozialwohnungen gefordert worden. Trotz die-
ses positiven Ergebnisses sind die Bewilligungen doch
merklich hinter den eigenen Programmplanungen der
Lander zuriickgeblieben. Offenbar ist es 1992 nicht
gelungen, die ausgeweiteten finanziellen Mittel
schnell genug in entsprechende Bewilligungen umzu-
setzen. Das gilt insbesondere fiir die westlichen Bal-
lungsrdume, fur die im Laufe des Jahres 1992 zum Teil
vollig neue Programmangebote geschaffen wurden.

11.3.2 Rechtliche Anderungen im sozialen
Wohnungsbau

49. Aus Grinden der gerechteren Verteilung der
Belastung durch Nebenkosten sind im sozialen Woh-
nungsbau durch die Vierte Verordnung zur Anderung
wohnungsrechtlicher Vorschriften sowohl fir die
Millgebiihren als auch fir die Wasserkosten ver-
brauchsorientierte Abrechnungsmdéglichkeiten ge-
schaffen worden. Fiir die Abrechnung der Wasserko-
sten ist nunmehr zwingend vorgeschrieben, daB diese
nach dem Verbrauch zu erfolgen hat, wenn in allen
Wohnungen eines Gebdudes Wasserzahler vorhan-
den sind. Zur Abrechnung der Miillgebilthren wurde
dem Vermieter hinsichtlich des Verteilungsschlissels
eine Wahlmoéglichkeit zwischen einem MabBstab, der
der unterschiedlichen Millverursachung der Wohn-
parteien Rechnung trégt, und dem Wohnfldchenmas-
stab eingeraumt.
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50. Inden Artikeln 9 und 10 des Schwangeren- und
Familienhilfegesetzes vom 27. Juli 1992 wurden —
jeweils zugeschnitten auf die bestehenden unter-
schiedlichen gesetzlichen Bindungen von Sozialwoh-
nungen — besondere Vorrangregelungen fur die
Wohnungsvergabe an schwangere Frauen, vor allem
in Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf, geschaf-
fen.

51. Durchdas Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur
Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung
des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur-
und Architektenleistungen, des Wohnungsbindungs-
gesetzes und des Belegungsrechtsgesetzes vom
24. August 1993 sind die Ahndungsméglichkeiten fir
ungenehmigte Zweckentfremdungen verschérft wor-
den. Fir nicht genehmigte Zweckentfremdungen von
freifinanzierten Wohnungen und von Sozialwohnun-
gen ist die BuBigelddrohung von 20 000 DM auf
100 000 DM angehoben worden. Dartber hinaus
wurde die BulBigelddrohung fur wesentliche Miet-
preisiiberschreitungen im sozialen Wohnungsbau von
50 000 DM auf ebenfalls 100 000 DM erhoht.

AuBlerdem ist der Ausbau von Dachgeschossen in
Sozialwohnungen erleichtert worden, da nach einer
Neuregelung des Wohnungsbindungsgesetzes ein
offentlich geférderter DachgeschoBausbau sich nicht
mehr auf die Sozialbindungsdauer vorhandener Woh-
nungen auswirkt.

1.3.3 Mietpreisbildung und Fordergerechtigkeit
im sozialen Wohnungsbau

52. Die Mietentwicklung von Sozialwohnungen ist
von der allgemeinen Marktentwicklung abgekoppelt,
da sich die Sozialmieten nicht nach Angebot und
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt richten, sondern
insbesondere nach den in der II. Berechnungsverord-
nung und der Neubaumietenverordnung festgelegten
Regeln des Kostenmietrechts bestimmt werden. Die
Mieten von Sozialwohnungen sind damit von den
jeweiligen Herstellungskosten, Foérdermodalitdten
einschlieBlich des vorgesehenen Subventionsabbaus,
Pauschalen fiur Instandhaltungs- und Verwaltungs-
kosten (siehe Nr. 58) sowie den Umlagen fiir 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 gegentber
stehen, was zu einer weitgehend zufélligen Vertei-
lung von Vor- und Nachteilen unter den Sozialmietern
fihrt. Wie auch schon in der Vergangenheit werden
allerdings die Mietunterschiede innerhalb des Sozial-
wohnungsbestandes sowie gegenuber den nicht
preisgebundenen Wohnungen durch den Abbau der
Aufwendungshilfen sowie die Hoherverzinsung der
offentlichen Baudarlehen verringert. Lander, die fur
bereits gewédhrte 6ffentliche Baudarlehen die Zinsen
erhéhen, begrenzen den Mietanstieg jedoch gleich-
zeitig durch die Festsetzung von Kappungsgrenzen
bzw. Kappungsbetrdagen. Keine Zinsanhebungen
wurden in den letzten Jahren von Bayern, Baden-
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Wiirttemberg und Niedersachsen vorgenommen, wo-
bei jedoch in Baden-Wirttemberg und in Niedersach-
sen der degressive Verlauf der Aufwendungsdarle-
hen/Aufwendungszuschiisse planméBig zu einem
Anstieg der Kostenmiete beitrdgt.

Der 3. Férderweg bietet iber die Festlequng eines
mehr marktorientierten Mietenverlaufs die Méglich-
keit, die fir die Kostenmiete typischen Mietverzerrun-
gen weitgehend zu vermeiden.

63. Ein weiteres Problem des sozialen Wohnungs-
baus ist die Fehlsubventionierung von Haushalten,
die zwar beim Bezug einer Sozialwohnung dem
Berechtigtenkreis angehorten, wegen spéaterer Ein-
kommenserh6hungen oder Haushaltsverkleinerun-
gen dann nicht mehr férderberechtigt sind. Nachdem
Hessen und Schleswig-Holstein im Jahre 1992, Nie-
dersachsen im Jahre 1993 die Fehlbelegungsabgabe
eingeftihrt haben, wird diese nun mit Ausnahme des
Saarlandes in allen alten Bundesldndern erhoben. Das
Saarland hat die Fehlbelegungsabgabe aufgrund sei-
nes geringen Bestandes an Sozialmietwohnungen
und eines — gemessen daran — zu hohen Verwal-
tungsaufwandes nicht eingefihrt. Die Abgaben-
héchstbetrédge sind im Berichtszeitraum erhéht wor-
den, so daB nunmehr die ungerechtfertigten Subven-
tionsvorteile sog. Fehlbeleger, die in der Differenz
zwischen der Kostenmiete und der Marktmiete beste-
hen, in gréBerem Umfang abgeschopft werden als
bisher. Allerdings wurde die Hoéhe der Fehlbele-
gungsabgabe in den Landern sehr unterschiedlich
geregelt. Wahrend z. B. in Bremen bereits bei einer
Uberschreitung der Einkommensgrenze um 10 % eine
Fehlbelegungsabgabe von 1 DM pro m? gezahlt
werden muB, wird dieser Betrag in Bayern erst bei
einer Einkommensgrenzentberschreitung von 80 %
fallig. In Berlin muB bereits ab einer Einkommens-
grenzentiberschreitung von 95 % die maximale Fehl-
belegungsabgabe gezahlt werden, in Hessen gilt
diese Obergrenze erst bei einer Uberschreitung von
150 %. Die gesamte Spannweite der Fehlbelegungs-
abgabe liegt zwischen 0,50 DM und 9,00 DM pro m?
und Monat.

54. Mit dem Instrument der Fehlbelegungsabgabe
werden ungerechtfertigte Subventionsvorteile erst
nachtréglich und nicht in vollem Umfang abgeschopft.
Im Interesse der Férdergerechtigkeit und des sparsa-
men Mitteleinsatzes ist daher eine einkommensab-
hingige Ausgestaltung der Wohnungsbauférderung
notwendig, die starker auf die individuelle Einkom-
mensentwicklung des jeweiligen Mieterhaushaltes
abstellt und Fehlsubventionierung und Fehlbelegung
von vommherein vermeidet. Eine solche Férderung
fuhrt zu niedrigen Wohnkostenbelastungen fiir ein-
kommensschwache Mieter und zu héheren fiir Mieter,
die diese Belastungen auch tragen kénnen.

Die Férderung im sozialen Wohnungsbau soll sich
kiinftig aus zwei Elementen zusammensetzen: Mit
einer Grundférderung sollen Belegungsrechte zugun-
sten einkommensschwécherer Haushalte und Bewilli-
gungsmieten im Bereich der jeweiligen Vergleichs-
miete erreicht werden. Hinzukommen soll eine sub-
jektorientierte Zusatzférderung, die sich an den Ein-
kommensverhaltnissen des Beziehers der Sozialwoh-
nung ausrichtet. Die Mietbelastung kann damit im
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gesamten Verlauf des Mietverhéltnisses einkom-
mensabhéngig ausgestaltet werden. Damit wird die
Fehlbelegungsabgabe als nachtrdgliche Korrektur
von Fehlsubventionierungen entbehrlich. AuBerdem
wird eine bessere soziale Durchmischung der gefér-
derten Wohnungsbestdnde moglich. Der Férderauf-
wand je Wohnung kann zudem deutlich gesenkt
werden.

Mit dem Ziel einer grundlegenden Neuorientierung
des sozialen Wohnungsbaus haben die Koalitionsfrak-
tionen einen Gesetzentwurf eingebracht, der—neben
anderen Neuregelungen im Bereich des sozialen
Wohnungbaus — den entsprechenden gesetzlichen
Rahmen fir eine einkommensorientierte Wohnungs-
bauférderung schafft.

Im Zusammenhang mit dem Gesetzentwurf zur
Umsetzung des Konzepts der Bundesregierung iber
eine einkommensabhéangige Férderung (Wohnungs-
bauférderungsgesetz 1994) sollen durch Anderung
der Freistellungsregelung des § 7 WoBindG zur Ver-
meidung einseitiger Belegungsstrukturen insbeson-
dere im kommunalen Wohnungsbestand sowie
gezielt im Werks- und Genossenschaftswohnungsbau
Sozialwohnungen auch an Personen lberlassen wer-
den kénnen, die die Einkommensgrenzen des § 25
II. WoBauG — unter bestimmten Voraussetzungen —
uberschreiten.

565. Im Berichtszeitraum sind die Mieten im Sozial-
wohnungsbestand schneller gestiegen als im freifi-
nanzierten Neubau. Der schnellere Anstieg der So-
zialmieten ist auf die Anhebung der Pauschalen fur
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ab Mitte
1992 zuriickzufiihren. Im Jahr 1993 betrug der Miet-
anstieg im sozialen Wohnungsbau 7 %.

lll. Mietniveau und Mietentwicklung
in den alten Bundesldndern

lIl.1 Mietniveau

566. Nach der Gebdude- und Wohnungszéhlung
(GWZ) aus dem Jahr 1987 betrug zu diesem Zeitpunkt
die durchschnittliche Bruttokaltmiete, d.h. die
Grundmiete einschlielich der Betriebskosten ohne
Heizkosten, 456 DM je Haushalt monatlich. Je m?
Wohnfldche wurden im Schnitt 6,87 DM entrichtet,
und die durchschnittliche Wohnflache der Mieter-
haushalte betrug gut 66 m2. Die in der Gebaude- und
Wohnungszéhlung ermittelten Quadratmetermieten
differierten regional sowie nach der Wohnungsaus-
stattung, der Grole, dem Baujahr des Geb&udes und
danach, ob es sich um Sozialwohnungen oder freifi-
nanzierte Wohnungen handelte. So lagen die durch-
schnittlichen Mieten von Wohnungen mit Bad, WC
und Sammelheizung mit 7,35 DM je m? Wohnfldche
um rund 32 % tliber den Mieten von Wohnungen, die
zwar tber Bad und WC, jedoch nicht tiber eine
Sammelheizung verfiuigten.

Aktuelle Zahlen zum Mietniveau liefert das ,Sozio-
6konomische Panel”, das im Auftrag des Bundesmini-
steriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau

im Hinblick auf mietenpolitisch bedeutsame Daten
ausgewertet wurde. Im Rahmen des sozio6konomi-
schen Panels wurden im Jahr 1992 iiber 4 600 Haus-
halte befragt, davon ca. 2 700 Mieterhaushalte. Die
durchschnittliche Wohnflache der Hauptmieter lag
danach 1992 bei ca. 72 m?, die durchschnittliche
Bruttokaltmiete betrug 8,30 DM pro m? und Monat.
Dabei gibt es erhebliche regionale Abweichungen. So
kosteten freifinanzierte Mietwohnungen durch-
schnittlicher GroBe im Jahr 1992 in Gemeinden unter
20 000 Einwohnern 6,81 DM und in Stddten mit mehr
als 500 000 Einwohnern 9,79 DM, d. h. etwa 44 %
mehr.

Die im Rahmen des soziodkonomischen Panels fir
1992 ermittelte Durchschnittsmiete von 8,30 DM ist
nur geringfiigig héher als die Miete, die sich durch
Fortschreibung des Werts aus der GWZ 1987 (6,87
DM) mit Hilfe des Mietenindex ergibt (ca. 8,20 DM).
Fiir Ende 1993 ergibt sich mit Hilfe dieses Verfahrens
ein Mietniveau von etwa 8,90 DM pro m? und Monat.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dal der Mietenindex als
reiner Preisindex Erhohungen des Mietniveaus
infolge von Qualitdtsverbesserungen nicht erfafit, so
daB unter Einschluf} des letztgenannten Faktors von
einem etwas héheren Mietniveau auszugehen ist.

Die Heiz- und Warmwasserkosten lagen nach einer im
Auftrag des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stddtebau durchgefiihrten Untersu-
chung im Jahr 1990 in zentralbeheizten Mehrfami-
lienh&usern bei durchschnittlich ca. 1 DM pro m?2 und
Monat, wobei je nach Gebaudetyp, Heizungsart, tech-
nischem Standard der Heizanlage sowie dem Grad
der Warmeddmmung im Einzelfall erhebliche Abwei-
chungen von den Durchschnittskosten auftreten koén-
nen. Die Wohnkosten der Mieter insgesamt, die sich
als Summe von Bruttokaltmieten und Heizkosten
errechnen, dirften somit gegenwadrtig im Gesamt-
durchschnitt ca. 10 DM pro m? und Monat betra-
gen.

1.2 Mietenindex

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

— Als Preisindex fiir den Ausgabenbereich Woh-
nungsnutzung bildet der Mietenindex reine Preis-
veranderungen fuar qualitativ gleichbleibenden
Wohnraum ab. Dementsprechend finden Verdnde-
rungen des Mietniveaus aufgrund verbesserter
Wohnqualitédt im Mietenindex grundsatzlich keine
Beriicksichtigung. Auch gehen Anderungen der
Bestandsstruktur wie z.B. der Rickgang des
Anteils von Sozialwohnungen nur in gréf8eren
zeitlichen Abstdnden bei Anpassungen des Men-
gengertsts in den Mietenindex ein. So ergeben
sich zwangsldufig Differenzen zwischen der Ent-
wicklung der durchschnittlichen Wohnungsmie-
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ten, die auch von verdnderten Wohnverhéltnissen
beeinfluBt werden, und dem Mietenindex.

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

Verdnderte Knappheitsverhéltnisse auf dem Woh-
nungsmarkt, die sich zuerst auf die bei Erst- bzw.
Wiedervermietungen vereinbarten Mieten auswir-
ken, kommen im Mietenindex nur verzogert in vollem
Umfang zum Ausdruck. Obwohl auch neu vereinbarte
Mieten beriicksichtigt werden, haben diese doch
wegen ihres geringen Anteils an den Mieten des
Gesamtbestandes auf die durchschnittliche Mietent-
wicklung, 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, beein-
flussen die Neuabschliisse allméhlich spiirbar das
Vergleichsmietenniveau, und auch der Mietenindex
beginnt starker zu reagieren.

Der Mietenindex weist auBerdem eine Reihe metho-
discher Schwéchen auf, die einerseits auf Schwierig-
keiten bei der Erhebung, andererseits auf der Rechts-
grundlage aus dem Jahr 1958 beruhen. Der gravie-
rendste Nachteil ist die nicht trennbare Erfassung von

Tabelle 2
(zu Nummer 58)

Grundmieten und , kalten” Betriebskosten, die es nicht
erlaubt, die Mietentwicklung unabhéngig von Verdan-
derungen der auf die Miete umgelegten Kosten insbe-
sondere fir kommunale Dienstleistungen auszuweisen.
Angesichts der zunehmenden Bedeutung der auch als
.zweiten Miete" bezeichneten Nebenkosten wird der
Mietenindex in immer geringerem Umfang durch die
Knappheitsverhaltnisse auf dem Wohnungsmarkt be-
stimmt. Die Entwicklung des Mietenindex liberschatzt
dabei die Steigerung der Grundmieten, da diese erheb-
lich langsamer zunehmen als die Geblhren fiir die
kommunalen Dienstleistungen.

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 Uiber die Preissta-
tistik vorgesehene Auskunftspflicht nicht zuriickge-
griffen werden kann, miissen freiwillige Auskunftge-
ber in ausreichender Zahl gefunden werden. Das st6Bt
in der Praxis auf erhebliche Schwierigkeiten. Dazu
kommt, daB eine systematische Auswahl von Berichts-
wohnungen aus dem Material der Volkszda hlung auch
bei freiwilliger Beteiligung rechtlich nicht méglich ist.
Auflerdem bestehen angesichts der angespannten
Haushaltslage gegenwdrtig erhebliche finanzielle
Bedenken gegen eine methodische Verbesserung des
Mietenindex, da diese mit splirbaren Mehrkosten
verbunden widre.

Entwicklung von Preisen, Mieten und Einkommen in den alten Bundesldndern

Preisindex fiir die Mi . Verfligbare Einkom-
Lebenshaltung ietenindex men der privaten
Haushalte!)
Jahr (nominal)
Verdnderung Verdnderung Verdanderungen
1985 = 100 gegen Vorjahr 1985 = 100 gegen Vorjahr gegen Vorjahr

in % in % in %
1980 82,8 556 80,8 4,9 7,3
1981 88,0 6.3 84,4 4,5 6,5
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 1014 1,3 105,6 2,1 4,4
1989 104,2 2,8 108,8 3,0 5,4
1990 107,0 2,7 112,5 3.4 9,8
1991 110,7 3,5 1173 4,3 7,82)
1992 115,1 4,0 123,8 5,5 5,02)
1993 119,9 4,2 131,1 5,9 2,23

1) Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung
2) voldufiger Wert
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58. Die Steigerung des Mietenindex hat seit dem
Jahr 1987, als mit 1,6 % die niedrigste Zuwachsrate
seit seinem Bestehen zu verzeichnen war, kontinuier-
lich zugenommen und betrug im Jahresdurchschnitt
1993 5,9%. Zwischen Januar 1993 und Dezember
1993 ging die Steigerungsrate des Mietenindex aller-
dings von 6,4 % auf 51% zurlick. Im Januar 1994
betrug die Steigerungsrate des Mietenindex 4,8 %.
Das deutet darauf hin, daBl der Hohepunkt des Preis-
anstiegs tiberschritten ist. Darin diirfte sich auch die
sich abzeichnende Entspannung auf dem Wohnungs-
markt niederschlagen. Dies ist in erster Linie auf die
Ausweitung des Wohnungsangebots durch Neubau
(siehe Nr. 23) zuriickzufithren. Daneben diirften sich
auch gedampfte Einkommenserwartungen als Folge
der Konkjunkturschwdchung auswirken. Im Zusam-
menhang mit der Interpretation der Entwicklung
des Mietenindex ist zu berticksichtigen, dafl darin
auch die kalten Betriebskosten enthalten sind, die
— zumindest was die kommunalen Gebilihren an-
geht — teilweise drastisch zugenommen haben (siehe
Nr. 60).

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
kénnen der Tabelle 3 entnommen werden. Von 1987
bis 1992 hat sich nicht nur das Wachstum des Gesamt-
mietenindex, sondem auch das der genannten drei
Teilindizes beschleunigt. Im Durchschnitt des Jahres
1993 hat sich diese Entwicklung nur bei den freifinan-
zierten Neubauwohnungen und den Sozialwohnun-
gen fortgesetzt, wahrend die Altbaumieten langsamer
angestiegen sind als noch 1992. Betrachtet man die
Entwicklung der 3 Teilindizes im Jahresverlauf 1993,
so ist in der zweiten Jahreshélfte durchweg eine
Verlangsamung des Mietanstiegs festzustellen. Die
Altbaumieten weisen allerdings in den Monaten
Oktober 1993 bis Januar 1994 wieder steigende
Wachstumsraten auf. Im Zeitraum 1987 bis 1993
entsprach die Entwicklung des Teilindex fiir den
freifinanzierten Neubau mit einem Zuwachs von ca.
26 % etwa dem durchschnittlichen Verlauf, wahrend
der Teilindex fiir Altbauwohnungen iberdurch-
schnittlich zunahm (30 %).

Die im betrachteten Zeitraum 1987 bis 1993 insgesamt
hoheren Mietsteigerungen im Altbaubestand sind
wohl auf verdanderte Wohnpréferenzen sowie einen
verstarkten Nachfragedruck auf Wohnungen der
unteren Preislagen zurtickzufiihren.

Der Anstieg der Sozialmieten entsprach im Zeitraum
1987 bis 1993 in etwa der durchschnittlichen Mietent-
wicklung, hat aber im Jahr 1993 vor allem als Folge
der Anhebung der Pauschalen fir Verwaltungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen mit einer Wachstums-
rate von 7% deutlich Gber der allgemeinen Steige-
rungsrate gelegen. Die hochstzuldssigen Pauschalen
fiir Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, die seit

Tabelle 3
(zu Nummer 58)

Mietentwicklung auf den Teilmarkten
in den alten Bundeslandern

Mietenindex
Jahr Altbau- Freifinanzierter Sozialer
wohnungen Neubau Wohnungsbau
Verdnderung gegen Vorjahr in %
1980 5,2 4,2 6,2
1981 5,0 3.8 4,7
1982 5,3 4,5 54
1983 6,2 4,1 6,1
1984 4,4 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 34 2,7 3.9
1990 3.6 3,5 3.0
1991 4,5 4,5 3,4
1992 6,3 54 53
1993 57 57 7.0

1988 unverdndert geblieben waren, wurden durch die
Vierte Verordnung zur Anderung wohnungsrechtli-
cher Vorschriften vom 13. Juli 1992 der zwischenzeit-
lichen Kostenentwicklung angepafit. Dies konnte in
Abhéngigkeit vom Baualter des Gebaudes zu Mietan-
hebungen zwischen 0,30 DM und 0,50 DM pro m? und
Monat fuhren.

1.3 Mieten bei Erst- und Wiedervermietung

59. Schwankungen der Wohnungsmarktverhalt-
nisse wirken sich kurzfristig im wesentlichen auf die
bei Wohnungswechsel vereinbarten Mieten aus. Der
beste Gradmesser aktueller Verschiebungen der
Knappheitsverhéltnisse sind deshalb die Erst- und
Wiedervermietungsmieten. Die amtliche Statistik
stellt keine Informationen uber die Erst- und Wieder-
vertragsmieten zur Verfiigung. Vorliegende Daten,
die auf Erhebungen des Rings Deutscher Makler
(RDM) basieren, sind methodisch nicht mit dem Mie-
tenindex vergleichbar.

Die RDM-Daten werden nicht tiber statistisch repra-
sentative Erhebungen gewonnen, sondermn spiegeln
die Markteinschdtzungen der befragten Makler
wider. Es ist davon auszugehen, daB die angegebenen
Werte zum Mietniveau die tatsdchlichen Mieten
etwas lberzeichnen, da bei Einschaltung von Mak-
lern héufiger als bei ,freihdndiger” Vermietung vor-
handene Preisspielréume weitestgehend ausgenutzt
werden dirften. Auch wenn an die Genauigkeit der
Angaben zum Mietniveau nicht zu hohe Anspriiche
gestellt werden sollten, wird erfahrungsgemaf die
Preisentwicklung in der Grundtendenz doch relativ
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Tabelle 4
(zu Nummer 59)

Entwicklung der Erst- und Wiedervertragsmieten in den alten Bundeslandern

1980 = 100
Altbau Neubau freifinanziert Erstbezug
RDM-Preisspiegel RDM-Preisspiegel RDM-Preisspiegel

Jahr . Mieten- - Mieten- -

mittlerer guter index!) mittlerer guter index!) 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 1039 105,3 110,1
1982 112,2 113,5 110,5 109,8 115,0 108,5 112,0 113,5
1983 116,3 120,3 117,4 116,4 117,8 112,8 114,7 116,9
1984 116,3 117,0 122,7 113,1 115,1 116,4 112,0 112,5
1985 116,3 118,6 127,1 116,4 112,3 118,9 110,7 110,2
1986 116,3 120,3 130,6 114,8 112,3 120,9 110,7 109,1
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 143,12) 146,12) 142,5 131,42) 134,42) 128,3 131,02) 132,93
1990 161,6 164,8 147.,6 147 .4 149,9 132,8 146,5 148,2
1991 179,2 181,7 154,1 162,2 165,5 138,8 161,6 162,5
1992 195,0 197,5 163,8 178,9 181,1 146,2 179,6 178,5
1993 204,2 206,4 173,2 189,0 189,2 154,6 188,4 185,8

1) Basis 1980 = 100 aus Grunden 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. Aufgrund einer erneuten Anderung in der Zahl der Berichtsstadte sowie des Wegfalls einiger Stadte im
Jahr 1993 weisen die Zeitreihen von 1989—1991 geringfiigige Abweichungen von den im Wohngeld- und Mietenbericht 1991

angegebenen Werten auf.

verlaBlich erfafit. Dabei ist zu berlicksichtigen, daB in
dem Anstieg der Erst- und Wiedervertragsmieten
auch die Verbesserung der Wohnqualitat iber Moder-
nisierungsinvestitionen zum Ausdruck kommt, die im
Mietenindex nicht erfaft wird. Aulerdem handelt es
sich bei den RDM-Daten um Nettokaltmieten des
freifinanzierten Wohnungsbaus, wahrend in Kapitel
II1.2 ausschlieBlich Bruttokaltmieten, teilweise unter
Einbeziehung des sozialen Wohnungsbaus wiederge-
geben werden. Die Mieten des RDM-Preisspiegels
beziehen sich auf das 1. Quartal des jeweiligen Jahres,
so daB die Steigerungsrate eines Jahres den seit dem
1. Quartal des Vorjahres eingetretenen Mietanstieg
mibBt.

Die Steigerung der Erst- und Wiedervertragsmieten,
die in den drei Jahren 1989 bis 1991 noch bei jahrlich
10 % und mehr gelegen hatte, ist zwischen 1992 und
1993 von knapp 10 auf knapp 5% zuriickgegangen.
Ende 1993 lag sie nur noch zwischen 1,6 % (Neubau)
und 2,3 % (Wohnungsbestand). Bei qualitativ beson-
ders hochwertigem Wohnraum gab es teilweise sogar
Rickgange im absoluten Mietniveau. Die Mietent-
wicklung hat also erheblich an Dynamik verloren.
Erste Anzeichen dafir gab es bereits im Jahr 1991
(siehe Wohngeld- und Mietenbericht 1991 Nr. 48), als
bereits eine Verlangsamung des Mietauftriebs festzu-
stellen war. Da die Wiedervertragsmieten — anders
als die Mieten in laufenden Vertrégen — unmittelbar
auf sich d&ndernde Marktverhéltnisse reagieren, ist
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davon auszugehen, daB sich die Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt spirbar vermindert hat.

Von den genannten Durchschnittswerten gibt es je
nach Baualter und GemeindegroBenklasse teilweise
erhebliche Abweichungen: Etwas mehr als halbiert
haben sich zwischen dem jeweils 1. Quartal der Jahre
1992 und 1993 die Steigerungsraten bei den in den
einzelnen Berichtsjahren fertiggestellten Wohnun-
gen. In groflen Ballungszentren (mehr als 500 000
Einwohner) ist ein Riickgang der Mietsteigerung von
etwa 30% zu verzeichnen. Hier hatte allerdings
bereits bis zum 1. Quartal 1992 eine relativ starke
Preisberuhigung eingesetzt. Die Steigerungsraten
1993 entsprechen mit 4,7 % (mittlerer Wohnwert) bis
54% (guter Wohnwert) in etwa der allgemeinen
Steigerungsrate.

Wadhrend die Mietsteigerungen 1993 bei den Altbau-
ten in Abhé&ngigkeit von der StadtgroBe zunahmen
und in den Stddten mit mehr als 500 000 Einwohnern
sogar geringfiigig héher ausfielen als im Vorjahr (ca.
7 % gegentiber 6 bis 7 %), wobei hier allerdings schon
1992 eine erhebliche Preisberuhigung festzustellen
war, gehen die Mieterh6hungen bei den Nachkriegs-
wohnungen gerade in den groBen Ballungszentren
besonders stark zurtick: Sie fielen um zwei Drittel auf
nur noch 2 bis 3%. In den Stddten mit weniger als
500 000 Einwohnern betrug Anfang 1993 die Mietstei-
gerungsrate bei den Nachkriegswohnungen noch
etwa 5 bis 6 % (Vorjahr: 9% in Stéddten mit 100 000 bis
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500 000 Einwohnern, knapp 12% in Stadten mit
weniger als 100 000 Einwohnern),

Bei regional differenzierter Betrachtungsweise féllt
der besonders ausgeprégte Riickgang der Mietsteige-
rungen im Suden der Bundesrepublik auf. Wahrend
hier im Jahr 1992 mit Steigerungen von 10 bis 14 % (je
nach Wohnwert und Alter) noch Spitzenwerte erreicht
wurden, gingen die Zuwéchse 1993 auf 1% bis 4%
zurlick. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, daB in
den ubrigen Regionen der alten Bundesldnder die
Mietentwicklung teilweise bereits 1992 erheblich
gedampfter verlaufen war als noch im Vorjahr (Aus-
nahme: im Berichtsjahr fertiggestellte Wohnungen).
Trotzdem sind 1993 die Mietsteigerungen im Siuiden
die niedrigsten in den alten Bundesldndern Uber-
haupt.

Die vom Ring Deutscher Makler ermittelten Preisstei-
gerungen bei Erst- und Wiedervermietung bewegten
sich im 1. Quartal 1993 je nach Wohnwert, Baualters-
klasse und Region zwischen Betrdgen von 0,16 DM
(Nachkriegswohnungen mit gutem Wohnwert in stid-
deutschen Stadten) und 1,07 DM (Neubauwohnungen
mit mittlerem Wohnwert im Rhein-Maingebiet) je m?2
Wohnflache. Das Mietniveau lag fur Wohnungen mit
mittlerem Wohnwert je nach GroBle der Stadt und
Baualter im Durchschnitt zwischen knapp 9 DM und
knapp 17 DM, bei Wohnungen mit gutem Wohnwert
waren es 11 DM bis 19,50 DM. Die héchsten Werte
beziehen sich auf neuerrichtete Wohnungen in Stad-
ten mit mehr als 500 000 Einwohnern.

lll.4 Entwicklung der Mietnebenkosten

60. Der Mietenindex gibt die Entwicklung der Brut-
tokaltmieten wieder, d. h. der Mieten einschlieBlich
Umlagen ohne Heizkosten. Die kommunalen Gebtih-
ren zuziglich Grundsteuer betrugen 1992 nach einer
Umfrage des Bundesbauministeriums ca. 1,30 DM pro
m2 Wohnfldche. Damit betrdgt der Anteil der kommu-
nalen Gebilihren und der Grundsteuer an der Brutto-
kaltmiete gut 15%.

Die Entwicklung der kommunalen Gebihren ist in
Tabelle 5 wiedergegeben. Daraus ergibt sich, daB
insbesondere die Gebtuhren fiir die Millabfuhr dra-
stisch angestiegen sind. Infolge dieser Entwicklung
tragen die kommunalen Gebiihren zu einem guten
Teil zu der Steigerung des Mietenindex bei. Auf-
grund ihres gut 15 %igen Anteils an der Bruttokalt-
miete fiihren Gebiihrensteigerungen von z. B. 10%
zu einem Anstieg des Mietenindex um mehr als
1,5 %-Punkte.

Die Entwicklung bei den kommunalen Geblhren ist
nicht nur auf gestiegene Umweltschutzanforderun-
gen zurickzufiithren sondern auch auf die Gebuhren-
gestaltung der Gemeinden. Zwar gilt fur die Gemein-
den das Gebot der Kostendeckung, wobei aber auch
kalkulatorische Kosten wie Eigenkapitalzinsen und
Abschreibungen auf der Kostenseite berlicksichtigt
werden. Da viele Gemeinden Zinsen und Abschrei-
bungen auf der Grundlage von Wiederbeschaffungs-

Tabelle 5
(zu Nummer 60)

Entwicklung der kommunalen Gebiihren in den alten Bundeslandern

(Basis 1985 = 100)

Wassertarif!) Abwasserbeseitigung2) Mullabfuhr3) StraBenreinigung4)

Jahr Verdnderung Verdnderung Veranderung Veranderung

Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegeniiber Index gegeniiber

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 5,0 115,1 5,3 109,7 5,3 109,7 4,8
1989 1154 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 3,8 137,9 9,1 138,4 13,6 115,5 1,6
1992 132,0 7,1 151,8 10,1 165,9 19,9 121,5 52
1993 1423 7,8 174,5 15,0 203,6 22,7 132,1 8,7

1) Grund- und Arbeitspreis bei einer monatlichen Abnahmemenge von 15 m3.
2) Bei einer Abnahme einer kleineren Frischwassermenge.
3) Fiir 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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zeitwerten ermitteln, fithren Preissteigerungen der
Anlagegtter in diesen Fallen zu einer Steigerung der
Gebiihren. Hohe Unterschiede zwischen den Gebiih-
ren einzelner Gemeinden deuten darauf hin, daB es
bei der Gebuhrengestaltung erhebliche Spielrdume
gibt.

IV. Mietbelastung in den alten Bundesliandern

61. Eine wichtige Kennzahl in der mietenpolitischen
Diskussion ist neben dem Mietenindex die sog. Miet-
belastung, die haufig als Gradmesser fir sozial ver-
tragliche Wohnkosten angesehen wird. Die Mietbela-
stung gibt den Anteil der Ausgaben fiir die Bruttokalt-
miete am verfiigbaren Haushaltseinkommen an, der
aufler von der Mietpreisentwicklung auch von den
Einkommen, der Wohnungsgréfie und der Wohnungs-
ausstattung abhangt. Der Anstieg der Mietbelastung
kann also nicht einseitig als héhere Belastung durch
Wohnkosten aufgefaBt werden, da diese auch davon
abhangen, welchen Anteil des Einkommens die Haus-
halte fir das Wohnen auszugeben bereit sind bzw.
welchen Stellenwert sie dem Wohnen im Vergleich zu
anderen Einkommensverwendungen einrdumen.

In einer steigenden Mietbelastung kénnen neben
héheren Mieten, groieren Wohnflachen und héheren
Wohnstandards auch Struktureffekte zum Ausdruck
kommen. So hat die zu beobachtende Zunahme der
Einpersonen-Haushalte, die eine weit {iberdurch-
schnittliche Mietbelastung haben, zur Folge, daB die
durchschnittliche Belastungsquote aller Mieter auch
dann ansteigt, wenn sich die Mietbelastungen der
einzelnen Haushalte nicht &ndern.

Eine verlaBliche Datenquelle fir die Entwicklung der
Wohnkostenbelastung sind die Einkommens- und
Verbrauchsstichproben (EVS), die alle funf Jahre
durchgefiihrt werden. Die aktuellsten EVS-Daten
stammen aus dem Jahr 1988. Danach betrug die
Mietbelastung 1988 im Gesamtdurchschnitt aller
Haushalte 18,5% gegeniiber 16% im Jahre 1983.
Einpersonen-Haushalte hatten 1988 eine Belastung
von 21,9% (1983: 19,1%), Zweipersonen-Haushalte
von 16,3 % (1983: 14,3 %), Dreipersonen-Haushalte
von 15,1 % (1983: 13,4 %) und Haushalte mit 4 und
mehr Personen von 14,2% (1983: 12,8%). Kleine
Haushalte haben eine relativ hohe Wohnkostenbela-
stung, da sie in vergleichsweise groen Wohnungen
wohnen: Fast jede auch noch so kleine Wohnung
verfiigt tiber Kache, Bad, Toilette und Flur, wodurch
die Méglichkeiten zum Einsparen bei der Wohnflache
eingeschrénkt werden.

Aktuelle Angaben zur Wohnkostenbelastung werden
von der amtlichen Statistik im Rahmen der sog.
laufenden Wirtschaftsrechnungen nur fir drei ausge-
wihlte Haushaltstypen zur Verfiigung gestellt. Infor-
mationen zur Wohnkostenbelastung der Haushalte
insgesamt liefert das unter I11.1 genannte ,sozio6ko-
nomische Panel”. Dieses weist fiir die Jahre 1988 bis
1992 eine weitgehend konstante durchschnittliche
Wohnkostenbelastung von rd. 21 % aus (1988: 21,3 %,
1990: 20,5 %, 1992: 21%). 1992 hat die Belastungs-
quote durch die Bruttokaltmiete bei den Einpersonen-
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Haushalten 24,4 %, den Zweipersonen-Haushalten
18,9 %, den Dreipersonen-Haushalten 19,0%, den
Vierpersonen-Haushalten 17,0 % und den Haushalten
mit finf und mehr Personen 17,2 % betragen.

Der im Vergleich zur EVS 1988 hohere Wert von
21,3 % ist wohl in erster Linie darauf zurtickzufihren,
daB im Rahmen des Panels die Einkommen unter-
schatzt werden, da die befragten Haushalte haufig
unregelméaBige Einkommensbestandteile wie z.B.
das Urlaubsgeld oder Vermégenseinkommen nicht
angeben. AuBerdem wird das Wohngeld als Teil des
Einkommens erfafit, wahrend bei der o.g. EVS-
Belastung von 18,5% das Wohngeld von der Miete
abgezogen wurde. Es ist davon auszugehen, daB die
Anderung der Mietbelastung durch das soziokono-
mische Panel relativ genau erfait wird. Demnach
standen in den letzten Jahren den steigenden Wohn-
kosten z. B. in Folge von Mietsteigerungen und Ver-
besserungen der Wohnungsversorgung entsprechend
hohe Einkommenssteigerungen gegentiiber, so dalB
sich die durchschnittliche Wohnkostenbelastung der
Mieter nicht wesentlich gedndert hat.

V. Mietenpolitik in den neuen Bundeslandern

V.1 Mietenpolitische Entscheidungen
zum 1. Oktober 1991 und 1. Januar 1993

62. Die staatlich kontrollierten Mieten in der ehema-
ligen DDR reichten zur Finanzierung der zum Erhalt
und zur Verbesserung des Wohnungsbestandes not-
wendigen Investitionen nicht aus. Die Folge war eine
im Vergleich zu westlichen Standards quantitativ und
vor allem qualitativ unzureichende Wohnungsversor-
gung. Der Einigungsvertrag wies deshalb der Mieten-
politik den Weg, die staatlich kontrollierten Mieten
schrittweise in das marktorientierte Vergleichsmie-
tensystem zu iiberfiihren. Dazu wurde die Bundesre-
gierung ermachtigt, durch Rechtsverordnungen mit
Zustimmung des Bundesrates die hochstzulassige
Miete unter Berticksichtigung der Einkommensent-
wicklung zu erhéhen und zu bestimmen, daBl die
Betriebskosten anteilig auf die Mieter umgelegt wer-
den dirfen. Von dieser Ermachtigung hat die Bundes-
regierung mit Zustimmung des Bundesrates bisher
zweimal Gebrauch gemacht und mit Wirkung zum
1. Oktober 1991 sowie dem 1. Januar 1993 die
hdéchstzuldssige Miete der preisgebundenen Woh-
nungen in den neuen Bundesldndern angehoben.
Dariiber hinaus wurde fir den 1. Januar 1994 eine
weitere Anhebungsméglichkeit der Grundmiete ge-
schaffen.

63. Im Rahmen des ersten Mietenreformschrittes
zum 1. Oktober 1991 wurden die Grundmieten unter
Berticksichtigung des Wohnwerts um durchschnittlich
1 DM pro m? monatlich angehoben und alle Betriebs-
kosten, bei Begrenzung der umlagefdhigen Heiz- und
Warmwasserkosten auf 3 DM pro m? monatlich, auf
die Mieter umgelegt. Nach der Ersten Grundmieten-
verordnung wurde der Wohnwert einer Wohnung bei
der Mietanhebung dadurch berticksichtigt, daB sich
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der Betrag von 1 DM um jeweils 0,15 DM pro m?
monatlich erhoht

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

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

Abschldge in Hohe von jeweils 0,15 DM pro m?
monatlich waren vorzunehmen bei Wohnungen mit
AuBen-WC sowie bei Wohnungen, die nicht in sich
abgeschlossen sind. Der Erhohungsbetrag nach der
ersten Grundmietenverordnung lag also zwischen
0,70 DM und 1,30 DM pro m? monatlich.

64. Zum 1. Januar 1993 wurde im Rahmen des
2. Mietenreformschrittes die Zweite Grundmietenver-
ordnung wirksam. Danach koénnen seit diesem Zeit-
punkt die Grundmieten in Abhéngigkeit vom Wohn-
wertum einen Sockelbetrag von bis zu 1,20 DM pro m2
erh6ht werden. Der Wohnwert findet dadurch Berlick-
sichtigung, daB bei Fehlen einer Innentoilette der
genannte Sockelbetrag um 0,15 DM pro m? abgesenkt
wird und bei Wohnungen ohne Bad ein Abschlag von
0,30 DM pro m? vorzunehmen ist. Fir den Sockelbe-
trag ergeben sich also Werte von 0,75 DM bis 1,20 DM.
Stichtag fiir das Fehlen von Bad oder Innen-WC ist der
2. Oktober 1990, um Doppelbelastungen der Mieter
bei spater erfolgter Modernisierung der Wohnungen
zu vermeiden.

Bei Einfamilienhdusern in Gemeinden mit mehr als
20 000 Einwohnern erhoht sich der Sockelbetrag um
0,30 DM.

Fir Wohnungen mit einem guten Instandhaltungszu-
stand kann zusdtzlich zur Sockelerhohung die Grund-
miete stufenweise um bis zu 1,50 DM je m? Wohnfla-
che monatlich angehoben werden. Dieser sog. ,Be-
schaffenheitszuschlag"” betragt bis zu 0,90 DM je m?
Wohnflache monatlich ab dem 1. Januar 1993. Er
verringert sich jeweils um 0,30 DM, wenn in einem
Gebdaude

— das Dach,

— die AuBenwénde oder

— die Fenster

erhebliche Schdden aufweisen.

Ein zusdtzlicher Beschaffenheitszuschlag von bis zu
0,60 DM kann ab 1. Januar 1994 erhoben werden. Er
verringert sich jeweils um 0,30 DM, wenn in einem
Gebdude

— Hausflure oder Treppenrdume,

— Elektro-, Gas- oder Wasser- und Sanitar-
installationen

erhebliche Schaden aufweisen.

Da es sich dabei um Schdden am Gesamtgebdude
handelt, gelten die Abschldge deshalb fiir alle Woh-
nungen in einem mit derartigen Schaden versehenen
Gebdude. Was erhebliche Schdden sind, wurde in
einem Kriterienkatalog naher erlautert, der vom Bun-

desbauministerium in Zusammenarbeit mit den Ver-
bénden der Wohnungswirtschaft erarbeitet wurde.

Bei Beseitigung erheblicher Schdden nach dem 1. Ja-
nuar 1993 kann ein urspriinglich unzulédssiger Be-
schaffenheitszuschlag nachgeholt werden. Dadurch
ergeben sich auch uber den 1. Januar 1993 bzw. den
1. Januar 1994 hinaus Anreize zur Durchftihrung von
Instandhaltungsinvestitionen.

Die Beschaffenheitszuschldge kommen der Forde-
rung der Mieter nach wohnwertbezogenen Mieterh6-
hungen entgegen, konnen in Einzelfallen aber auch
zu Meinungsverschiedenheiten zwischen Mietern
und Vermietern dartiber fithren, ob erhebliche Scha-
den vorliegen oder nicht. Um Konlflikte soweit wie
moglich auszuschlieBen, hat das Bundesbauministe-
rium in Zusammenarbeit mit den Verbdnden der
Wohnungswirtschaft den o. g. Kriterienkatalog erar-
beitet. Auch ist es nach den mittlerweile vorliegenden
Erkenntnissen Uber die Mieterhohung vom 1. Januar
1993 in der Regel nicht zu Konflikten zwischen Mie-
tern und Vermietern gekommen (s.u. Abschnitt
V.3.1). Die verschiedentlich geduBerte Kritik an den
Beschaffenheitszuschlagen tibersieht, dafl bei einem
Verzicht auf die Zuschldge der Sockelbetrag entspre-
chend héatte angehoben werden missen, um die
Vermieter in die Lage zu versetzen, die notwendigen
Investitionen durchzufiihren. Aber auch ein héherer
Sockelbetrag kann zu Konflikten fiihren, wenn die
geforderte Miete nach Auffassung des Mieters auf-
grund von Mangeln der Mietsache nicht gerechtfer-
tigt ist.

Im Rahmen der Zweiten Grundmietenerhéhung
wurde sowohl in bestehenden Mietverhdltnissen als
auch bei Neuvermietungen die Moéglichkeit geschaf-
fen, Instandsetzungskosten auf die Mieter umzulegen,
wenn diese damit einverstanden sind. Die héchstzu-
lassige Grundmiete darf dann bis zu einem Drittel
ansteigen, soweit diese Erhéhung jdhrlich 5,5% der
nachgewiesenen und auf die Wohnung entfallenden
Instandsetzungskosten nicht tUberschreitet. Im Rah-
men der héchstzuldssigen Grundmiete werden dabei
Modernisierungsumlagen nicht bertucksichtigt.

Mit Wirkung zum 1. Januar 1994 wurde die Kap-
pungsgrenze fir Heiz- und Warmwasserkosten um
0,50 DM auf 2,50 DM monatlich je m? abgesenkt.
Fallen nur Heizkosten an, so wurde die Kappungs-
grenze von 2,60 DM auf 2,10 DM reduziert. Das
kommt vor allem Mietern zugute, die aufgrund
unwirtschaftlicher Heizungen hohe Umlagen fir
Warmwasser und Heizung bezahlen. Gleichzeitig ist
es ein Anreiz fir Vermieter, wirtschaftlichere und
umweltfreundlichere Heizungsanlagen zu installie-
ren.

Was die weitere Mietentwicklung nach 1994 angeht,
sind die Bundesbauministerin und die Bauminister der
Lander am 27. Juni 1992 in Magdeburg uberein
gekommen, daB durch die getroffenen Beschliisse ab
Mitte 1995 der Ubergang in das Vergleichsmietensy-
stem ermoglicht wird und bis dahin weitere Mieterho-
hungsverordnungen entbehrlich sind.

65. Nach dem Einigungsvertrag waren Eigenbe-
darfskiindigungen grundsétzlich bis Ende 1992 aus-
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geschlossen. Diese Wartefrist fiir Eigenbedarfskiindi-
gungen wurde vom Grundsatz her bis Ende 1995
verldngert, um den Mietern eine zusatzliche Frist
einzurdumen, sich mit dem Inhalt und besonders mit
den Schutzvorschriften des sozialen Mietrechts des
BGB so vertraut zu machen, dal dieses soziale Miet-
recht seine Schutzwirkungen im gleichen MaBe ent-
falten kann wie im westlichen Bundesgebiet.

66. Mietpreisiiberh6hungen kénnen im Rahmen des
geltenden Rechts nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz mit
einer GeldbufBie bis zu 100 000 DM geahndet werden.
Als unangemessen gelten im Rahmen dieser Vor-
schrift, die auf Miete und Untermiete, preisfreie und
preisgebundene Wohnungen anwendbar ist, Ent-
gelte, die die iublichen Entgelte fiir vergleichbare
R&ume um mehr als 20 v. H. {ibersteigen. Bei einer
Uberschreitung der iiblichen Entgelte um mehr als
50 v. H. greift nach der Rechtsprechung auch der
allgemeine Wuchertatbestand des § 302a des Strafge-
setzbuches.

67. Das Institut fiir Stadtforschung und Strukturpoli-
tik (IfS) in Berlin hat im Auftrag des Bundesbaumini-
steriums die Auswirkungen der Mieterh6hungen zum
1. Oktober 1991 auf die Mieten sowie die soziale
Absicherung durch das Sonderwohngeld untersucht.
Dazu wurden im Februar/Mérz 1992 ca. 1 000 Mieter
in 6 Stddten der neuen Bundesldnder befragt. Die
Ergebnisse dieser Untersuchung werden unter V.2
dargestellt. Uber die soziale Absicherung des ersten
Mietenreformschritts informiert der Bericht iiber die
Auswirkungen des Wohngeldsondergesetzes (BT-
Drucksache 12/4062 vom 5. Januar 1993).

Tabelle 6
(zu Nummer 68)

V.2 Auswirkungen des ersten
Mietanhebungsschritts

V.2.1 Mieten

68. Die Warmmieten von Altbauten, d. h. die Mieten
einschliefilich kalter Nebenkosten und Heizkosten,
stiegen zum 1. Oktober 1991 um ca. 3,30 DM auf rund
4,50 DM, bei den Neubauwohnungen mit Fernhei-
zung stiegen die Warmmieten um ca. 5,20 DM auf
rund 6,70 DM. Dabei entfielen auf die Umlagen fir
Heizkosten bei den Neubauwohnungen mit Fernhei-
zung 2,80 DM. Das Warmmietenniveau aller Wohnun-
gen lag bei durchschnittlich 5,26 DM pro m? monat-
lich.

Die hier angefithrten Warmmieten enthalten nur bei
einem Teil der Fdlle auch die Warmwasserkosten.
Einschliefilich der Warmwasserkosten dirften sich
insgesamt im Durchschnitt Warmmieten von knapp
5,50 DM ergeben haben. Die Bruttokaltmiete betrug
im Durchschnitt 3,44 DM (zu Einzelheiten siehe
Tabelle 6). Insgesamt wurden damit die Einschdtzun-
gen des Wohngeld- und Mietenberichts vom Frithjahr
1992 bestatigt.

Vor der Mietenreform lag die Bruttokaltmiete bei 0,80
DM pro m?, die Warmmiete bei ca. 1,30 DM, so daB
sich Bruttokalt- und Warmmieten durch die Mietenre-
form vom 1. Oktober 1991 in etwa vervierfacht haben.
Die Umlagen fur die kalten Betriebskosten betrugen
im Durchschnitt 1,45 DM.

Eine Modernisierungsmafinahme war in 5,6 % der
Félle durchgefiihrt worden, die Umlage betrug im

Ubersicht iiber die Mieten und ihre Bestandteile in unterschiedlichen Wohnungsbestinden (1992)
in den neuen Bundeslindern

Altbau Neubau
ohne mit ohne mit Gesamt
Sammelheizung Sammelheizung
DM pro m?2 DM pro m? DM pro m?

Grundmiete .. ........ ... .. .. ... 1,75 1,87 1,88 2,13 1,93
+ Nebenentgelt .................... 0,01 0,00 0,06 0,03 0,02
+ Modernisierungszuschlag .......... 0,02 0,22 0,00 0,01 0,03
Nettokaltmiete ..................... 1,78 2,09 1,95 2,17 1,98
+ Betriebskosten ................... 1,28 1,38 1,34 1,69 1,45
Bruttokaltmiete .. ................... 3,06 3,48 3,28 3,86 3,44
+ Heizkosten ...................... 1,25 1,72 1,11 2,75 1,82
Bruttowarmmiete ................... 4,31 5,19 4,40 6,61 5,26
AnzahlderWE ..................... 396 99 125 385 1005
Anteilanallen WEin % ............. 39 10 12 38 100

26



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/7153

Durchschnitt der betroffenen Wohnungen 1,36 DM.
Dabei entfiel die Hélfte aller ModernisierungsmaBnah-
men auf Wohnungen von Privateigentiimern, obwohl
diese nur iiber 24 % der Wohnungen verfigen.

Aus den IfS-Ergebnissen ergibt sich fiir den Zeitraum
September 1991 bis Februar/Maérz 1992 eine Mietstei-
gerung in Hohe von 430 %, wahrend laut Mietenindex
der Mietanstieg 385 % betrug. Diese Mietsteigerung
ist fast ausschlieBlich auf die Mietanhebung zum
1. Oktober 1991 zuriickzufiihren, dasich anschlieBend
die Mieten kaum noch erhéht haben. Im Zusammen-
hang mit der Abweichung zwischen Mietenindex und
der Steigerungsrate laut der IfS-Untersuchung ist zu
beriicksichtigen, daB sich aufgrund des niedrigen
Mietniveaus vor dem 1. Oktober 1991 schon bei
kleinen erhebungsbedingten Unterschieden z. B. in
der Ausgangsmiete relativ groBe Abweichungen in
der Steigerungsrate ergeben. So stimmen schon bei
einem nur um 0,09 DM héheren Ausgangsmietniveau
— 0,89 DM statt 0,80 DM — die Steigerungsraten laut
Mietenindex und IfS-Untersuchung tberein (3,44
DM: 0,89 DM = 3,85).

V.2.2 Einkommen, Wohngeld und Mietbelastung

69. Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkom-
men (= verfigbares Einkommen) der Mieter lag bei
1912 DM, Zweipersonenhaushalte verfugten mit
1 924 DM pro Monat uber ein Haushaltsnettoeinkom-
men, das fast doppelt so hoch war wie das der
Einpersonenhaushalte mit 1 037 DM. Dreipersonen-
haushalte hatten ein Einkommen von durchschnittlich
2 457 DM, Vierpersonenhaushalte von 2 642 DM und
Haushalte mit finf und mehr Personen von 2 440 DM.
Da nach ihren Einkommen befragte Haushalte in der
Regel unregelmaBige Einkommensbestandteile wie
das 13. Monatsgehalt, das Urlaubsgeld usw. nicht
angeben, lagen die tatsdchlichen Einkommen iber
den hier angegebenen Werten.

Zum Befragungszeitpunkt im Februar/Marz 1992
erhielten 31% der Mieter Wohngeld, 7% hatten
Wohngeld beantragt, aber noch nicht erhalten, und
4 % gaben an, auf Wohngeld zu verzichten, obwohl sie
nach ihrer Meinung Wohngeld beziehen kénnten.

Durchschnittlich erhielten die Wohngeldbezieher 105
DM Wohngeld pro Monat. Die Belastung ihres verfiig-
baren Einkommens durch die Warmmiete wurde von
29,7 % auf 18,3 % gesenkt, sie lag jedoch auch nach
Wohngeld immer noch liber der Mietbelastung der
Nichtempfénger von Wohngeld, die 16,7 % betrug.
Betrachtet man alle Haushalte, also Wohngeldbezie-
her und Nichtbezieher zusammen, so ergab sich unter
Berucksichtigung des Wohngelds eine Belastung von
17,2% (siehe Tabelle 7). Bei der Mietbelastung sind
aber die etwas zu niedrig angegebenen Einkommen
zu berticksichtigen.

Das Resteinkommen, also der Betrag, der dem Haus-
halt vom Nettoeinkommen nach Abzug der Brutto-
warmmiete und unter Berticksichtigung des gegebe-
nenfalls bezogenen Wohngeldes an ausgabefdhigem
Einkommen verblieb, betrug in den neuen Landernim
Schnitt 1626 DM. Das Resteinkommen der Wohn-

Tabelle 7
(zu Nummer 69)

Belastung des verfiigbaren Einkommens
durch die Bruttowarmmiete nach Haushaltsgroie
bei Beziehern von Wohngeld und allen
Haushalten (1992) in den neuen Bundesldndern

HaushaltsgroBe bel;glsetflng de rA:;g'?{) en
in %

Wohngeldbezieher
vor Wohngeld
1Person ............. 32,1 120
2Personen ........... 30,8 70
3Personen ........... 24,2 28
4 Personen ........... 24,2 31
5 u. mehr Personen 26,5 16
Gesamt ............. 29,7 265
Wohngeldbezieher
nach Wohngeld
1Person ............. 18,3 120
2Personen........... 20,0 70
JPersonen ........... 17,5 28
4 Personen ........... 16,1 31
5 u. mehr Personen 15,6 16
Gesamt ............. 18,3 265
Alle Haushalte
nach Wohngeld
1Person ............. 20,0 218
2 Personen ........... 16,7 287
3Personen ........... 15,2 151
4 Personen ........... 16,5 120
5 u. mehr Personen 16,1 36
Gesamt ............. 17,2 812

geldbezieher lag mit 1 086 DM weit unter dem der
Nichtbezieher, das 1888 DM betrug. Dieser groBe
Unterschied war auch dadurch bedingt, daB iiberpro-
portional viele Einpersonenhaushalte Wohngeld be-
ziehen.

70. Die Mietanhebungen haben entgegen anders
lautenden Befiirchtungen nicht dazu gefiihrt, daB es
zu einer stiirmischen Ubernachfrage nach kleinen
Wohnungen gekommen ware. Es hat sich im Gegen-
teilherausgestellt, da von den etwa 20 % Mietern, die
einen Umzug erwogen haben, ca. 50 % eine gré8ere
Wohnung suchten, ca. 20 % sich verkleinern und 30 %
in der Flache nicht verdndern wollten. Demnach
miuiBten Haushalte, die wegen der Mieterhohung eine
kleinere Wohnung suchten, eine solche in der Regel
gefunden haben. Ein Wohnungswechsel kann jedoch
auch daran scheitern, daB in der Regel gut ausgestat-
tete, groBe Wohnungen gesucht werden, frei wer-
dende Altbauwohnungen aber oft eine schlechte
Ausstattung aufweisen.
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V.3 Auswirkungen des zweiten
Mietanhebungsschritts

71. Das Institut fur Stadtforschung in Berlin hat im
Auftrag des Bundesbauministeriums auch die Auswir-
kungen des zweiten Mietanhebungsschrittszum 1. Ja-
nuar 1993 auf die Mieten sowie die soziale Absiche-
rung durch das Sonderwohngeld untersucht. Dazu
wurden im Juni/Juli/August 1993 knapp 1 500 Mieter
in 19 Stddten und Gemeinden der neuen Bundesldn-
der befragt. Die wichtigsten Ergebnisse dieser Unter-
suchung werden im folgenden dargestellt. Durch
Vergleich der beiden IfS-Untersuchungen koénnen
Aussagen ilber die Entwicklung wohnungspolitisch
bedeutsamer Groflen wie Mieten, Einkommen, Inve-
stitionen usw. getroffen werden.

V.3.1 Mieten

72. Die Warmmieten von Altbauten, d. h. die Mieten
einschliefllich kalter Nebenkosten und Heizkosten,
stiegen zwischen Februar 1992 und dem 1. Januar
1993 um ca. 1,80 DM auf rd. 6,30 DM, bei den
Neubauwohnungen mit Fernheizung stiegen die
Warmmieten um ca. 2 DM auf rd. 8,70 DM. Dabei
entfielen auf die Umlagen von Heizkosten bei den
Neubauwohnungen mit Fernheizung 2,60 DM (1992:
2,80 DM). Das Warmmietenniveau aller Wohnungen
lag bei durchschnittlich 7,30 DM, das sind etwa 2 DM
mehr als vor dem 1. Januar 1993.

Die hier angefiihrten Warmmieten enthalten nur in
einem Teil der Falle auch die Warmwasserkosten.
EinschlieBlich aller Warmwasserkosten durften sich

Tabelle 8
(zu Nummer 72)

Verteilung der Bruttowarmmiete (1993)
in den neuen Bundeslandern

Bruttowarmmiete Anzahl der ./fmteil
Angaben in %
unter 4,00 DM 30 2,2
4,00 bis unter 5,00 DM 90 6,6
5,00 bis unter 6,00 DM 245 18,1
6,00 bis unter 7,00 DM 292 21,6
7,00 bis unter 8,00 DM 182 13,5
8,00 bis unter 9,00 DM 308 22,8
9,00 bis unter 10,00 DM 121 8,9
uber 10,00 DM ... .. .. 85 6,4
Gesamt ............. 1353 100

insgesamt im Durchschnitt Warmmieten von ca. 7,50
DM ergeben (Vorjahr: 5,50 DM) haben.

Aus Tabelle 8 ergibt sich, daB Mitte 1993 85 % der
Warmmieten unterhalb von 9 DM pro m? lagen. Die
Wohnungen mit weit {berdurchschnittlich hohen
Mieten unterliegen zum Teil nicht der Preisbindung
(z. B. Neubauten oder umfassend instandgesetzte Alt-
bauten).

Die Bruttokaltmiete, d. h. also die Grundmiete zuzug-
lich kalter Nebenkosten, betrug im Durchschnitt
knapp 5,60 DM, das sind etwa 2 DM mehr als vor dem
1. Januar 1993 (zu Einzelheiten s. Tabelle 9).

Tabelle 9
(zu Nummer 72)

Uberblick iiber die Zusammensetzung der Mieten in unterschiedlichen Wohnungsbestinden (1993)

in den neuen Bundeslindern
Altbau Neubau
ohne mit ohne ( mit Gesamt
Sammelheizung Sammelheizung
DM pro m2 DM pro m?2 DM pro m?

Grundmiete .. ...................... 3,54 3,77 3,98 4,19 3,88
+ Nebenentgelt .................... 0,03 0,08 0,02 0,11 0,06
+ Modernisierungszuschlag .......... 0,02 0,67 0,04 0,19 0,16
Nettokaltmiete ..................... 3,57 4,53 4,04 4,49 4,10
+ Betriebskosten ................... 1,29 1,32 1,46 1,67 1,46
Bruttokaltmiete .. ................... 4,86 5,86 5,50 6,16 5,56
+ Heizkosten ...................... 1,15 1,53 1,13 2,48 1,71
Bruttowarmmiete ................... 6,02 7,37 6,65 8,64 7,27
Anzahlder WE ..................... 517 175 198 553 1443
Anteilanallen WEin % ............. 36 12 14 38 100
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Zu den Komponenten der Mietsteigerungen
im einzelnen:

73. Der Anstieg der Grundmieten zum 1. Januar
1993 betrug gegeniiber dem Friuhjahr 1992 im
Gesamtdurchschnitt ca. 2,10 DM, bei den Neubau-
wohnungen mit Sammelheizung waren es 2,30 DM
und in Altbauten ohne Sammelheizung (75 % der
Altbauten) 1,80 DM. Ohne modernisierungsbedingte
Mieterhéhungen ergab sich ein Anstieg der Grund-
miete infolge der Mietanhebung vom 1. Januar 1993
um knapp 2 DM. Das entspricht der Prognose der
Bundesregierung aus der Vorbereitungsphase des
zweiten Mietanhebungsschrittes. Bei den Altbauten
wurden in geringerem Umfang Beschaffenheitszu-
schldge geltend gemacht, so daB sich hier eine nied-
rigere Steigerungsrate ergab.

Bei dem Vergleich der Mieten 1992 und 1993 ist im
ubrigen zu beachten, daB hier zwei unterschiedliche
Stichproben verglichen werden, wodurch sich in
geringem Umfang zufallsbedingte Abweichungen
ergeben kénnen.

Die Verteilung der Grundmieten ist in Tabelle 10
wiedergegeben. Danach lag Mitte 1993 in ca. 88 %
aller Wohnungen die Grundmiete unter 5 DM pro m?
mtl., in fast der Hélfte der Wohnungen sogar unter
4 DM. Die Wohnungen mit weit iiberdurchschnittlich
hohen Mieten unterliegen zum Teil nicht der Preisbin-
dung (z. B. Neubauten oder umfassend instandge-
setzte Altbauten).

Tabelle 10
(zu Nummer 73)

Verteilung der Grundmiete (1993)
in den neuen Bundeslindern

. Anzahl der Anteil

Grundmiete Angaben in %

unter 4,00 DM . 479 45,6

4,00 bis unter 5,00 DM . 443 42,1

5,00 bis unter 6,00 DM . 67 6,3

6,00 bis unter 7,00 DM . 36 3.4

7,00 bis unter 8,00 DM . 16 1,5

Uiber 8,00 DM ........ 12 1,1
Gesamt ............. 1052 100

Bei den Modernisierungsmafinahmen, die seit der
Wiedervereinigung durchgefiithrt und bis Mitte 1993
bereits mietwirksam geworden waren, betrug die
Umlage im Durchschnitt knapp 1,30 DM. Auf alle
Wohnungen umgelegt, ergab sich ein modernisie-
rungsbedingter Grundmietenanteil von 0,16 DM
(1992: 0,03 DM; zu den Modernisierungsinvestitionen
s. u. auch Abschnitt V.3.5). Bei einem Sechstel der
modernisierten Wohnungen lag der Modemisie-
rungszuschlag iber 2,10 DM, bei zwei Dritteln aller
modernisierten Wohnungen zwischen 0,18 DM und
2,10 DM. In der Haélfte der Modernisierungsfélle ergab
sich ein Modernisierungszuschlag von weniger als
0,63 DM.

Die Steigerung der Wohnkosten infolge von Moderni-
sierungsmafinahmen sind nicht als reine Preiserho-
hungen zu interpretieren, sondern als Entgelt fur eine
Verbesserung des Wohnstandards. In Folge von
ModernisierungsmafBnahmen wiesen Mitte 1993 die
Altbauten mit Sammelheizung die hochste Nettokalt-
miete auf (4,53 DM einschl. 0,67 DM Modernisie-
rungsumlage, s. Tabelle 9), was offensichtlich auf die
Modernisierungsumlage infolge des Heizungsein-
baus in vielen Wohnungen zuriickzufithren ist. Die
Heiz- und Warmwasserkosten lagen in diesen Bestan-
denmit 1,53 DM ca. 1 DM niedriger als bei Neubauten
mit Sammelheizung.

Die mit Modernisierungsmafinahmen einhergehen-
den Mieterhéhungen sind in Verbindung mit dem
Wohngeld in der Regel fiir die Mieter verkraftbar. Die
haufig geduBerte Beflirchtung, ModernisierungsmaB-
nahmen fihrten in vielen Fallen zur Verdrangung der
Mieter, hat sich nicht bestétigt.

Der fiir 1993 ermittelte Anstieg der Grundmiete um ca.
2 DM paBt zu den Ergebnissen anderer Studien, wie
z. B. der im Auftrag des Deutschen Mieterbundes
durchgefiithrten Untersuchung des Instituts fiir Soziale
Stadtentwicklung. Deshalb ergab sich auch fir den
auf die Beschaffenheitszuschldge entfallenden Anteil
der Mieterhéhung in etwa der gleiche Wert (0,75 DM
der Grundmietenerhéhung von knapp 2 DM entfallen
auf Beschaffenheitszuschldge).

74. Der Anstieg der Bruttokaltmiete (ohne Moderni-
sierungsanteil) um 58 % von 3,41 DM pro m? mtl. im
Februar/Marz 1992 auf 5,40 DM Mitte 1993 (Brutto-
kaltmiete ohne Modernisierungsanteil) entspricht
relativ genau der Steigerung des Mietenindex im
Zeitraum Madrz 1992 bis Juli 1993, die knapp 59 %
betrug. Fur das Jahr 1993 insgesamt weist der Mieten-
index ebenfalls eine Steigerung von knapp 59 %
aus.

75. Einwendungen gegen die Miete haben 15 % der
Mieter erhoben, die sich in erster Linie gegen die
Beschaffenheitszuschldge richteten. Trotzdem haben
98 % der Mieter die neue Miete bezahlt, davon 4 %
unter Vorbehalt, und nur 1,4% haben die Miete
gemindert.

76. Die Heizkosten lagen Mitte 1993 je nach Heizart
zwischen 1,15 DM (Einzelofen) und 2,58 DM (Umlage
bei Fernheizung) und betrugen im Gesamtdurch-
schnitt 1,70 DM. Im Vergleich zum Frihjahr 1992
waren sie um ca. 0,10 DM zurickgegangen. Eine
Abrechnung war in 38,4 % der Félle mit umgelegten
Heizkosten erfolgt, davonin 17,2 % verbrauchsabhén-
gig (also in 6,6 % aller Falle mit Umlagen). Bei den
Féllen mit verbrauchsabhdngiger Abrechnung ergab
sich fir Wohnungen mit Fernheizung eine durch-
schnittliche Umlage von 2,73 DM, bei pauschaler
Abrechnung waren es 2,60 DM. Die verbrauchs-
abhédngige Abrechnung hat also generell nicht zu
niedrigeren Heizkosten gefiihrt. Allerdings basiert
dieses Ergebnis auf einer schmalen statistischen Basis,
namlich nur 23 Féallen mit verbrauchsabhdngiger
Abrechnung.

Im Zusammenhang mit den Heizkosten stellt sich die
Frage, welche Auswirkungen von der Absenkung der
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Kappungsgrenzen zum 1. Januar 1994 fiir Mieter und
Vermieter ausgingen. Ab 1. Januar 1994 wurde die
Kappungsgrenze fiir Heiz- und Warmwasserkosten
von 3 DM auf 2,50 DM pro m2 monatlich abgesenkt,
wurden nur Heizkosten umgelegt, ging die Kap-
pungsgrenze von 2,60 DM auf 2,10 DM zurtick. Von
dieser Absenkung waren nur solche Wohnungen
betroffen, bei denen die Heiz- und gegebenenfalls die
Warmwasserkosten von den Vermietern auf die Mie-
ter umgelegt wurden (ca. 40 % aller Wohnungen) und
bei denen auBerdem die Kosten oberhalb der ab
1. Januar 1994 geltenden Kappungsgrenzen lagen.
Nach der IfS-Untersuchung wiesen insgesamt 52 %
der Mieter mit einer Heizungsumlage Kosten ober-
halb der ab 1. Januar geltenden Kappungsgrenzen
auf. Bei 12 Prozentpunkten der o. g. 52 % ergaben ssich
Heizkosten von 2,59 DM, d. h. die ab 1. Januar 1994
geltende Kappungsgrenze von 2,10 DM wurde um ca.
0,50 DM tuberschritten, und bei 40 Prozentpunkten
lagen die Heiz- und Warmwasserkosten bei 2,96 DM,
was ab Anfang 1994 eine rechnerische Einsparung
von durchschnittlich 0,46 DM ergab. Fur den Durch-
schnitt aller Haushalte mit Umlagen ergab sich durch
die neue Kappungsgrenze ab 1. Januar 1994 — legt
man die Zahlen von Mitte 1993 zugrunde — eine
Reduzierung von 0,24 DM pro m? und Monat. Die
Absenkung der Kappungsgrenzen wird iiber die
damit einhergehenden energiesparenden Investitio-
nen dazu beitragen, daB die Heizkosten in den neuen
Landern deutlich zurtickgehen.

77. Die Umlagen fir die kalten Betriebskosten
betrugen Mitte 1993 knapp 1,50 DM und waren damit
genau so hoch wie im Jahr 1992. Die zwischenzeitlich
eingetretenen Steigerungen der Betriebskosten ha-
ben sich nicht auf die Umlagen ausgewirkt, da die
Vorauszahlungen des vergangenen Jahres offensicht-
lich bereits erhebliche Spielrdume fiir Kostensteige-
rungen enthalten hatten.

Eine Abrechnung der kalten Betriebskosten war zum
Befragungszeitpunkt (Juni/Juli/August 1993) in 41 %
der Félle erfolgt, knapp 51 % der Mieter hatten noch
keine Abrechnung erhalten und 8,3 % konnten nicht
angeben, ob bereits eine Abrechnung erfolgt war.

V.3.2 Einkommen und Mietbelastung

78. Die verfigbaren Einkommen der Mieter sind
stark angestiegen. Das durchschnittliche Einkommen
der Mieter betrug laut Umfrage Mitte 1993 2 446 DM,
das sind 28 % mehr als im Februar/Mérz 1992 (1 912
DM). Da sich die genannten 28 % auf 16 Monate
beziehen, ergibt sich umgerechnet auf 12 Monate ein
Wertvon 21 % (Prognose ausdem Jahr 1992: 18 %). Da
nach ihren Einkommen befragte Haushalte hdufig die
unregelméBigen Einkommensbestandteile, wie das
13. Monatsgehalt, das Urlaubsgeld usw. nicht ange-
ben, ist von einem tiber den genannten 2 446 DM
liegenden tatsdchlichen Einkommen auszugehen.

Die giinstige Einkommensentwicklung erstreckte sich
auch auf die Bezieher von Sozialeinkommen, wie z. B.
die Arbeitslosen- und Rentnerhaushalte. So stiegen
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die Einkommen der Arbeitslosenhaushalte von 1 196
DM im Februar/Mérz 1992 auf 1 540 DM (+29 %) im
Juni/Juli/August 1993 und die Einkommen der Rent-
nerhaushalte von 1 343 DM auf 1 742 DM (+30 %).

Aus der nominellen Einkommenssteigerung von 28 %
und dem im Untersuchungszeitraum erfolgten An-
stieg der Verbraucherpreise (einschlieBlich Mieten)
um knapp 10%, ergibt sich ein durchschnittlicher
Zuwachs der Realeinkommen von knapp 17 %. Dar-
aus folgt, daB bei einem Ausgangseinkommen von
1912 DM im Frihjahr 1992 fir die Finanzierung
zusdtzlicher Verbrauchsausgaben Mitte 1993 ein
Betrag von 350 DM zur Verfiigung stand (in Preisen
des Frihjahrs 1992: 320 DM). Angesichts dieser posi-
tiven Einkommensentwicklung steht auBer Frage, daB3
auch die nachste Mietanhebung von ca. 0,50 DM pro
m? (also etwa 30 DM fiir eine Wohnung durchschnitt-
licher Grofie) zum 1. Januar 1994 von den Mietern
finanziell verkraftet werden konnte, zumal bis An-
fang 1994 in den neuen Bundesldndern weitere
Realeinkommenssteigerungen zu bericksichtigen
sind.

Die Bundesregierung war 1992 in ihrer Prognose zur
Einkommensentwicklung in den neuen Léndern zu
dem Ergebnis gekommen, daB sich aus der Steigerung
der Realeinkommen im Laufe des Jahres 1992 zu
Beginn des Jahres 1993 bei Beriicksichtigung der
dann stattfindenden Mietanhebung ein im Vergleich
zum Vorjahr um 5 bis 10 % hodheres Realeinkommen
ergeben wiirde. Die tatsdchliche Entwicklung ist also
mit einer Realeinkommenssteigerung von 17 % in
16 Monaten bzw. knapp 13 % in 12 Monaten deutlich
gunstiger ausgefallen als von der Bundesregierung
prognostiziert.

Die Hohe des Einkommens hdngt eng mit der Haus-
haltsgréBe zusammen: Je groBer der Haushalt, um so
groBer ist in der Regel das verfligbare Einkommen. So
verfuigten Mitte 1993 1-Personenhaushalte tber
durchschnittlich 1 329 DM (1992: 1 037 DM), 2-Per-
sonenhaushalte tber 2 468 DM (1992: 1934 DM),
3-Personenhaushalte iber 3 078 DM (1992: 2 457
DM), 4-Personenhaushalte iber 3 330 DM (1992
2 642 DM) und Haushalte mit 5 und mehr Personen
iber 3 088 DM (1992: 2 440 DM).

Fur die Einkommensverteilung ergibt sich, daB 8 %
aller Haushalte monatlich unter 1 000 DM nettolagen,
33% zwischen 1000 DM und 2000 DM, 30,5%
zwischen 2 000 DM und 3 000 DM, 18,5% zwischen
3 000 DM und 4 000 DM und 10 % hatten ein Einkom-
men von Uber 4 000 DM.

79. Die Bruttowarmmieten aller Haushalte beliefen
sich Mitte 1993 auf durchschnittlich 441 DM, die der
Wohngeldempfénger auf 434 DM. Die Belastung der
Wohngeldempfdnger durch die Warmmiete wurde
durch das Wohngeld von 30,.3% (1992: 29,7 %) auf
19,.9% (1992: 18,3 %) reduziert, sie lag jedoch auch
nach Wohngeld immer noch {ber der Mietbelastung
der Nichtempfanger von Wohngeld, die 18,2 % (1992:
16,7 %) betrug. Betrachtet man alle Haushalte, so
ergab sich Mitte 1993 unter Beriicksichtigung des
Wohngeldes eine Mietbelastung von 18,6 % (1992:
17,2 %). Die Mietbelastung der Wohngeldempféanger



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/7153

Tabelle 11
(zu Nummer 79)

Belastung des verfiigbaren Einkommens
durch die Bruttowarmmiete nach HaushaltsgriBe
bei Beziehern von Wohngeld und allen
Haushalten (1993) in den neuen Bundeslandern

Miet-

HaushaltsgroBe beii:ls:c)gng derA:;g:Len
Wohngeldbezieher
vor Wohngeld
1Person ............. 32,8 125
2Personen ........... 31,4 70
3Personen ........... 27,5 28
4Personen ........... 24,9 41
5 u. mehr Personen 27,6 28
Gesamt ............. 30,3 293
Wohngeldbezieher
nach Wohngeld
1Person ............. 20,7 125
2Personen ........... 23,0 70
JPersonen ........... 17,8 28
4Personen ........... 16,0 41
5 u. mehr Personen 16,8 28
Gesamt ............. 19,9 293
Alle Haushalte
nach Wohngeld
1Person ............. 22,1 294
2Personen ........... 18,3 432
3Personen ........... 16,7 229
4Personen ........... 16,9 161
5 u. mehr Personen 16,6 58
Gesamt ............. 18,6 1175

sowie der Ubrigen Haushalte ist also nur geringfiigig
angestiegen (zu den Belastungen von Wohngeldemp-
fangern sowie allen Haushalten s. Tabelle 11). An
Tabelle 11 ist abzulesen, dafl kleinere Haushalte in
der Regel eine hdhere Mietbelastung haben als gro-
Bere Haushalte, was vielfach auf vergleichbar grofie
Wohnungen dieser Haushalte zurtickzufiihren ist.

In Tabelle 12 ist die Verteilung der Mietbelastung
nach Wohngeld angefiihrt. Danach muBten Mitte
1993 37,4% der Haushalte weniger als 15% ihres
Nettoeinkommens fir die Warmmiete aufbringen,
45,3 % zahlten zwischen 15 und 25 % ihres Einkom-
mens und 17,3 % hatten eine Belastung von iiber 25 %.
Zu weit Uiberdurchschnittlichen Belastungen kann es
z. B. kommen, wenn kleine Haushalte in relativ gro-
Ben Wohnungen wohnen, aber auch wenn trotz
Berechtigung auf Wohngeld verzichtet wird; 7 % der
Haushalte stellten nach eigenen Angaben keinen
Antrag auf Wohngeld, obwohl sie der Meinung sind,
einen Wohngeldanspruch zu haben.

Tabelle 12
(zu Nummer 79)

Alle Haushalte: Warmmietbelastung in %
nach Wohngeld (1993)
in den neuen Bundeslindern

Mietbelastung Anzahl der Anteil

nach Wohngeld Angaben in %

unter 10% ..... 119 10,1

10 bis unter 15% ..... 321 27,3

15 bis unter 20% ..... 334 28,4

20 bis unter 25% ..... 199 16,9

25 bis unter 35% ..... 137 11,7

35% und mehr ....... 65 5,6
Gesamt ............. 1175 100

Erwerbstdtigenhaushalte hatten eine Mietbelastung
von gut 16 %, Arbeitslosenhaushalte von 22 % und
Rentnerhaushalte von 21 %. Eine iiberdurchschnittli-
che Mietbelastung in Hohe von 23 % hatten Alleiner-
ziehende, auf die zwischen 4 und 5 % der Haushalte
entfielen.

Zum Vergleich: In den alten Bundeslandern liegt die
Warmmietenbelastung bei etwa 25 %, bei den Wohn-
geldempfdngern iiber 30 %.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dal} die gestie-
gene Mietbelastung insgesamt verkraftet werden
kann. Das nach Abzug der Wohnkosten unter Bertick-
sichtigung des Wohngeldes noch verbleibende ver-
figbare Resteinkommen betrug Mitte 1993 im Durch-
schnitt 2 045 DM (Wohngeldempfanger: 1 337 DM)
gegeniiber 1626 DM (Wohngeldempfénger: 1 086
DM) im Frihjahr 1992. Dariiber hinaus ist zu bertick-
sichtigen, dafl die Einkommen auf Jahresbasis etwas
héher gelegen haben diirften, da 13. Monatsgehalt,
Urlaubsgeld usw. bei Mieterbefragungen haufig nicht
angegeben werden.

Tabelle 13 zeigt die Entwicklung der durchschnittli-
chen Mieten, verfiigbaren Einkommen sowie der
Mietbelastung im Zeitraum Frihjahr 1992 bis Mitte
1993.

Tabelle 13
(zu Nummer 79)

Durchschnittliche Warmmieten,
verfiigbare Einkommen und
Warmmietenbelastung 1992 und 1993
in den neuen Bundeslindern

1992 1993
DM DM
Warmmiete .......... 5,50 7,50
Einkommen .......... 1912 2 446
Warmmietenbelastung
m% .............. 17,2 18,6
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Nach der Mieterhdhung zum 1. Januar 1994 um ca.
0,50 DM pro m? in Form weiterer Beschaffenheits-
zuschldge liegt die Grundmiete gegenwartig bei ca.
4,60 DM pro m2 und Monat. Die Warmmieten haben
sich zum 1. Januar 1994 um weniger als 0,50 DM
pro m? auf durchschnittlich knapp 8 DM erhoht,
da gleichzeitig die Kappungsgrenze fiir die umlage-
fahigen Heiz- und Warmwasserkosten abgesenkt
wurde.

V.3.3 Entwicklung der Wohnungsnachfrage
und Mietermobilitat

80. Angesichts der hohen Miet- und Einkommens-
steigerungen ist zu erwarten, daB viele Haushalte ihre
Wohnverhaltnisse an die gednderten Rahmenbedin-
gungen anpassen mochten. Wahrend die Mietsteige-
rungen Anreize setzen, eine kleinere Wohnungsgroie
anzustreben, versetzen die hohen Einkommensstei-
gerungen umgekehrt viele Haushalte in die Lage,
nicht nur die gestiegenen Mieten zu verkraften, son-
dern sogar eine grofBere und/oder besser ausgestattete
Wohnung bezahlen zu kénnen. Die Umfrageergeb-
nisse der IfS-Untersuchung haben ergeben, daB
infolge der Einkommenssteigerungen trotz der Miet-
erhohungen die hohe Nachfrage nach gréBeren und
besseren Wohnungen, die bereits 1992 festgestellt
wurde, fortbesteht.

Mitte 1993 planten etwa 11 % der Haushalte (1992:
13%) einen Umzug innerhalb der nachsten zwei
Jahre, 9% (1992: 8 %) hatten dies ,moglicherweise”
vor, wahrend 80,5% keinen Umzug planten. Dem-
nach gab es ca. 20 % ,umzugswillige” Haushalte. Die
feste Absicht umzuziehen wurde von diesen um so
haufiger geduBert, je groBer der Haushalt war. Die
wichtigsten Umzugsgrinde waren der Wunsch nach
einer besseren Wohnung mit mehr Komfort (54,2 %
der Umzugswilligen), der Wunsch nach einer groBe-
ren Wohnung (34,4 %), der Erwerb einer Eigentums-
wohnung/eines Hauses (28,3 %), sowie der Wunsch
nach einer kleineren Wohnung (15,5 %). Direkt nach
der Rechtsform der gesuchten Wohnung befragt,
gaben sogar 35 % der umzugswilligen Befragten an,
Wohneigentum erwerben zu wollen (75 % davon ein
eigenes Haus, 25 % eine Eigentumswohnung).

Die Haushalte, die Wohneigentum erwerben wollten,
strebten eine VergroBerung der Wohnfldache um 34 %
(74,6 m2 auf 100,3 m2) an, bei den Mietern waren es
nur 1%, d.h. bei Haushalten, die weiterhin eine
Mietwohnung suchten, waren Verkleinerungsabsich-
ten und VergroBerungsziele gleichgewichtig verteilt.
Im Gesamtdurchschnitt hétte sich daraus eine Erho-
hung der Wohnfldache der umzugswilligen Haushalte
um 14 % (von 66,7 m2 auf 75,7 m2) ergeben.

81. Die gestiegene Wohnungsnachfrage 1at sich
auch an der Zahlungsbereitschaft der umzugswilligen
Haushalte ftur die gewilinschten Wohnungen able-
sen:

Die Haushalte, die eine Mietwohnung suchten, waren
im Durchschnitt bereit, 36 % pro m2 mehr zuzahlen als
bisher (8,93 DM Warmmiete anstatt 6,56 DM). Die
Mietbelastung wére bei Realisierung der Umzugs-
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wiinsche ohne Berlicksichtigung des Wohngelds von
23,1% auf 32% angestiegen. Bei Einzug in das
angestrebte Wohneigentum waéren die Haushalte
bereit gewesen, eine Zunahme der Belastung von
17,2 % auf 29,9 % bzw. eine Steigerung der Wohnko-
sten einschl. kalter Nebenkosten und Heizkosten von
7,42 DM auf 10,43 DM hinzunehmen.

Die Bereitschaft, fiir bessere Wohnungen auch mehr
zu bezahlen, war aber nicht nur bei den umzugswilli-
gen Haushalten stark ausgeprdgt. So gaben 54,3 %
aller Mieterhaushalte an, daB sie Modernisierungs-
maBnahmen wiinschten, auch wenn sie anschlielend
eine hohere Miete bezahlen miifiten. Von diesen
Mietern wiinschten 74 % eine bessere Warmedam-
mung der Fassade, 70% den Austausch der Fenster
und 50% den Einbau einer Sammelheizung. Bei
entsprechender Wohnwertverbesserung waren die
Haushalte im Durchschnitt bereit, 2,61 DM pro m? und
Monat mehr an Warmmiete zu zahlen. Die durch-
schnittliche Warmmiete bei Modernisierung hatte
dann 9,43 DM (auf alle Haushalte umgelegt: 8,57 DM)
betragen. Mit 2,61 DM kann beim gegenwaértigen
Zinsniveau etwa ein Investitionsvolumen von knapp
400 DM pro m? (ohne KfW-Forderung) finanziert
werden.

82. Riickschlisse auf das Nachfrageverhalten erge-
ben sich auch aus den in der Vergangenheit erfolgten
Umzugen der Mieter:

In den dreieinhalb Jahren von 1990 bis Mitte 1993 sind
20,3 % der Mieter umgezogen, das sind knapp 7 % pro
Jahr. Es zogen insbesondere groBie und junge Haus-
halte um. AuBerdem waren von den Arbeitslosen-
haushalten tberdurchschnittlich viele umgezogen
(30,3 % seit 1990).

Die Wohnflache der umgezogenen Haushalte war um
3% groBer als vor dem Umzug. Die Wohnflache pro
Kopf der umgezogenen Haushalte aber war um 15 %
gestiegen (von 23,3 m? auf 26,7 m2), weil mit dem
Umzug ein Riickgang der HaushaltsgroBe einherging
(von 3,16 auf 2,67 Personen pro Haushalt). Dabei
verringerten 38 % der Haushalte ihre Wohnflache um
durchschnittlich 40 % (Wohnfldche pro Kopf: -13 %),
12 % zogen in etwa gleich groBe Wohnungen (Wohn-
flache pro Kopf: +6 %) und 50 % zogen in eine um
durchschnittlich 61 % groBere Wohnung (Wohnflache
pro Kopf: +55%; d. h. die Haushalte, die in eine
gréBere Wohnung zogen, haben die Personenzahl im
Durchschnitt vergrofert).

Haushalte, die ihre Wohnflache vergréfert haben,
waren Uberdurchschnittlich groB (3,1 Personen nach
Umzug gegeniiber 2,68 Personen im Gesamtdurch-
schnitt), Haushalte, die ihre Flache reduziert haben,
unterdurchschnittlich groB (2,12 Personen nach
Umzug). Die Mietanhebungen bewirken offensicht-
lich, daB die Haushalte tiber Umziige ihre Wohnfla-
chen verstarkt an ihre Wohnbedrfnisse anpassen.

Die Wohnungssuche fiel knapp 46 % der Haushalte
schwer, knapp 30 % nicht besonders schwer, und 25 %
haben problemlos eine neue Wohnung gefunden.
Dabei hatten groBere Haushalte besondere Schwie-
rigkeiten. Das ist wohl darauf zurlickzufiihren, daB
mehr groBe Haushalte in eine gréBere Wohnung
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umziehen wollen als umgekehrt kleine Haushalte in
eine kleinere Wohnung (s. 0.). Schwierigkeiten bei
der Wohnungssuche haben auBerdem insbesondere
junge Haushalte: 53,7 % junger Single-Haushalte
gaben an, daB ihnen die Wohnungssuche schwer
gefallen sei, wahrend es bei den alteren Single-
Haushalten nur 30 % waren (dieses Ergebnis beruht
allerdings auf niedrigen Fallzahlen).

Was die Bereitschaft angeht, die eigene Wohnung zu
kaufen, so waren knapp 5% der Mieter an einem
Erwerb interessiert, 10,4 % wéren moglicherweise auf
ein Angebot eingegangen und 75,5% wollten auf
jeden Fall lieber Mieter bleiben (9,2% waren
unschluissig). Im Durchschnitt waren die kaufwilligen
Haushalte (= die o. g. ersten beiden Gruppen) bereit,
nach Erwerb ihrer Wohnung 11,59 DM pro m? zu
bezahlen (Warmmiete jetzt: 7,51 DM pro m?2).

V.3.4 Die Lage der Vermieter

83. Die Lage der Vermieter hatte sich durch die
Anhebung der Mieten zum 1. Januar 1993 erheblich
verbessert. Die Nettomieteinnahmen der Vermieter
erhohten sich dadurch um knapp 2 DM auf gut 4 DM
pro m? monatlich, in Neubauten mit Sammelheizung
lagen die Mieteinnahmen bei ca. 4,50 DM und bei
Altbauwohnungen ohne Sammelheizung bei knapp
3,60 DM pro m? monatlich. Zum 1. Januar 1994
konnten die Grundmieten noch einmal um bis zu
0,60 DM pro m? monatlich angehoben werden.

Neben den Einnahmen aus der Wohnungsvermietung
flieBen vielen Unternehmen und privaten Vermietern
Ertrage aus der Vermietung von Gewerbefldachen zu.
Dies erméglicht zum Teil einen Ausgleich fiir die noch
relativ niedrigen Wohnraummieten.

Aus den Mieteinnahmen missen die Vermieter ihre
Verwaltungs-, Kapital- und Instandhaltungskosten
finanzieren. Eine Reihe von kommunalen Wohnungs-
unternehmen und Genossenschaften mussen auller-
dem insoweit fur Heiz- und Warmwasserkosten auf-
kommen, als diese tiber die Kappungsgrenze von 2,50
DM bzw. 2,10 DM pro m?2 monatlich hinausgehen und
somit nicht auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
Der Kostendeckungsgrad verringert sich daher fur
Wohnungsbestande, in denen die Heiz- und Warm-
wasserkosten diese Kappungsgrenzen uibersteigen. In
welchem AusmaB durch die Absenkung der Kap-
pungsgrenzen zum 1. Januar 1994 zuséatzliche Bela-
stungen fiir die Unternehmen entstanden sind, hangt
vom Umfang der energiesparenden Investitionen ab.
Ende 1992 lagen die Heiz- und Warmwasserkosten
bei 24 % der fernbeheizten Wohnungen um durch-
schnittlich 0,30 DM pro m? iber der damals noch
giltigen Kappungsgrenze von 3 DM pro m? (Quelle:
Mitgliederbefragung 1992 des Gesamtverbandes der
Wohnungswirtschaft). Im Hinblick auf die niedrigeren
Kappungsgrenzen durften 1993 viele Unternehmen
durch gezielte energiesparende Investitionen die
Heiz- und Warmwasserkosten weiter gesenkt ha-
ben.

Was die Kapitalkosten angeht, so fallen bei den
kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossen-

schaften fiir Altschulden als Folge des Altschulden-
hilfe-Gesetzes bis Mitte 1995 keine Belastungen an,
sofern sie einen Antrag auf Zinshilfe und/oder Teil-
entlastung gestellt haben. Ab 1. Juli 1995 betragt die
Belastung fiir die bei den Unternehmen nach Gewah-
rung der Teilentlastung verbleibenden Altschuldenin
Héhe von 150 DM/m? bei einem Kapitalmarktzins von
z. B. 7% weniger als 1 DM pro m? und Monat. Die
Besténde der privaten Vermieter sind nach vorliegen-
den Informationen im Durchschnitt nur mit ca. 30 DM
Altschulden pro m? belastet, woraus sich monatliche
Zinszahlungen von etwa 0,20 DM pro m? ergeben.

Der nach Abzug der Verwaltungs- und Kapitalkosten
(sowie gegebenenfalls nicht gedeckter Heizkosten)
von den Mieteinnahmen noch verbleibende Betrag
kann fur die Finanzierung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafnahmen verwandt werden, de-
ren notwendiger Umfang von dem jeweiligen Zustand
der Bestdnde abhédngt. Sofern Modernisierungsin-
vestitionen durchgefiihrt werden, konnen die damit
verbundenen Kosten mit 11 % jdhrlich auf die Miete
umgelegt werden. Dariber hinaus stehen fiir die
Durchfiihrung von Investitionen umfangreiche For-
dermittel zur Verfliigung. So wurde im Rahmen des
Solidarpaktes das Programm der Kreditanstalt fir
Wiederaufbau auf nunmehr 60 Mrd. DM aufgestockt.

Die in der Zweiten Grundmietenverordnung gere-
gelte Umlage von Instandsetzungskosten auf die
Miete ist nur bei Einverstandnis des Mieters mit 5,5 %
der Kosten — unter Berticksichtigung von Obergren-
zen — moglich und wird héufig nur im Falle der
Neuvermietung durchsetzbar sein.

Das Altschuldenhilfe-Gesetz verbessert insbesondere
die Kreditfahigkeit der Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften. Da nur eine geringe Schuldenbe-
lastung verbleibt, ergeben sich auch ginstigere Vor-
aussetzungen fiir die Wohnungsprivatisierung. Mit
Hilfe der zu erwartenden Liquiditatszufliisse aus den
VerauBerungserlosen kann in den kommenden Jah-
ren die Durchfiihrung von InstandsetzungsmaBnah-
men verstarkt werden.

Der Kostendeckungsgrad der Mieten 148t sich nicht
allgemein feststellen, sondern schwankt insbesondere
mit der Hohe der einzelnen Kostenkomponenten fiir
Verwaltung, Instandhaltung und Fremdkapital. Un-
terstellt man Verwaltungskosten von 0,60 DM pro mz?,
so konnen heute im Durchschnitt bei einem Kapital-
marktzins von rd. 7% bei 1% Tilgung zur Bewalti-
gung des Instandsetzungsstaus Investitionen in Hohe
von knapp 600 DM pro m? finanziert werden. Missen
ab Mitte 1995 Altschulden in Hoéhe von 150 DM
bedient werden, so betragt bei jetzigem Mietniveau
der mégliche Verschuldungsrahmen fir Investitionen
immerhin noch tiber 400 DM. Nehmen die Wohnungs-
unternehmen im Rahmen der Hochstbetrage Kredite
aus dem allgemeinen KfW-Programm (im September
1993: Zinssatz von 5 %, im Plattenprogramm 4 %) oder
Landerprogramme in Anspruch, erhoht sich das finan-
zierbare Kreditvolumen noch erheblich. Insgesamt
gilt, daB durch die schrittweisen Mieterhéhungen und
die Altschuldenhilfe (Zinshilfe und Teilentlastung) in
der Regel ausreichend hohe Mietertrage zur Verfi-
gung stehen, um den vorhandenen Instandhaltungs-
rickstau nunmehr ziigig abzubauen.

33



Drucksache 12/7153

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

V.3.5 Investitionen

84. VondenMitte 1993 befragten Haushalten gaben
29 % an, daB in ihrer Wohnung oder an dem von ihnen
bewohnten Gebdude Reparatur- oder Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt worden seien. Die
hdufigsten MaBnahmen waren Dachreparaturen
(knapp 17 % aller Wohnungen), Reparatur/Austausch
von Fenstern (16 %) und Instandsetzungen von Fassa-
den (10 %). An vierter und finfter Stelle standen die
Emeuerung der Hauselektrik (9 %) und Instandset-
zungen des Treppenhauses (8 %). Die ersten funf
Platze wurden also von MaBnahmen belegt, die in
einem direkten Zusammenhang mit den Beschaffen-
heitszuschldgen stehen. Offensichtlich geht von die-
sen ein erheblicher Investitionsanreiz aus.

In den vor dem Befragungszeitpunkt vergangenen
zwei Jahren wurden von den Wohnungen ohne Sam-
melheizung (vor zwei Jahren ca. 55 % aller Wohnun-
gen) knapp 10 % mit Sammelheizungen ausgestattet,
15% der vorhandenen Sammelheizungen wurden
modernisiert. In 20% der Wohnungen ohne Innen-
toilette (damals knapp 18 % aller Wohnungen) wurde
mittlerweile eine Toilette eingebaut.

77 % der Haushalte hielten die Durchfiihrung weiterer
Reparaturmafinahmen fiir notwendig, wobei die
Reparatur bzw. der Austausch von Fenstern am hau-
figsten genannt wurden; es folgten die Instandsetzung
und Modernisierung der Fassaden, die Instandset-
zung des Treppenhauses und die Reparatur des
Daches.

V.3.6 Einschatzungen der Mieter zu Wohnung,
Miete und wirtschaftlicher Lage

85. Die Befragung des Instituts fiir Stadtforschung
hat ergeben, dafl die Uiberwaltigende Mehrheit der
Mieter den Mieterhdhungen zum 1. Januar 1993
aufgeschlossen gegeniliber stand. So hielten 1993
73 % der Mieter die Mieterh6hungen fur teilweise
bzw. voll gerechtfertigt, 24,4 % fur nicht gerechtfertigt
und 2,4 % waren unentschieden. 73 % der Haushalte
bewerteten die Mietbelastungen als ,angemessen”
bis ,tragbar”, wahrend der Rest die Belastung fiir zu
hoch hielt.

Nach der Bewertung der eigenen Wohnung befragt,
gaben knapp 27 % der Mieter an, diese sei ,sehr gut”
bzw. ,gut”, gut 28% hielten ihre Wohnungen fuar
«schlecht” bis ,sehr schlecht” und ca. 45% hielten
ihre Wohnungen fiir weder schlecht noch gut.

Die wirtschaftliche Lage im Jahr 1993 wurde von uber
44 % fir ,gut” bis ,sehr gut” und nur von 10,8 % fir
«schlecht” bis ,sehr schlecht” gehalten. Allerdings
waren liber 43 % der Haushalte der Auffassung, daB
die wirtschaftliche Lage im vorangegangen Jahr
«etwas besser” bis ,wesentlich besser" war, 33,4%
hielten sie fiir etwa gleich gut und nur 23,2% ga-
ben an, die wirtschaftliche Lage vor einem Jahr sei
«etwas"” bis ,wesentlich” schlechter gewesen.
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Ca. 20 % rechneten mit einer Verschlechterung der
wirtschaftlichen Lage im Jahr 1993, 26 % mit einer
Verbesserung und knapp 54 % gingen von etwa
gleichbleibenden Verhaltnissen aus.

VI. Férderprogramme

86. Die Wohnungsausstattung, der Instandhaltungs-
zustand und der Energieverbrauch der meisten Woh-
nungen in den neuen Bundesldndern erfiillen nicht
die fir den Westen iblichen MaBstdbe. Das ist in
erster Linie darauf zuriickzufiihren, daB der Woh-
nungswirtschaft und den privaten Vermietern wegen
der auf niedrigem Niveau eingefrorenen Mieten in der
Vergangenheit die Mittel fehlten, um die notwendi-
gen Modernisierungs- und Instandsetzungsinvestitio-
nen durchzufiihren. Auch die Eigentiimer eigenge-
nutzter Wohnungen waren héaufig nicht in der Lage,
die zum Erhalt und zur Verbesserung ihrer Wohnun-
gen notwendigen Investitionen zu finanzieren. Zum
beschleunigten Abbau des vorhandenen Investitions-
ruckstaus soll der v.a. durch die Mietanhebungen
eingeleitete Investitionsprozef durch staatliche Hilfen
in breitem Umfang unterstiitzt werden.

Angesichts der Foérdererfordernisse beteiligte sich der
Bund frithzeitig an der Finanzierung von Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen. Im zweiten
Halbjahr 1990 stellte er aus dem Bundeshaushalt ein
auf 400 Mio. DM begrenztes Zuschufiprogramm zur
Verfligung, das von den Kreisen und Kkreisfreien
Stadten in den neuen Ladndern abgewickelt wurde. Im
Oktober 1990 erfolgte der Start des zunachst mit
einem Kreditrahmen von 10 Mrd. DM ausgestatteten
Wohnraummodernisierungsprogramms der Kreditan-
stalt fiir Wiederaufbau (KfW), bei dem der Bund die
Zinsverbilligung allein aus dem Bundeshaushalt
finanziert. Der Kreditrahmen wurde schrittweise auf
60 Mrd. DM erhoht, wobei 10 Mrd. DM unter zusatz-
licher Zinsverbilligung von 1% fir ein spezifisches
Plattenprogramm reserviert worden sind. Das KfW-
Wohnraum-Modernisierungsprogramm steht fir Zu-
sagen bis zum 31. Dezember 1995 zur Verfiigung. Bis
Dezember 1993 wurden zinsverbilligte Darlehen in
Hohe von etwa 22 Mrd. DM bewilligt. Fur die Moder-
nisierung und Instandsetzung von in industrieller
Bauweise gefertigten Wohnungen (Plattenbauten)
sind mit Stand 31. Dezember 1993 rd. 1,35 Mrd. DM
zugesagt worden.

Fir die Jahre 1991 und 1992 hat der Bund dariber
hinaus im Rahmen des Gemeinschaftswerks Auf-
schwung Ost in einem Sonderprogramm Finanzhilfen
fir die Modernisierung und Instandsetzung in Hohe
von insgesamt knapp 1,5 Mrd. DM zur Verfiigung
gestellt.

Aus diesem Programm sowie dem KfW-Wohnraum-
Modernisierungsprogramm sind bis Ende 1993 Maf-
nahmen in tber 2,2 Mio. Wohnungen geférdert wor-
den. Bei der Halfte der Wohnungen dirfte es sich um
Mietwohnungen handeln. Dabei beliefen sich im
Zeitraum September bis Dezember 1993 die Férder-
zusagen aus dem KfW-Wohnraum-Modernisierungs-
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programm fir Plattenwohnungen bereits auf rd.
134 000 Wohnungen.

Neben den genannten Programmen tragt der Bund
uber Finanzhilfen fiir den sozialen Wohnungsbau
auch zur Bestandsverbesserung bei, da in den neuen
Landern die Mittel fir den sozialen Wohnungsbau
sowohl fur Neubau- als auch fiir Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafnahmen eingesetzt werden koén-
nen.

Unabhédngig von der finanziellen Beteiligung des
Bundes fordem die neuen Lander Teilaspekte der
Energieeinsparung und Gebaudesicherung einschl.
der Umstellung auf neue Energietrager.

87. Die Auswertung der Foérderprogramme hat
gezeigt, daB im Mietwohnungsbereich der Instandset-
zungsanteil iberwiegt, so dafl die Vermieter in die
Lage versetzt wurden, dem Mieter dienliche MaBnah-
men durchzufiihren, die aus den Mieteinnahmen
allein nicht hatten finanziert werden kénnen.

Die Forderung beschleunigt aber nicht nur die Ver-
besserung der Wohnverhdltnisse, sondern tragt
auBerdem zur Dampfung des Mietauftriebs bei, da bei
Modernisierungsinvestitionen die Umlage von bis zu
11 % der Aufwendungen auf die Jahresmiete um die
Férderung zu kurzen ist. Die Auswertungen des
KfW-Wohnraum-Modernisierungsprogramms  und
desim Rahmen des Gemeinschaftswerks Aufschwung
Ost durchgefiihrten Programms haben gezeigt, daBl
hdufig von den Vermietern die Erhohungsspielrdume
nicht voll ausgenutzt wurden.

88. DieBundesmittel fiir den sozialen Wohnungsbau
in den neuen Landern beliefen sich im Jahr 1992 auf 1
Mrd. DM und im Jahr 1993 auf 1,25 Mrd. DM. Da diese
Mittel — anders als in den alten Bundesldndern —
auch der Bestandsverbesserung zugute kommen,
kann auf diese Weise die Wohnungsversorgung ein-
kommensschwécherer Haushalte aus dem Bestand
mit vergleichsweise geringem finanziellen Aufwand
verbessert werden.

Im Jahr 1992 wurden 21 000 Wohnungen geférdert.
Im Jahr 1993 hat sich die Zahl der geforderten
Wohnungen auf 30 000 bis 40 000 Einheiten erhéht. Es
ist davon auszugehen, daf in diesen Zahlen die
Bewilligungen fur die Sanierung vorhandener Woh-
nungen, fir die die Mittel des sozialen Wohnungsbaus
in erheblichem Mafie genutzt wurden, zum Teil ent-
halten sind.

89. Der Wunsch nach Wohneigentum kann in der
Breite nur durch den Erwerb aus dem Bestand, d. h.
insbesondere durch die Privatisierung eines Teils der
kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungs-
bestande, realisiert werden. Wegen der groBen Bereit-
schaft vieler Eigentiimer, in die eigene Wohnung zu
investieren, wird mit der Privatisierung von Wohnun-
gen ein erheblicher Impuls zur Verbesserung der
Wohnqualitat einhergehen. Viele bisherige Mieter
werden vor allem so eine Chance erhalten, ihre
Wohnsituation selbst zu gestalten. Im Einigungsver-
trag wurde das Ziel der Privatisierung zur Bildung
individuellen Eigentums ausdriicklich festgeschrie-
ben. Zur Forderung der Wohnungsprivatisierung hat
die Bundesregierung in den Jahren 1991 und 1992 im

Rahmen des ,Gemeinschaftswerks Aufschwung Ost”
den Landern Mittel fiir einen ,Zuschul zum Erwerb”
in Héhe von 20 % des Kaufpreises, hochstens jedoch
7 000 DM fur die erste und 1 000 DM fir jede weitere
zum Haushalt gehérende Person zur Verfligung
gestellt. Auch fur 1993 und 1994 sind Mittel fir
Erwerberzuschiisse in Hohe von insgesamt 150 Mio.
DM bereitgestellt worden, die bei den Forderstellen
der Lander entsprechend der Landesférderrichtlinien
beantragt werden konnten. In den meisten Landern
sind diese Mittel bereits vollsténdig mit Antrdgen
belegt.

90. Neben dieser umfangreichen direkten Forde-
rung gibt es in den neuen Bundeslandern hohe
Steuervergunstigungen fiir Wohnungsbauinvestitio-
nen. Diese wurden mit dem Standortsicherungsgesetz
vom 13. September 1993 um 2 Jahre bis Ende 1996
verldngert. Wohnungspolitisch wird damit der bereits
1991 von der Bundesregierung eingeschlagene Kurs
fortgesetzt, neben der direkten Forderung auch mit
Steueranreizen den Sanierungs-, Renovierungs- und
Modernisierungsstau im Gebadudebestand in den
neuen Bundeslandern zlgig abzubauen sowie Im-
pulse fiir den Mietwohnungsneubau zu geben.

Vil. Altschuldenhilfe-Gesetz

91. Am 27. Juni 1993 ist das Altschuldenhilfe-Gesetz
als Artikel 39 des Gesetzes zur Umsetzung des Fode-
ralen Konsolidierungsprogramms (FKP-Gesetz) in
Kraft getreten. Insbesondere zur Verbesserung der
Kredit- und Investitionsfdhigkeit werden den Woh-
nungsunternehmen und privaten Vermietern in den
neuen Bundesldndern auf Antrag Altschuldenhilfen
gewahrt. Damit werden gleichzeitig die Vorausset-
zungen fur die Privatisierung und Bildung individuel-
len Wohneigentums fir Mieter verbessert.

Angesichts des enormen Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsstaus in der ostdeutschen Wohnungs-
wirtschaft hat sich der Bund im Rahmen der Solidar-
pakt-Vereinbarungen vom Marz 1993 zu einer &uBerst
weitreichenden Entlastung entschlossen. Nach Ab-
lauf des Moratoriums am 31. Dezember 1993, das den
Wohnungsunternehmen auf Initiative der Bundesre-
gierung von den Gldubigerbanken angeboten worden
war, ibernehmen der Bund und die neuen Lénder fur
den Zeitraum vom 1. Januar 1994 bis zum 30. Juni
1995 die zu zahlenden Zinsen, soweit diese die
marktiibliche Hohe nicht ibersteigen. Die Zinshilfe
belastet die o6ffentlichen Haushalte mit rd. 7 Mrd.
DM.

Die Altverbindlichkeiten der ostdeutschen Woh-
nungswirtschaft einschlieBlich der privaten Vermieter
beliefen sich Ende 1993 auf etwa 59 Mrd. DM. Ab dem
1. Juli 1995 tibernimmt der vom Bund eingerichtete
Erblastentilgungsfonds unter bestimmten Vorausset-
zungen mit rd. 31 Mrd. DM mehr als die Hélfte der
Altverbindlichkeiten der ostdeutschen Wohnungs-
wirtschaft mit befreiender Wirkung gegeniiber dem
bisherigen Gldubiger. Die nach der Teilentlastung auf
150 DM pro m? Wohnflache zum 1. Juli 1995 verblei-
benden Kapitalkosten werden etwa 1 DM pro m?2
monatlich betragen.
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92. Der Teilentlastungsbetrag besteht aus den Alt-
verbindlichkeiten, die am 1. Januar 1994 einen Betrag
von 150 DM, multipliziert mit der m2-Zahl der am
1. Januar 1993 beim Wohnungsunternehmen vorhan-
denen gesamten mietpreisgebundenen Wohnfléache,
ubersteigen. Im Falle der Wohnungen, mit deren Bau
vor dem 3. Oktober 1990 begonnen und fir die Kredite
nach dem 30. Juni 1990 aufgenommen wurden (sog.
Wendewohnungen), werden bei der Ermittlung der
Teilentlastung hochstens 1 000 DM Kreditbelastung
je m? Wohnflache beriucksichtigt. Dies ist darin
begriindet, daB es sich bei den Wendewohnungen um
Wohnraum handelt, der gegenuber dem Altbestand
deutlich besser ausgestattet ist und fiir den daher auf
langere Sicht keine nennenswerten Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwendungen entstehen wer-
den. Fur Antragsteller, die durch die nach der Teilent-
lastung verbleibenden Restverpflichtungen in einer
die wirtschaftliche Existenz des Unternehmens ge-
fahrdenden Weise belastet werden, sieht das Altschul-
denhilfe-Gesetz eine Hartefallklausel vor, d.h. in
Ausnahmeféllen kann ein hoherer entlastungsféhiger
Betrag festgelegt werden.

Privaten Vermietern wird grundsétzlich die Zinshilfe
gewéhrt. Sie sind nur in Ausnahmefallen mit Altver-
bindlichkeiten oberhalb der genannten Kappungs-
grenze belastet. In Héartefdllen kann aber auch priva-
ten Vermietern eine Teilentlastung gewahrt werden,
wenn die Belastung mit Altverbindlichkeiten nach
dem 30. Juni 1995 zu einer erheblichen Beeintréchti-
gung der Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes fiihren
wirde.

Damit gewahrleistet ist, daB die der Wohnungswirt-
schaft eréffneten Kredit- und Investitionsspielrdume
rasch fir eine spiirbare Verbesserung der Wohnqua-
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litat fir die Mieter in den neuen Landern genutzt
werden, sind die Wohnungsunternehmen bei Inan-
spruchnahme der Teilentlastung u. a. zur Vorlage
eines Unternehmenskonzepts verpflichtet, in dem sie
die in den folgenden Jahren beabsichtigten Investitio-
nen zur Sanierung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes sowie ggf. geplante NeubaumaBnah-
men darzulegen haben. Ferner ist dem Antrag auf
Teilentlastung ein Privatisierungskonzept beizufi-
gen, in dem die Wohnungsunternehmen aufzeigen,
welche MaBnahmen sie zur Erfiillung der Verpflich-
tung ergreifen werden, mindestens 15 v.H. des
Bestandes mit mindestens 15 v. H. der Wohnfldche
innerhalb eines Zeitraums von 10 Jahren vorrangig an
die Mieter zu verduBern. Der Verkauf eines Teils des
Wohnungsbestandes sorgt zum einen tiber den Zuflufl
der VerduBerungserldse fiir eine Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit der Wohnungsunternehmen. Er
tragt zum anderen dem Wunsch einer Vielzahl von
Mietern Rechnung, ihre bisherige Mietwohnung als
Eigentum zu erwerben. Dessen Realisierung war
zahlreichen Kaufinteressenten aufgrund fehlender
Verkaufsbereitschaft der Kommunen, kommunalen
Wohnungsgesellschaften und Wohnungsgenossen-
schaften bisher haufig versagt. Je zligiger die Verau-
Berungsverpflichtung durch den Antragsteller erfiillt
wird, desto geringer ist der von dem Verkaufserlos an
den Erblastentilgungsfonds abzufiihrende Anteil.

Erfillt das beglnstigte Wohnungsunternehmen aus
von ihm zu vertretenden Griinden die Privatisierungs-
verpflichtung nicht, so ist die gewdhrte Teilentlastung
teilweise oder vollstdndig aufzuheben. Diese Ent-
scheidung obliegt der Kreditanstalt fur Wiederaufbau
als der vom Bund mit der Durchfiihrung der Teilent-
lastung beauftragten Stelle.
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Teil B: Wohngeldbericht

I. Aufgaben des Wohngelds

93. Die Mieten fir nicht preisgebundene Wohnun-
gen bilden sich im Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage im Rahmen der bestehenden mietrechtli-
chen Regelungen am Wohnungsmarkt. Damit ein-
kommensschwdchere Haushalte die Wohnkosten far
angemessenen und familiengerechten Wohnraum
tragen kénnen, wird Wohngeld gewéhrt. Das Wohn-
geld ist die notwendige Ergdnzung der marktwirt-
schaftlichen Mietenpolitik. Aber auch im Bereich des
sozialen Wohnungsbaus kénnen die subventionierten
Mieten allein sozial tragbare Belastungen nicht gene-
rell gewdhrleisten. Das als reine Subjektforderung
ausgestaltete Wohngeld ergdnzt den als Objektforde-
rung konzipierten sozialen Wohnungsbau. Ein Funftel
der Sozialmieter beziehen in den alten Bundeslandern
Wohngeld. Wohngeld wird als Lastenzuschuf3 auch
selbstnutzenden einkommensschwécheren Wohn-
eigentiumern gewahrt.

Die H6he des Wohngeldes ist grundsétzlich abhéngig
vom Einkommen, den zuschuBfdhigen Wohnkosten
und der Haushaltsgré8e. Wohnkosten sind hier nur
soweit zuschuBfahig, als sie bestimmte Hochstbetrdage
nicht iberschreiten.

94. Wenn die personlichen und sachlichen Voraus-
setzungen vorliegen, hat grundséatzlich jeder Mieter
oder Eigentiimer von selbstgenutztem Wohnraum
einen Rechtsanspruch auf Wohngeld. Mit diesem
Rechtsanspruch auf Wohngeld korrespondiert die
Verpflichtung, jahrlich das Einkommen und die Miete
oder Belastung sowie die Haushaltsgré8e nachzuwei-
sen. Um eine Fehlférderung zu vermeiden, miissen
Veranderungen dieser GréB8en beriicksichtigt wer-
den. Im Regelfall ist deshalb das Wohngeld nach
einem Jahr neu zu beantragen. Ist zu erwarten, daB
sich die Verhadltnisse schon vorher erheblich d&ndern
werden, wird der Regelbewilligungszeitraum ver-
kurzt bzw. das Wohngeld neu festgesetzt. Erthéht sich
im- Bewilligungszeitraum das Familieneinkommen
um mehr als 15 % oder verringert sich die zu bertick-
sichtigende Miete um mehr als diesen Prozentsatz,
wird das Wohngeld von Amts wegen angepa8t. Wohn-
geldempféanger sind verpflichtet, die Wohngeldstelle
unverzuglich von solchen erheblichen Verdnderun-
gen zu unterrichten.

95. Das Wohngeld kann seine Aufgaben auf Dauer
nur dann erfiillen, wenn die Wohngeldempfanger bei
gleichbleibenden Voraussetzungen von einer gewis-
sen Stetigkeit der gewdahrten Entlastung ausgehen
kénnen. Auf der anderen Seite ist das Wohngeld Teil
der sozialen Leistungen der Solidargemeinschaft,
deren Ausgestaltung und Leistungsstandards auch
von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der
Situation der éffentlichen Haushalte abhéngen.

96. Das Wohngeld erhoht die Mietzahlungsfahigkeit
der wohngeldberechtigten Haushalte. Sie sind nicht
allein auf ein ganz besonders mietginstiges und
deshalb enges Marktsegment im Wohnungsbestand
beschrankt, da das Wohngeld auch den Zugang zu
Wohnungen mit durchschnittlichen Mieten ermoég-
licht. Verbesserte Anmietungsméglichkeiten wie
auch eine Entlastung bei Mietsteigerungen in beste-
henden Vertragen sind aber auf Dauer nur zu gewdhr-
leisten, wenn die Hochstbetrage fiir die zuschuBfahi-
gen Mieten und die in den Wohngeldtabellen festge-
legten Betrage von Zeit zu Zeit der Mietentwicklung
angepalit werden.

97. Die Wohngeldgewéahrung vollzieht sich zur Zeit
in drei Systemen:

— Das alteste und bis Ende 1990 einzige Wohngeld-
system ist das auf dem Wohngeldgesetz basie-
rende ,Tabellenwohngeld”. Zu seinen zentralen
Konstruktionsprinzipien zahlt die Abhéngigkeit
des Wohngeldes vom wohngeldrechtlichen Fami-
lieneinkommen, das sehr differenziert ermittelt
wird, der zuschuBfdhigen Miete oder Belastung
und der Haushaltsgrole.

— Als zweite Form der Wohngeldgewéhrung wird
seit 1. April 1991 (neue Lander 1. Januar 1991)
Mieterhaushalten, deren Familienmitglieder Emp-
fadnger von Leistungen der Sozialhilfe oder der
Kriegsopferfiirsorge sind, das Wohngeld in einer
vereinfachten Form — im folgenden als , pauscha-
liertes Wohngeld” bezeichnet — gewdhrt. Das
Wohngeld fir diesen Empfangerkreis bemiBt sich
nach Vomhundertsdtzen der sozialhilferechtlich
anerkannten Aufwendungen fir die Unterkunft,
also der Wohnraummieten ohne Heizkosten.

— Als Ubergangsrecht gilt in den neuen Bundeslan-
dern und im Ostteil Berlins seit 1. Oktober 1991 das
Wohngeldsondergesetz. Esistim Vergleich zu dem
in den alten Bundeslandern geltenden Wohngeld-
recht glinstiger ausgestaltet. Das danach gewdhrte
Wohngeld trdgt den noch niedrigeren Einkommen
in den neuen Landern Rechnung und sichert den
im Einigungsvertrag vorgeschriebenen Weg in das
marktorientierte Vergleichsmietensystem sozial-
vertrdglich ab. Auch nach dem Auslaufen des
Wohngeldsondergesetzes zum 31. Dezember 1994
(far bestimmte Félle zum 30. Juni 1995) sind in
einigen Bereichen weiterhin besondere Bestim-
mungen fir die neuen Bundeslander vorgesehen.
Diese Uberleitungsregelungen z. B. iiber die bis
Mitte 1995 geltenden besonderen Einkommens-
freibetrdge und den bis zum Ende 1995 beriick-
sichtigungsfdhigen Zuschlag fur Wéarme und
Warmwasser sind in § 42 WoGG zusammenge-
faBt.
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ll. Das Tabellenwohngeid
in den alten Bundeslindern

1.1 Entwicklung der Wohngeldleistungen in den
alten Bundeslandern im Uberblick

98. Durch die unter Nr. 97 erwéhnte Einflihrung des
pauschalierten Wohngeldes fiir Sozialhilfeempfanger
in den alten Landern ist eine Vergleichbarkeit mit
Daten fritherer Berichte weitgehend nicht mehr gege-
ben.

Sozialhilfeempfénger, die nach dem 1. April 1991
Wohngeld in pauschalierter Form beziehen, werden
namlich statistisch nur noch mit einem Teil der Merk-
male erfaBt, die im Rahmen der allgemeinen Wohn-
geldstatistik erhoben werden. Eine Reihe von Anga-
ben tiber Merkmale der Wohnungen und der Wohn-
geldempfénger wie z. B. Einkommen, Baualter der
Wohnungen, kénnen daher nur noch fiir den Kreis der
Empfénger von Tabellenwohngeld gemacht werden.
Ein Vergleich mit fritheren Daten, die sich noch auf die
Gesamtheit aller Wohngeldempfénger bezogen, ist so
in vielen Bereichen nicht mehr unmittelbar méglich.
Der folgende Uberblick tber die Entwicklung des
Wohngeldes insgesamt bezieht sich daher nur auf
wenige Merkmale.

99. Langfristig bewegt sich die Zahl der Wohngeld-
empfédnger in den alten Bundesldndern etwa zwischen
1,6 und 1,9 Mio. Haushalten. Mitte der 70er Jahre lag

die Zahl der Wohngeldempfdnger nur geringflgig
unter dem Niveau von 1992, Die Ausgaben von Bund
und Léndern sind jedoch gegeniiber 1975 um knapp
2,1 Mrd. DM bzw. 126 % gestiegen (Tabelle 14), da
sich das durchschnittliche monatliche Wohngeld mit
jeder Novelle in Anpassung an den zwischenzeit-
lichen Mietenanstieg erheblich erhéhte (Abb. 1,
Tabelle 15).

Die Wohngeldsteigerungen waren im Durchschnitt
jedoch noch hoher als die Steigerung des Mietenindex
(85 %), sodaB auch dierealen Wohngeldausgaben von
Bund und Léandern — nominelle Wohngeldausgaben
deflationiert mit dem Mietenindex — gestiegen sind.
Zwischen 1975 und 1992 lag der Zuwachs der so
definierten realen Ausgaben bei 22 %.

Eine Ursache fiir den iiberdurchschnittlichen Anstieg
der Wohngeldgesamtausgaben sind die Verédnderun-
gen in der Gruppe der Wohngeldempfanger. Beson-
ders ausgeweitet hat sich der Anteil von Sozialhilfe-
empfangern und Arbeitslosen, deren durchschnitt-
liches Wohngeld relativ hoch ist. IThr Anteil an den
Leistungen hat sich seit 1981 von ca. 25% auf tiber
50 % erhoht. Gleichzeitig ist aufgrund der glinstigen
Einkommensentwicklung der Rentner der Anteil der
Rentner weiter gesunken. Gingen 1981 noch ca. drei
Viertel der Leistungen an Rentner, Pensiondre und
Erwerbstétige, betrug dieser Anteil 1992 nur noch rd.
ein Drittel.

Wohngeldausgaben des Bundes und der Linder ab 1995

Mio. DM
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38



Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Drucksache 12/7153

Wohngeldleistungen von Bund und Landern

Tabelle 14
(zu Nummer 99 u. 144)

darunter fir

darunter fiir

Insgesamt neue/alte Lander Bund neue/alte Lander
Jahr 1 2 3 4
— Mio. DM —

1965 1479 60,5
1967 4289 209,4
1970 600,3 299,8
1972 1201,7 600,6
1975 1654,5 825,3
1976 1620,2 808,1
1977 1471,0 734,4
1978 1784,4 893,7
1979 1 848,7 922,8
1980 1 829,7 911,6
1981 24153 12114
1982 2 667,8 1335,0
1983 2602,1 1304,9
1984 24192 1205,6
1985 2462,1 1513,02)
1986 3363,3 1961,32)
1987 37273 2 146,92)
1988 3682,2 2120,52)
1989 3 677,8 2121,22)
1990 36114 2 086,92)
1991 4 572,3 744,0/3 828,3 2 550,92) 357,5/2 193,4
19921) 6 809,2 3 067,0/3 742,2 3704,12) 1 580,6/2 123,5

!) Aufteilung Berlin Ost und West (Spalte 2 und 4) geschitzt
2) einschlieBlich finanzneutrale Ubertragung der Krankenhausfinanzierung (282 Mio. DM)

Tabelle 15
(zu Nummer 99 u. 139)

Durchschnittliches monatliches Wohngeld der Wohngeldempianger

Alte Bundesldnder

Insgesamt MietzuschuB Lastenzuschuf3 Pauschaliertes
Jahr Tabellenwohngeld Tabellenwohngeld Tabellenwohngeld Wohngeld?)
— DM —
1975 72 70 97
1984 118 117 138
1985 119 118 135
1986 144 143 163
1987 145 144 156
1988 148 147 153
1989 150 150 150
1990 156 155 156
1991 138 136 152 212
1992 130 128 150
Neue Bundesldnder
Insgesamt Mietzuschufl Lastenzuschufl Pauschaliertes
Jahr Tabellenwohngeld Tabellenwohngeld Tabellenwohngeld Wohngeld?)
— DM —
1991 117 111 158 922)
1992 122 113 163 1002)

1) Das pauschalierte Wohngeld wurde 1991 eingefiihrt.
2) Ohne Wohngeldanteil fiir Heizung.
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100. Im langfristigen Verlauf wurde das Wohngeld
stufenweise so angepaBt, daB die allgemeine Mietent-
wicklung bei der Gewdhrung von Wohngeld bertick-
sichtigt werden konnte. Dies wird durch die Entwick-
lung der zuschuBfdhigen Hochstbetrdge fiir Mieten
und Belastung im Tabellenwohngeld verdeutlicht. Ein
Vergleich der heute gultigen Werte mit fritheren
Werten ist nicht unmittelbar méglich, weil die Hochst-
betrdge frither in Abhdngigkeit von Gemeindegro-
Benklassen abgestuft waren, wahrend sie sich seit
1986 an den Mietenstufen orientieren. In diesem
Rahmen gab es einige strukturelle Anderungen,
wodurch einige Gemeinden héher, andere niedriger
eingruppiert wurden (vgl. hierzu Wohngeld- und
Mietenbericht 1987), deren Gesamteffekt sich nicht
saldieren 1aBt. Greift man sich jedoch exemplarisch
die GroBstadte tiiber 500 000 Einwohner heraus, fir
die frither die hochsten Betrdge galten und die heute
den Mietenstufen 5 und 6 zugeordnet sind, erhélt man
AufschluB uber die jeweils im Wohngeldsystem héch-
stens berlicksichtigten Mieten. Betrachtet man dabei
die Entwicklung der zuschuBfdhigen Miethochstbe-
trdge fliir Wohnungen, die 1974 gebaut wurden, so
zeigt sich, daB diese wohngeldrelevanten Betrdge bis
1992 in gleichem Umfang wie der Mietenindex oder
sogar starker angestiegen sind.

101. Der Anstieg der Wohngeldausgaben ist auch
auf die stdarkere Begunstigung groBerer Haushalte
zurlickzufiihren. Wéhrend das reale Wohngeld bei
den Haushalten mit vier und mehr Personen beson-
ders als Folge der familienpolitischen Akzente der
1981 in Kraft getretenen 5. Wohngeld-Novelle erheb-
lich angestiegen ist, blieb es bei Ein-Personen-Haus-

Tabelle 16
(zu Nummer 103 u. 126)

halten seit 1975 etwa konstant (Anlage 13 und
Nr. 119).

102. 96 % der MietzuschuBempfénger in den alten
Bundesldndern sind Hauptmieter, 4 % Untermieter.
Ca. 38 % der Hauptmieter mit Wohngeldbezug woh-
nen in Sozialwohnungen. Damit durfte rd. ein Fiinftel
aller Sozialwohnungen von Wohngeldempfangern
bewohnt sein.

Der Anteil der in Sozialwohnungen wohnenden
Wohngeldempfdnger steigt — bis auf Mietenstufe 6
— mit der Mietenstufe (Anlage 8). Das hangt damit
zusammen, daBl der Sozialwohnungsbestand in Bal-
lungsrdumen meist héher ist als in Mittel- und Klein-
stddten. Der niedrigere Anteil der Wohngeldbezieher
in Sozialwohnungen der Mietenstufe 6 ist wesentlich
auf den geringeren Sozialwohnungsanteil in Min-
chen zurtickzufiihren.

1.2 Die Haushalte der Wohngeldempfénger

103. Wohngeld beziehen Haushalte mit weit unter-
durchschnittlichen Einkommen. Die soziale Zusam-
mensetzung der Wohngeldempfénger hat sich in den
alten Bundeslandern bei den Empféngern von Tabel-
lenwohngeld in den letzten Jahren kaum verandert.
Der Anteil von Rentnern und Pensiondren liegt 1991
und 1992 bei rd. 40%. Ca. 30 % der Wohngeldemp-
fanger sind erwerbstétig. Der Anteil der Arbeitslosen
an den Empfangern von Tabellenwohngeld hat sich
von 15 auf 17 % erhoht (Tabelle 16). Zur Zunahme der
Haushalte, die Sozialhilfe/Kriegsopferfiirsorge bezie-
hen, vgl. Nr. 137ff.

Soziale Stellung der Tabellenwohngeldempfidnger
— Anteil an allen Wohngeldempféngern (%) —

1991 1992
Soziale Stellung alte neue alte neue
Bundeslander Bundeslander Bundeslander Bundeslander

Erwerbstétige insgesamt . . 30.4 33,4 30,6 31,2
davon:

— Arbeiter ............. 20,6 19,8 21,3 18,9
— Angestellte .......... 6,3 12,6 6,1 111
— Beamte .............. 2,3 0,1 2,0 0,1
— Selbstandige ......... 1,2 0.9 1,2 1,1
Arbeitslose ............. 15,1 11,5 16,8 14,9
Nichterwerbstitige

insgesamt .............. 54,5 55,1 52,6 53,9
davon:

— Rentner (Pensionédre) .. 40,1 49,9 41,1 47,0
— Studenten ........... 3.4 0,2 3,7 0,3
— Sonstige ............. 11,0 50 7.8 6.6
Insgesamt (Anzahl) ...... 1 285 282 1671 853 1127 043 1951 002
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Tabelle 17
(zu Nummer 104)

Empidnger von Tabellenwohngeld nach Haushaltsgr68e und Anzahl der Kinder im Jahr 1992
in den alten Bundesldndern

Haushalt'e. mit Davon mit . . . Kindern!) im Haushalt in % Kinder-
- Familien- Insgesamt zahl
mitgliedern 0 1 2 3 4 5 und mehr

1 ... 557 020 99,9 0,1 — — —_ —_ 412
2 ... 168 800 61,4 38,5 0,1 — — — 65 888
3 ... 100 586 9,5 57,9 32,6 0,1 — — 124 888
4 ..., 154 847 2,1 3,8 88,0 6,1 — — 305 254
S ... 87 488 1,2 0,9 5,5 89,9 2,5 —_ 255112
6 und mehr 58 302 1,2 0,3 1,8 6,8 54,7 35,2 258 420
Insgesamt . |1 127 043 59,9 11.6 15,5 8,2 3,0 1,8 1 009 974

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

dergeldgesetzes gewdhrt wird.

104. Die Wohngeldstatistik der alten Lander gibt
Aufschlufl iiber die GroBe der Haushalte mit Tabellen-
wohngeldbezug und die zu diesen Haushalten rech-
nenden Kinder (Tabelle 17). Die Hélfte dieser Wohn-
geldempfénger sind Ein-Personen-Haushalte. In 79 %
der Haushalte mit zwei und mehr Personen lebt
mindestens ein Kind. Insgesamt leben in diesen Haus-
halten 1,01 Mio. Kinder.

105. Das Tabellenwohngeld der Haushalte mit Kin-
dern betrdgt in den alten Bundesldndern durch-
schnittlich rd. 170 DM, bei Haushalten ohne Kinder
belduft es sich auf gut 100 DM. Der Anteil dieser
Wohngeldausgaben, der Familien mit Kindem

zuflieBt, ist seit 1990 mit 52 % (1992) konstant geblie-
ben (Anlage 7; Anlage 6 im Vorbericht).

106. Die Familienfreundlichkeit des Wohngeldes
zeigt sich wesentlich daran, wie hoch der Anteil der
Wohnkostenbelastung ,nach Wohngeld"” am verfig-
baren Einkommen bei Familien mit mehreren Kindern
im Vergleich zu kleineren Haushalten ohne Kinderist.
Der Anteil der nicht durch Wohngeld gedeckten
Wohnkosten am verfiigbaren Einkommen (Belastung
«nach Wohngeld") betrdgt beim Finf-Personen-
Haushalt mit im Regelfall drei Kindern durchschnitt-
lich 18,9% des verfligbaren Einkommens, beim Ein-
Personen-Haushalt 27,2 % (Tabelle 18).

Tabelle 18
(zu Nummer 106 u. 147)

Mietbelastungsquoten der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug in den alten Bundeslindern

Durchschnittlicher Anteil der Wohnkosten am verfiigbaren Einkommen 1)?)
Haushalts- 1990 1991 1992
gréBe
vor nach vor nach vor nach
Wohngeld Wohngeld Wohngeld Wohngeld Wohngeld Wohngeld
1Person ............ 36,6 25,0 36,8 25,7 37,4 27,2
2 Personen .......... 35,0 23,8 34,9 24,6 35,5 26,1
3 Personen .......... 33,4 22,5 33,5 23,8 34,5 25,1
4 Personen .......... 27,7 19,4 27,6 20,2 28,5 21,3
5 Personen .......... 25,0 17,0 25,0 17,8 25,8 18,9
6 und mehr Personen . 21,7 13,0 21,8 13,8 22,7 15,0
Insgesamt ........... 33,7 23,0 33,7 23,7 34,4 25,1

!) Bezogen auf ein aus den statistisch nachgewiesenen Bruttoeinkommen einschlieflich Kindergeld modellartig abgeleitetes
verfliigbares Einkommen. Es berticksichtigt je nach Sozialstatus typischerweise zu erwartende Abzuge firr Steuern und

Sozialversicherungsbeitrédge.

2) Aus Plausibilitatsgritnden wurden ausschlieBlich Haushalte beriicksichtigt, deren verfiighares Einkommen mindestens so hoch

ist wie die Bruttokaltmiete.
Quelle: Sonderaufbereitungen der 25 %-Wohngeldstichproben
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107. Die giinstigen Werte fiir Haushalte mit Kindern
beruhen insbesondere auf den in die Wohngeldtabel-
len eingearbeiteten Kinderkomponenten und die
Nichtanrechnung des Kindergeldes, aber auch dar-
auf, daB gréBere Haushalte im Durchschnitt Wohnfla-
chen nutzen, die kleiner sind als die Richtflachen, die
bei der Festlegung der Hochstbetrdge nach § 8 WoGG
zugrundegelegt werden (Nr. 108 und Anlage 9).

I1.3 Die Wohnungsversorgung
der MietzuschuBempfanger

108. Die Wohnflachenversorgung der Wohngeld-
empfanger kann Uber den Vergleich der Richtflache
mit der tatsdchlich genutzten Wohnflache beurteilt
werden. Die Richtflachen dienen als interne Kalkula-
tionsgrundlage der Bestimmung der Héchstbetrage
fiir Miete und Belastung. Sie betragen 48 m? fiir
Ein-Personen-Haushalte, 62 m? fir Zwei-Personen-
Haushalte und jeweils 12 m? fiur eine zusatzliche
Person.

Die durchschnittliche Wohnflache der Hauptmieter,
die Tabellenwohngeld erhalten, entspricht bei den
Drei-Personen-Haushalten genau der Richtflache.
Kleinere Haushalte verfligen im Durchschnitt Uber
3 m? mehr, wahrend gréBere Haushalte deutlich
kleinere Wohnflachen als die Richtflache nutzen. Die
Differenz zwischen tatséchlich genutzter Flache und
Richtflache betrdgt bei Vier-Personen-Haushalten im
Durchschnitt 5 m?2, bei Funf-Personen-Haushalten
10 m2.

109. Die Wohnflachen der Hauptmieter mit Tabel-
lenwohngeldbezug sinken in den alten Bundesldn-
dern bei steigendem Mietenniveau. Die Wohnflache
far Ein-Personen-Haushalte betréagt 58 m? in Mieten-
stufe I und 46 m? in der Mietenstufe VI, fir Vier-
Personen-Haushalte liegen die entsprechenden Fla-
chen bei 89 m? bzw. bei 75 m? (Anlage 9).

Nachdem die Wohnfldchen der MietzuschuBempfdn-
ger 1990 gegeniiber 1988 leicht gesunken waren (vgl.
Wohngeld- und Mietenbericht 1991, Nr. 91), haben sie
sich seit 1990 kaum verdndert (Anlage 10).

110. Die Wohnflachen der Hauptmieter mit Wohn-
geldbezug streuen stark (Anlage 11). 20 % der Haupt-
mieter haben Wohnflachen, die weniger als 80 % der
Richtflaichen ausmachen. Bei 24% der Haushalte
liegen die Wohnflachen um mehr als 20 % Uber den
Richtflachen. Besonders gro8 ist die Streuung bei den
Ein-Personen-Haushalten. Bei diesen Haushalten
verfligen knapp 20 % der Haushalte iiber hochstens
80 % der Richtfldche, wahrend ca. 30 % dieser Haus-
halte mehr als 120 % der Richtflache nutzen. Hierbei
diirfte es sich haufig um Félle handeln, in denen
groBere familiengeeignete Wohnungen nach dem
Auszug von Familienmitgliedern (z.B. Auszug
erwachsener Kinder; Tod eines Ehegatten) etwa nur
noch von einer Person bewohnt werden.
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1.4 Mieten und Entlastungswirkung des Wohngelds

111. Die durchschnittliche Quadratmetermiete der
Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug betrug
1992 8,09 DM (Tabelle 19); fiir alle Mieter in den
alten Bundesldndern betrug sie ca. 8,30 DM (Mieten-
bericht Nr. 56).

112. Die Gemeinden sind entsprechend den von den
Hauptmietern mit Wohngeldbezug durchschnittlich
gezahlten Quadratmetermieten sechs Mietenstufen
zugeordnet (siehe Karte ,Mietenstufen ab 1990"). Im
Zeitraum 1990 bis 1992 ist die Quadratmetermiete der
Hauptmiete um insgesamt 11,1 % gestiegen.

Die Ermittlung der durchschnittlich in einer Ge-
meinde gezahlten Quadratmetermieten erfolgt aus
den Abweichungen der Quadratmetermieten bei
12 Wohnungstypen gegeniiber den jeweiligen bun-
desdurchschnittlichen Quadratmetermieten. Die
Wohnungstypen unterscheiden sich nach Baualters-
klassen, den Ausstattungskategorien sowie nach
.offentlich geférdert" und ,nicht offentlich gefor-
dert”.

Die weitaus meisten Wohnungen (ca. 87 %) befinden
sich in den mittleren Mietenstufen (II bis V). Die
Klassen 1 und VI sind mit 9,8 % bzw. 3,0 % der Mietzu-
schuBempfanger deutlich weniger stark besetzt (An-
lage 12).

113. Offentlich geférderte Wohnungen haben mit
Ausnahme der Mietenstufe 1 niedrigere Mieten als
nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen. Die Differenz
der durchschnittlichen Quadratmetermieten von nicht
offentlich geforderten und offentlich geférderten
Wohnungen zeigt Tabelle 20. Relativ niedrige Miet-
vorteile haben Sozialwohnungen vor allem in dlteren
Wohnungsbestédnden, insbesondere solchen, die nicht
mit Sammelheizung und/oder Bad ausgestattet sind.
Dies liegt zum einen daran, daB es noch einen nicht
unerheblichen Bestand an &lteren freifinanzierten
Wohnungen gibt, die noch ein relativ niedriges Mie-
tennivau aufweisen. Andererseits sind die Mieten
auch in Sozialwohnungsbestdnden infolge der Mo-
dernisierungstatigkeit gestiegen. Besonders hoch
sind die Mietdifferenzen bei den Baujahrgédngen ab
1978 sowie in den Mietenstufen IV bis VI. In der
jingsten Baualtersklasse betragen die Mietvorteile
zwischen 4,60 DM pro m? in Mietenstufe VI und
2,15 DM in Mietenstufe IL

114. Fir gleiche Ausstattungskategorien besteht
eine eindeutige Abhéngigkeit der Mieten von der
Baualtersklasse im Segment der nicht preisgebunde-
nen Wohnungen. Hier sind die Mieten der neuesten
Wohnungen zwischen einem Drittel und 50 % teurer
als die der altesten Kategorie. Dabei sind die Abwei-
chungen in der Mietenstufe VI am niedrigsten, da hier
die Wohnungsmarkte am angespanntesten sind, was
sich in einer Verteuerung auch alterer Wohnungsbe-
stande niederschldgt. Im Bereich der 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen liegen die Mieten modernisierter
Wohnungen &lterer Jahrgdnge dagegen teilweise
iiber den Mieten der jiingsten Forderjahrgédnge (vgl.
Tabelle 19).
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Tabelle 19

(zu Nummer 111 u. 114)

m2-Miete der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug 1992 in den alten Bundesldandern

fiir Wohnraum der bezugsfertig geworden ist

bis zum ab 1. Januar 1966
bis zum alle
31. Dezember 1365 31. Dezember 1977 b 1. Januar Alters-
' und
Wohnraum Wohnraum bi1971§m ab 1. Januar Aus-
mit Sammel- mit Sammel- |, Dorember 1992 stattungs-
sonstiger heizung sonstiger heizung ’ 1%29 1 klassen
Wohnraum und mit Wohnraum und mit
Bad oder Bad oder
Duschraum Duschraum
Msifut ?en' Wohnungen insgesamt
I.... . .. 511 6,23 5,56 6,53 7,26 8,86 6,52
oIm........... 5,77 7.05 6,39 7.58 8,09 9,64 7,31
m.......... 6,31 772 7.12 8,61 9,00 10,15 8,07
v.......... 6,86 8,44 777 9,34 9,83 10,69 8,77
V oo 7,56 9,25 9,30 10,02 10,33 10,00 9,47
VI.......... 7,64 10,00 8,91 11,41 10,79 11,76 10,26
Insgesamt ... 6,29 7,87 6,82 8,59 8,81 9,83 8,09
I\zjfut ffan- nicht preisgebundene Wohnungen
... .. ... 5,04 6,18 542 6,42 7,21 9,11 6,44
o........... 5,72 7,14 6,26 7,66 8,39 10,48 7,36
m.......... 6,30 7,80 7,09 8,68 9,42 11,58 8,11
v.......... 6,95 8,68 7,98 9,82 10,53 12,96 9,02
V oo 7,70 9,64 9,85 10,79 11,52 11,98 9,86
VIi.......... 7,82 10,55 9,59 12,55 12,56 14,17 10,93
Insgesamt ... 6,24 7.94 6,59 8,57 9,01 10,78 8,08
Mieten- . . .
stufe offentlich geforderte Wohnungen
I....... ... 5,50 6,71 6,33 7,06 7.57 8,39 7,01
om........... 6,00 6,71 6,74 7,48 7.53 8,33 7,20
m.......... 6,33 7,55 7,14 8,55 8,50 8,79 8,03
| A2 6,68 7.99 7,58 8,99 9,06 9,30 8,46
V oo 7.24 8,58 8,79 9,59 9,44 9,17 9,04
VI.......... 7,18 8,85 7,57 10,10 9,38 9,57 9,24
Insgesamt ... 6,43 7,72 7,22 8,61 8,51 8,79 8,12
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Tabelle 20
(zu Nummer 113)

Mietvorteile von 6ffentlich geforderten Wohnungen der Tabellenwohngeldempfanger 1992
in den alten Bundesldndern

fiir Wohnraum der bezugsfertig geworden ist
bis zum ab 1.k;{anuar 1966
is zum
31. Dezember 1965 31. Dezember 1977 ab 1. Januar
1978 bis zum ab 1. Januar
Wohmaum Wohmraum 31. Dezember 1992
. mit Sammel- . mit Sammel-
sonstiger heizung und sonstiger heizung und 1991
Wohnraum mit Bad oder Wohnraum mit Bad oder
Duschraum Duschraum
Msiteutfe“' Mietvorteile (DM/m?2)1)

-0,46 -0,53 -0,91 -0,64 -0,36 0,72
m............ -0,28 0,43 -0,48 0,18 0,86 2,15
m ........... -0,03 0,25 -0,05 0,13 0,92 2,79
v ........... 0,27 0,69 0,40 0,83 1,47 3,66
V oo 0,46 1,06 1,06 1,20 2,08 2,81
VI.. ... ....... 0,64 1,70 2,02 2,45 3,18 4,60

1) Unterschied zwischen den durch die Wohngeldstatistik ausgewiesenen m2-Mieten von nicht preisgebundenen und 6ffentlich

geférderten Wohnungen.

Ein GroBteil der zwischen Wohnungen unterschiedli-
cher Baualtersklassen bestehenden Mietunterschiede
diirfte wohnwert- und ausstattungsbedingt sein, weil
die Kategorien wie z. B. ,mit Sammelheizung und mit
Bad" die Ausstattung und die Wohnwertunterschiede
nur unzureichend erfassen. Hingegen spielen nach
Baualter abgegrenzte Wohnungsteilmarkte nur eine
relativ geringe Rolle. Dazu trdgt z. B. die héaufig
attraktivere Lage dlterer Wohnungen im Stadtgebiet
bei sowie die Modernisierungstatigkeit in alteren
Bestanden.

Die Frage der Reprasentativitdt dieser Daten fir die
Wohnungssituation von einkommenschwécheren
Haushalten kann nicht abschlieBend beurteilt wer-
den. Es ist zu vermuten, daB im Segment der Haus-
halte, die Wohngeld beantragen, in besonders hohem
MaB Haushalte vertreten sind, die in jingerer Zeit
Wohnungen zu den hdéheren Neuvertragsmieten
angemietet haben. AuBBerdem diurften hier Moderni-
sierungen eine groBere Rolle spielen als im Durch-
schnitt, wie der Blick auf die Mieten der Sozialwoh-
nungen alterer Baujahrgange zeigt.

115, Die Bruttokaltmiete der Empféanger von Tabel-
lenwohngeld ist nur insoweit zuschuBfahig, als sie die
Hochstbetrdge fiir Miete und Belastung nicht tber-
steigt. Tabelle 21 zeigt die Entwicklung des Anteils
derjenigen Tabellenwohngeldempfénger, deren Mie-
ten héher sind als die Hochstbetrdge des Wohngeld-
gesetzes. Dieser Anteillag 1992 bei 48,3 %. Auf diesen
Wert ist die Quote von 43,6 % (1989) bzw. 39,7 % nach
Wirksamwerden der letzten Wohngeldnovelle 1990
angestiegen.
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116. Zu den Haushalten, deren Mieten uber den
Hochstbetragen liegen, zdhlen zum einen jene Haus-
halte, die Wohnflachen nutzen, die erheblich gréBer
als die Richtflichen sind. Immerhin ca. 24 % der
Hauptmieter nutzen Wohnflachen, die um mehr als
20 % uber den Richtfldchen liegen (Anlage 11). Hier-
bei handelt es sich auch um Wohnungen, deren
Quadratmetermieten relativ niedrig sind. Dennoch
entfillt mehr als die Halfte der Uberschreitungsquo-
ten von 48,3 % auf Wohnungen, die die Richtflachen
ubersteigen.

Der Anstieg der Uberschreitungsquote spiegelt dane-
ben den Mietanstieg seit 1990 wider. Bei den élteren
gut ausgestatteten Wohnungen liegen die von den
Wohngeldempféangern gezahlten Quadratmetermie-
ten in den Mietenstufen IV bis VI durchschnittlich
um 8% uber den in den Tabellen zugrunde geleg-
ten Hochstbetragsmieten. In den anderen Mieten-
stufen werden niedrigere Mietpreisuiberschreitungen
(pro m?) registriert.

Dennoch sind die Uberschreiterquoten in den Mieten-
stufen IV bis VI niedriger als in den Mietenstufen I
bis III, weil bei h6herem Mietpreisniveau deutlich
geringere Wohnfldchen in Anspruch genommen wer-
den (Anlage 9). Dies zeigt auch, daBl viele Wohngeld-
empféanger, insbesondere in den Ballungsgebieten auf
die hoheren Wohnkosten mit Einschrdnkung ihres
Flachenkonsums reagiert haben.

117. Die jlingste bisher geltende Baualtersklasse
schloB inzwischen so viele Baujahrgénge ein, daB die
Mietunterschiede nach Baujahrgéngen zu groBl wur-
den. Deshalb wurde im Rahmen des Steuerdnde-
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Tabelle 21
(zu Nummer 115)

Uberschreitung der Hochstbetrige fiir MietzuschuBempfédnger in den Jahren 1989 bis 1992
in den alten Bundeslandern

Anteil an allen MietzuschuBempféangern der Mietenstufen in %
Mietenstufe

19891) 19901) 1991 1992
O 41,5 39,6 39,5 48,8
) 44,3 41,7 41,7 50,3
0 43,9 42,4 41,3 50,3
IV .. 43,1 41,0 38,2 46,4
Vo 44,2 39,5 35,3 43,5
VIZ) .o —_ 43,8 37,2 43,6
Insgesamt .............. 43,6 41,4 39,7 48,3

1) ohne die Félle, die ab 1991 pauschaliertes Wohngeld erhalten

2) Mietenstufe VI ab 1, Januar 1990

rungsgesetzes 1992 eine Baualtersklasse eingefiihrt
fir alle Wohnungen, die ab dem 1. Januar 1992
bezugsfertig wurden. In Anlehnung an die bisherigen
Unterschiede nach Baualtersklassen sind die neuen
Hochstbetrage um 17 % bis 18 % héher als jene fur die
vorausgehende Baualtersklasse. Fir Wohnflachen,
die den Richtflachen entsprechen, werden damit z. B.
Quadratmetermieten von 10,60 DM in der Mieten-
stufell, 12,25 DM in der Mietenstufe Vund 13,10 DM
in der Mietenstufe VI voll zuschuBfdhig.

118. Wadhrend der Geltungsdauer des Wohngeldge-
setzes in jeweils unveranderter Form steigen die
Belastungssdtze im Durchschnitt an. Hierfiir sind zwei
Faktoren maBgeblich: Zum einen flihren Mietsteige-
rungen und ggf. ein héherer Wohnfldchenkonsum zu
hoheren Uberschreiterquoten (Nr. 116), so daB bei
immer mehr Haushalten einer steigenden Miete ein
konstantes Wohngeld gegeniibersteht. Zum anderen
fihrt eine Erhéhung des Einkommens zu einem Ruck-
gang des Wohngelds und zu einem Anstieg der selbst
zu tragenden Wohnkosten.

119. Entsprechend dem BeschluB des Deutschen
Bundestages anldBlich der Verabschiedung des
Wohngeld- und Mietenberichts 1987 (BT-Drs.
11/2394) werden Berechnungen vorgelegt, die die
langfristige Entwicklung des Wohngelds fiir einen
Ein-Personen-Rentnerhaushalt sowie fiir Erwerbstéti-
genhaushalte mit zwei, drei sowie vier oder mehr
Kindern zwischen 1975 und 1992 zeigen. Dabei wer-
den gleichbleibende Realeinkommen und unverén-
derte Wohnverhdltnisse unterstellt (Anlage 13). Aus-
gegangen wurde von den fir Wohngeldempfénger
statistisch nachgewiesenen Durchschnittseinkommen
und Durchschnittsmieten des Jahres 1975 fiir Ein-
Personen-Rentnerhaushalte, Vier-, Fiinf- und Sieben-
Personen-Erwerbstdtigenhaushalte. Sie wurden ent-
sprechend dem Lebenshaltungskostenindex (kon-
stantes Realeinkommen) und Mietenindex verdndert.
Miethé6chstbetrdge wurden erst seit 1986 berticksich-
tigt. Im Ergebnis zeigt sich, daB fir Haushalte mit

konstanten Realeinkommen und unverdnderter Woh-
nungsversorgung das um den Mietanstieg bereinigte
Wohngeld bei Ein-Personen-Rentnerhaushalten 1992
dem des Jahres 1977 entsprach, bei gréBeren Haus-
halten war es 1992 deutlich héher als 1977. In dieser
Verbesserung der Wohngeldleistungen kommt die
zwischenzeitliche familienpolitische Akzentuierung
des Wohngeldes zum Ausdruck.

11.5 Die Lastenzuschiisse fiir Eigentiimerhaushalte

120. Wohngeld wird auch far selbstgenutzten
Wohnraum als LastenzuschuB gewéhrt. Ende 1992
gab esin den alten Bundesldndern ca. 100 000 Lasten-
zuschuBempfdnger. Dies entsprach rd. 5% aller
Wohngeldempfdnger. Der durchschnittliche monat-
liche LastenzuschuBl betrug 150 DM. Die Lastenzu-
schuBempfdnger erhielten 1992 insgesamt etwa
200 Mio. DM.

Zu 75% der Haushalte von LastenzuschuBempfan-
gern gehéren Kinder (Anlage 7). Mit 23 % haben
Rentner- und Pensiondrshaushalte einen bedeuten-
den Anteil an den LastenzuschuBempfangern.

121. 60% der LastenzuschuBempfdnger leben in
Gemeinden der Mietenstufen I und II, 3,2 % in der
Mietenstufe V und 0,7 % in der Mietenstufe VI (An-
lage 12). Der Eigentumserwerb ist also fiir Lastenzu-
schuBempfédnger in erster Linie in Regionen mit nied-
rigeren Wohnkosten moglich.

Bei gleicher HaushaltsgréBe hatten die Lastenzu-
schulempfdnger in den alten Bundesldndern im
Durchschnitt eine um 80 % groBere Wohnfldche als
die MietzuschuBempfanger (Anlage 10). Infolgedes-
sen war der Anteil der LastenzuschuBempfdnger,
deren Belastung (Kapitaldienst und Bewirtschaf-
tungskosten) iiber dem Hochstbetrag lag, mit 71 %
weit hoher als bei den MietzuschuBBempfangern (48 %)
(Tabelle 22).
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Tabelle 22
(zu Nummer 121)

Uberschreitung der Hochstbetrige
fiir Lastenzuschuempfanger
in den Jahren 1989 bis 1992
in den alten Bundesldndern

Anteil an allen LastenzuschuBempféngern
Mietenstufe der Mietenstufen in %

1989 1990 1991 1992
I......... 70,1 68,9 67,6 71,0
Im........ 72,2 70,2 68,7 71,2
m ....... 72,1 71,7 70,0 72,1
v ..., 70,2 69,5 66,9 69,2
AV 64,4 63,3 60,5 62,6
A" £ I — 58,3 56,1 60,8
Insgesamt . 71,0 69,7 68,1 70,8

1) Mietenstufe VI ab 1. Januar 1990

lll. Das Tabellenwohngeld
in den neuen Bundeslandern

und nur dann uberschritten, wenn gemessen an
der Personenzahl iiberdurchschnittliche Wohnfla-
chen in Anspruch genommen wurden.

— SchlieBlich wurden — im Gegensatz zu den west-
lichen Bundesldandern —bei der Wohngeldgewah-
rung auch die Heizungs- und Warmwasserkosten
insoweit bericksichtigt, als der wohngeldfdhigen
Miete oder Belastung je nach der verwandten
Heizungsart Pauschalbetrdge (pauschalierte Heiz-
und Warmwasserkosten) hinzugerechnet wurden.
Diese Pauschalen decken den Anstieg der Heiz-
und Warmwasserkosten ab. Die Zuschldge sollten
schrittweise, zunédchst beginnend am 1. Oktober
1992, abgebaut werden.

123. Zum 1. Januar 1993 erfolgte der 2. Schritt der
Mietenreform, der im Durchschnitt zu einer Anhe-
bung der Miete um 2 DM pro m? fithrte (siehe
Mietenbericht Nr. 73). An diese Mietenentscheidun-
gen wurde das Sonderwohngeld angepaBt. Zugleich
wurde bericksichtigt, daB die Einkommen seit Som-
mer 1991 erheblich angestiegen waren. Mit Gesetz
vom 23. Juli 1992 (BGBLI. I S. 1380) wurde deshalb
das Wohngeldsondergesetz angepaBt (siehe auch
WoGSoG-Bericht S. 9, Nr. 39 bis 42). Wesentlich
waren folgende Anderungen:

— Die Wohngeldtabellen (Anlagen 1 bis 5 WoGSoG)

ll.1 Einfiihrung des Sonderwohngelds und

seine Leistungen im Uberblick

122. Mit dem Wohngeldsondergesetz als eigenem
Wohngeldbemessungssystem ist in den neuen Léan-
dern der schrittweise Ubergang des Wohnungswe-
sens in die soziale Marktwirtschaft flankiert worden
(siehe auch Vorbericht, Nr. 128 bis 130 sowie Bericht
iber die Auswirkungen des Wohngeldsondergeset-
zes, BT-Drs. 12/4062 — im folgenden: WoGSoG-
Bericht, S. 4f, Nr. 6 bis 9).

Das Wohngeldsondergesetz wurde zeitlich parallel
zum ersten Schritt der Mietenreform ab 1. Oktober
1991 eingefihrt, um deren Auswirkungen auf die
Mieter abzufedern. In der bis 31. Dezember 1992
geltenden Fassung — zu den im Zusammenhang mit
dem 2. Mietenreformschritt beschlossenen weiterge-
henden Regelungen siehe unten Nr. 152 — sind
folgende Anderungen gegeniiber dem westlichen
Wohngeldrecht hervorzuheben:
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Es wurden nur die wichtigsten Einkunftsarten
bericksichtigt. AuBerdem sind die Wohngeldta-
bellen groBzigiger ausgestaltet; es wurden ein Teil
der nach dem westlichen Wohngeldgesetz vorge-
sehenen pauschalen Abziige sowie spezielle, von
der HaushaltsgroBe abhéngige Freibetrédge einge-
arbeitet. Dadurch konnte ein im Ergebnis ver-
gleichsweise hoheres Wohngeld als im Westen
gewahrt werden.

Die beriicksichtigungsfdhigen Wohnkosten wur-
den deutlich hoher als die Hochstbetrage der
Mietenstufe I des Wohngeldgesetzes festgesetzt.
Die Tabellenhéchstbetrdge wurden durch die tat-
sdchlich gezahiten Wohnkosten nur sehr selten

wurden in ihren Auslaufpunkten erweitert (Anhe-
bung der Hochstbetrdage). Dies gilt fiir Wohnun-
gen, die mit Zentral- oder Fernheizung ausgestat-
tet sind oder in Gemeinden mit 100 000 und mehr
Einwohnern liegen. Dadurch wurde gewéhrleistet,
daB bei angemessener Wohnungsgréfie die ab
Januar 1993 erhohten Mieten bei den auf Wohn-
geld angewiesenen Haushalten — wie vorher —in
voller Hohe berticksichtigt werden konnten.

Die Geltungsdauer der groBtenteils Ende Septem-
ber 1992 auslaufenden Wohngeldbewilligungen
wurde durch Gesetz — ohne besonderen Antrag —
bis zum 31. Dezember 1992 verldngert (§ 27
WoGSo0G); so konnte iiber die Weiterbewilligung
auf der Grundlage der zum 1. Januar 1993 erh6h-
ten Miete entschieden werden.

Die Geltungsdauer des Wohngeldsondergesetzes
wurde um ein Jahr bis Ende 1994 verlangert. Es
sollte demnach auf alle Antrdge anzuwenden sein,
die vor dem 1. Februar 1994 gestellt wurden (§ 1
Satz 1 WoGSoQ).

Der stufenweise Abbau der wohngeldfdhigen Hei-
zungs- und Warmwasserkosten wurde um ein Jahr
verschoben und begann dementsprechend erst ab
1. Oktober 1993 (§ 21 Abs. 1 Satz 1 WoGSoG). Eine
weitere Verringerung der entsprechenden Zu-
schlage tritt zum 1. Oktober 1994 ein.

Ab 1. Januar 1993 werden bei der Ermittlung des
Jahreseinkommens von Einnahmearten, bei denen
nicht schon vorher pauschal 25 vom Hundert (wie
bei Einnahmen aus nichtselbsténdiger Tatigkeit)
abgezogen werden konnten, pauschal 6,5 von
Hundert abgesetzt (§ 10 Abs. 3 Nr. 1 WoGSoG).
Dadurch werden insbesondere Rentner- und
Arbeitslosenhaushalte mit niedrigen Einkommen
zusdtzlich entlastet.
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— In die Ermittlung des wohngeldrechtlich relevan-
ten Jahreseinkommens sind weitere Einnahmear-
ten einbezogen worden, die zuvor anrechnungsfrei
waren, z. B. Einkinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung sowie aus Kapitalvermégen, ferner Lei-
stungen der Arbeitsloserhilfe oder das Kranken-
geld (§ 9 WoGSoQG). Diese Erweiterung des Ein-
kommensbegriffs war — im Hinblick auf die zwi-
schenzeitliche Einkommensentwicklung und die
fortgeschrittene Leistungsfahigkeit der Wohngeld-
verwaltung — insbesondere unter Gleichbehand-
lungsgesichtspunkten geboten. Durch neu in das
Wohngeldsondergesetz eingefiihrte Anlagen, in
denen die einzelnen anzurechnenden Einnahme-
arten tabellarisch erfaBt sind, konnte der Verwal-
tungsmehraufwand begrenzt werden (Anlagen 6
bis 8 zu § 9 WoGSoG).

— Schwerbehinderte mit einem Grad der Behinde-
rung von 100 % oder mindestens 80 % und héusli-
cher Pflegebediirftigkeit erhalten einen jdhrlichen
Freibetrag von 3 000 DM. Alleinerziehenden wird,
wenn sie wegen Erwerbstétigkeit oder Ausbildung
nicht nur kurzfristig vom Haushalt abwesend sind,
fir jedes Kind unter 12 Jahren ein Freibetrag von
jahrlich 1 200 DM gewdhrt (§ 11a WoGSoG).

— Sogenannte Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaf-
ten, d.h. eine Mehrheit von Personen, die
nicht Familienmitglieder im Sinne des § 4 Abs. 1
WoGSoG sind, jedoch Wohnraum gemeinsam
bewohnen und sich ganz oder teilweise gemein-
sam mit dem taglichen Lebensbedarf versorgen,
kénnen bei der Berechnung des Wohngeldes nicht
mehr besser behandelt werden als ein Fami-
lienhaushalt entsprechender GréfSe (§ 12 Nr. 3
WoGSoQG).

124. Im Rahmen des Zweiten Gesetzes zur Ande-
rung des Wohngeldsondergesetzes und des Wohn-
geldgesetzes vom 22. Dezember 1993 (BGBIl 1
S. 2438), das am 1. Februar 1994 in Kraft trat, ist vor
allem der zeitliche Geltungsbereich des Wohngeld-
sondergesetzes erweitert worden. Danach bleibt das
Wohngeldsondergesetz auch fiir solche Wohngeldan-
trdge anwendbar, die vom 1. Februar 1994 bis 31. De-
zember 1994 gestellt werden; beginnt der Bewilli-
gungszeitraum spétestens im Dezember 1994, kann
das WoGSoG-Wohngeld bis einschlieBlich Juni 1995
bewilligt werden (siehe auch Nr. 156).

125. Bedingt durch die Einfithrung des Sonder-
wohngeldes zum 1. Oktober 1991 haben sich die
Wohngeldausgaben in den neuen Landem von
0.7 Mrd. DM (1991) auf 3.1 Mrd. DM (1992) erhoht.
1993 gingen die Wohngeldausgaben auf rd. 2,5 Mrd.
DM zuriick. Die generell positive Einkommensent-
wicklung der Bevélkerung hat insgesamt die Auswir-
kungen des Zweiten Mietenreformschritts zum Jah-
resbeginn 1993 mehr als kompensiert. Der durch-
schnittliche monatliche MietzuschuBl hat sich aller-
dings von rd. 112 DM monatlich zwischen Oktober
1991 und Dezember 1992 nach Angaben der Lander
auf rd. 140 DM Mitte 1993 erhoht.

Aufgrund der bestehenden Sonderregelungen im
Wohngeldrecht in den neuen Léandern ist die Anzahl

der erhobenen Merkmale fiir Zwecke der Statistik
geringer als nach dem Wohngeldgesetz in den alten
Bundeslandern. Deshalb sind einige quantitative Aus-
sagen fir die neuen Bundeslédnder derzeit noch nicht
moglich.

lll.2 Die Haushalte der Wohngeldempfanger

126. Die soziale Zusammensetzung der Haushalte
der Wohngeldempfdnger hat sich von 1991 auf 1992
nur wenig verdndert. Die Ursache liegt vor allem
darin, daf§ die Wohngeldbescheide in der Regel fir
den Bewilligungszeitraum ab 1. Oktober 1991 (In-
krafttreten der 1. Stufe der Mietenreform) bis zum
30. September 1992 erlassen worden waren und durch
§ 27 WoGSoG per Gesetz bis zum 31. Dezember 1992
(Stichtag der Wohngeldstatistik) verlangert wurden,
ohne daB eine Uberpriifung und Anpassung an die
verdnderten Verhdltnisse stattfand. Der Anteil der
erwerbstédtigen Haushalte unter den Wohngeldbezie-
hern ist um 2%-Punkte auf 31 % zuriickgegangen,
parallel ist der Anteil der Arbeitslosenhaushalte von
12% (1991) auf 15% angestiegen. Die Rentner/
Pensiondre bilden auch hier 1992 mit 47 % — nach
50% im Vorjahr — die gréBte Gruppe. 1993 ist der
Anteil der Rentner nach Meldungen mehrerer Léander
weiter zuriickgegangen. Die schrittweise Anpassung
der Renten in den neuen Bundesldndern verbunden
mit bei Frauen — im Vergleich zum Westen — relativ
hoheren Rentenanspriichen fithrten zu einer dynami-
schen Einkommensentwicklung und entsprechendem
Herauswachsen aus dem Wohngeld. Die Einkommen
der Wohngeldempfanger betrugen Mitte 1993 im
Durchschnitt 1 618 DM, im Februar 1992 waren es
1301 DM.

127. In den neuen Bundesldndermn ist eine mit den
alten Bundeslandern vergleichbare Berechnung der
Kaltmietbelastung nach Wohngeld am verfiigbaren
Einkommen nicht moéglich. Dagegen ist die Warm-
mietbelastung der Wohngeldempfénger bekannt. So
betrug Mitte 1993 der Anteil der nicht durch Wohn-
geld gedeckten Warmmiete am verfugbaren Einkom-
men beim Finf-Personen-Haushalt durchschnitt-
lich 16,8%, beim Ein-Personen-Haushalt 20,7 %
(Tabelle 23).

128. Nach dem Wohngeldsondergesetz gelten auch
fir die neuen Bundeslander Sonderregelungen zur
Begiinstigung bestimmter Personengruppen, (z.B.
Unterhaltsverpflichtete, Alleinerziehende, Schwerbe-
hinderte). Die quantitative Erfassung der Anwen-
dungsféalle ist jedoch aus Grinden der Verwaltungs-
vereinfachung nicht vorgesehen.

Das Wohngeldsondergesetz gewdhrt durch andere
Vorgaben bei den fiir die Wohngeldberechnung rele-
vanten Wohnkosten (z. B. Einbeziehung eines Zu-
schlags fur die Warme- und Warmwasserkosten,
besondere Freibetrdage, keine Beriicksichtigung von
baualters- und ausstattungsabhdngigen Hochstbetra-
gen) und durch veranderte Wohngeldtabellen gene-
rell ein spurbar héheres Wohngeld als es sich nach
dem Wohngeldgesetz ergeben wiirde.
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Tabelle 23
(zu Nummer 125 und 132)

Mietbelastungsquoten durch Bruttowarmmieten
in den neuen Bundeslandern

Wohngeldempfénger Wohngeldempféanger
Haushalte ohne Haushalte ohne
HaushaltsgréBe vor Wohngeld | nach Wohngeld Wohngeld vor Wohngeld |nach Wohngeld Wohngeld
Personen 1992 1992 1993 1993
%

1. 32,1 18,3 22,1 32,8 20,7 23,2
2. 30,8 20,0 15,6 31,4 23,0 17.4
3o 24,2 17,5 14,7 27,5 17,8 16,5
S 24,2 16,1 16,6 24,9 16,0 17,2
5 und mehr 26,5 15,6 16,5 27,6 16,8 16,4
Insgesamt .... 29,7 18,3 16,8 30,3 19,9 18,2

Quelle: HS-Befragungen

11l.3 Die Wohnungsversorgung
der MietzuschuBempfanger

129. Die durchschnittlichen Wohnfldchen der Miet-
zuschuBempfdnger liegen fir alle HaushaltsgroBen
sowohl unter den Richtflaichen des Wohngeldgeset-
zes als auch unter denen vergleichbarer Haushalte
in den alten Bundeslandern (Anlagen 14 und 15).
Der Abstand steigt von 2 m? bei Ein-Personen-Haus-
halten auf 6 m2 bei Drei- und Vier-Personen-Haus-
halten.

130. In den neuen Bundesldndern differieren die
Wohnflachen der Mieter weniger stark als in den alten
Bundesldndern (Anlage 16). Hierbei konnte sich die
Konzentration der Wohnungsbautatigkeit auf be-
stimmte StandardmietwohnungsgréBen ausgewirkt
haben. 33 % der Hauptmieter nutzen Wohnflachen,
die weniger als 80 % der Richtflachen des Wohngeld-
gesetzes ausmachen. Bei 18 % der Haushalte liegen
die Wohnfldchen um mehr als 20% tber diesen
Richtflachen. Die stdrkste Streuung weisen in den
neuen Bundesldndern die Vier-Personen-Haushalte
auf; bei diesen Haushalten verfiigen 49 % tber héch-
stens 80 % der Richtflache, aber 8 % der Haushalte
nutzen mehr als 120 % der Richtflachen des Wohn-
geldgesetzes. 23 % der Ein-Personen-Haushalte nut-
zen mehr als 120 % der Richtflachen. Sie weisen von
allen Haushaltstypen die gréBte Flacheniiberschrei-
tungsquote auf.

131. Die Heizungsstruktur der MietzuschuBempfén-
ger differiert gegeniiber der Gesamtheit der Mieter in
den neuen Bundesldndern (Anlage 17). Wohnungen
mit Fernheizung sind bei den Wohngeldbeziehern
weit liber, solche mit Einzelraumheizung weit unter-
reprasentiert. Dabei ist allerdings zu bericksichtigen,
daB der fiir Fernheizung vorgesehene Zuschlag nach
§ 21 Abs. 1 Satz 3 WoGSoG auch dann zu zahlen ist,
wenn mehr als die Halfte der beheizten Rdume mit
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Stadt- und Erdgas oder mit elektrischer Speicherhei-
zung beheizt wird. Viele tatsdchlich mit Einzelraum-
heizungen oder Zentralheizung beheizte Wohnungen
erscheinen daher in der Statistik als solche mit Fern-
heizung.

1.4 Mieten und Entlastungswirkung
des Wohngelds

132. In den neuen Bundesldndern hat 1993 die
Belastung der Mieter — Anteil der Bruttowarmmiete
am verfliigbaren Einkommen — vor Abzug des Wohn-
geldes 30,3 %, nach Abzug des Wohngeldes 19,9 %
ihres verfligbaren Einkommens betragen (Tabelle 23).
Die selbst zu tragende Miete wurde hier durch das
Sonderwohngeld um etwa ein Drittel gesenkt.

133. In den neuen Bundesldndern sind bei den
ublichen Richtflaichen Bruttokaltmieten noch voll
zuschuBfahig, die den in den alten Bundeslandern bei
8,09 DM pro m? Bruttokaltmiete 1992 liegenden
Durchschnittswert ibersteigen. Bei normalen Grund-
mieten ohne nennenswerte Umlagen von Modernisie-
rungskosten, aber unter EinschluB von {iblichen
Bewirtschaftungskosten und Heizkosten sind in den
neuen Bundesldndern sogar Wohnkosten fir solche
Wohnungen voll zuschuBfahig, deren Wohnfldchen
deutlich tiber den Richtflachen liegen. Dennoch wer-
den z. B. Mieten von sehr groBen Wohnungen fir
kleine Haushalte nicht voll bezuschufit. In diesen
Fallen bleibt der Anreiz zur Verkleinerung libergro-
fer Wohnfldchen erhalten.

Wegen der insgesamt gunstigen Miethéchstgrenzen
des Wohngeldsondergesetzes werden Mieten selbst
bei hohen Modernisierungszuschldgen noch voll
durch das Wohngeld abgedeckt, wenn die Richtfla-
chen unterschritten werden, was vielfach gegeben
ist.
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1.5 Die Lastenzuschiisse fiir Eigentiimerhaushalte

134. Der LastenzuschuB hat in den neuen Bundes-
landern eine groflere Bedeutung als in den alten
Bundesldndern. An rd. 370 000 Haushalte wurde im
Dezember 1992 Wohngeld in Form des Lastenzu-
schusses gezahlt, das entspricht rd. 18 % der Wohn-
geldbezieher. In den neuen Bundesldndern betrug
der monatliche Lastenzuschufl 163 DM. Die Lasten-
zuschuBempfanger erhielten 1992 insgesamt etwa
700 Mio. DM.

135. Die durchschnittlichen beriicksichtigungsfédhi-
gen Wohnkosten lagen 1992 bei 4,70 DM pro m2,
Davon entfielen rechnerisch 1,62 DM pro m? auf den
Zuschlag fir Heizung/Warmwasser und in der Mehr-
zahl der Féalle mit bereits angepaBten Wohngeldbe-
scheiden 2,50 DM pro m? auf die Bewirtschaftungs-
kostenpauschale. Die Bewirtschaftungskosten selbst-
nutzender Eigentiimer wurden bei der Wohnkosten-
ermittlung nach dem Wohngeldsondergesetz bis
31. Juli 1992 mit jahrlich 22,50 DM pro m? und ab
1. August 1992 mit 30 DM pro m? pauschal angesetzt.
Fir den Kapitaldienst verbleiben damit durchschnitt-
lich ca. 0,50 bis 0,70 DM pro m? monatlich.

IV. Das pauschalierte Wohngeld fiir Empfanger
von Sozialhilfe/Kriegsopferfiirsorge

136. Haushalte von Sozialhilfe-Kriegsopferfiirsor-
geempfdngern bekommen im allgemeinen ein pau-
schaliertes Wohngeld, das von den Sozialhilfe-Kriegs-
opferflirsorgebehérden bewilligt wird. Es belduft sich
in den alten Bundesldndern auf einen nach Bundes-
léndern und dort teilweise nach Mietenstufen diffe-
renzierten Prozentsatz zwischen 41,3% und 53,0 %
der anerkannten Unterkunftskosten. In den neuen
Bundesldndern ersetzt das pauschalierte Wohngeld
60 % der anerkannten laufenden Aufwendungen fir
die Unterkunft sowie anfangs 50 % derlaufenden oder
einmaligen Leistungen, die fur Heizkosten in laufen-
den Sozialhilfefdllen zu erbringen sind.

137. Es ist bekannt, daB fast alle Haushalte, die
laufende Hilfe zum Lebensunterhalt empfangen, auch
Wohngeld beziehen. Von den Haushalten mit Sozial-
hilfe-Kriegsopferfiirsorgeempféngern, die grundsatz-
lich die Voraussetzungen fiir pauschaliertes Wohn-
geld erfiillten, bezogen Ende 1991 in den alten Bun-
deslandern rd. 472 000 Haushalte pauschaliertes
Wohngeld und rd. 147 000 Haushalte Tabellenwohn-
geld, da die neue Form der Wohngeldgewdhrung erst
ab 1. April 1991 im Verwaltungsvollzug umgesetzt
wurde und noch nicht alle Bewilligungszeitréume fiir
Tabellenwohngeld abgelaufen waren. Ende 1992
diirfte die Zahl der Haushalte mit pauschaliertem
Wohngeld rd. 718 000 betragen haben (Anlage 20). In
den neuen Bundesldndern ist die Zahl der Bezieher
des pauschalierten Wohngeldes der Empfédngerhaus-
halte lediglich von 46 000 (1991) auf 52 000 (1992)
angestiegen. Der Anteil der Sozialhilfeempfanger-
haushalte an allen Wohngeldempféngern hat sich in
den alten Ldndern von rd. einem Drittel (1990) auf ca.
40 % (1992) erhéht, wahrend er in den neuen Bundes-
ldandern mit 2,7 % bzw. 2,6 % in den letzten beiden

Jahren nahezu unverdndert auf niedrigem Niveau
gelegen hat. Dazu hat dort insbesondere die Ausge-
staltung der Rentenberechnung und -anpassung bei-
getragen.

138. Der Anteil der Sozialhilfeempfdnger an der
Bevoélkerung in den alten Bundesldndern hat sich
laufend erhoht. Er betrug 1986 4,9 % und 1992 6,1 %.
In den neuen Bundesldandern ist der Anteil der Sozial-
hilfeempfdnger an der Bevodlkerung mit 4,3 % im
Jahresverlauf 1992 niedriger. Es handelt sich dabei
um die Zahl der Personen, die irgendwann wahrend
des Jahres Sozialhilfe bezogen, teilweise neben Ein-
kommen aus anderen Quellen. Die stichtagsbezogene
Empféngerzahl ist deutlich niedriger.

So lag der Anteil der Empfanger von laufender Hilfe
zum Lebensunterhalt an der Bevolkerung in den alten
Bundeslédndern am Jahresende 1992 bei 3,2 %.

139. Da das pauschalierte Wohngeld fiir die beson-
ders einkommensschwachen Sozialhilfeempfénger in
den alten Bundesldandern mit 212 DM monatlich (1991)
héher ist als der als Tabellenwohngeld gezahlte Miet-
zuschuB mit 136 DM (Tabelle 15), hat ein Anstieg der
Sozialhilfeempféngerzahlen merkliche Auswirkungen
auf die Wohngeldausgaben. Die jahrlichen Wohngeld-
leistungen an Sozialhilfe- und Kriegsopferfiirsorgeemp-
fanger stiegen in den alten Bundesldndern zwischen
1981 und 1992 von ca. 0,7 Mrd. DM auf rd. 1,8 Mrd. DM.
1992 ging rd. die Haélfte aller Wohngeldzahlungen an
Sozialhilfe- und Kriegsopferfiirsorgeempfanger. 1981
betrug dieser Anteil erst 26 %.

Diese Wohngeldleistungen erhdhen nicht das verfig-
bare Einkommen der Sozialhilfeempfénger, da die
Wohngeldzahlungen bei der Bemessung der laufen-
den Hilfe fiir den Lebensunterhalt bericksichtigt
werden. Die Sozialhilfetrdger werden entsprechend
entlastet. Die Entlastung macht 4,7 % aller von den
Sozialhilfetrdgern 1992 erbrachten Leistungen und rd.
13 % der Leistungen der Hilfe zum Lebensunterhalt
aus. Da das pauschalierte Wohngeld nach oben nicht
begrenzt ist, werden kostengiinstigere Lésungen nur
im Umfang des kommunalen Anteils an den Unter-
kunftskosten von in den alten Bundeslandem gut 50 %
begunstigt.

140. In den neuen Bundesldndern lag das durch-
schnittliche Wohngeld der Sozialhilfeempfanger fiir
die Unterkunft Ende 1992 bei 100 DM; wenn Heiz-
kosten mit einbezogen wurden, wurde fir diesen Teil
der Wohnkosten 66 DM pauschaliertes Wohngeld
gezahlt.

141. Die durchschnittliche Haushaltsgro8e der Emp-
fanger von pauschaliertem Wohngeld in den alten
Bundeslandern ist mit rd. 2,0 Personen kleiner als bei
den Beziehern von Tabellenwohngeld (Ende 1992: rd.
2,2 Personen). Zwar dominieren in beiden Bezieher-
gruppen die Ein-Personen-Haushalte mit einem
Anteil von rd. der Hélfte. Haushalte mit vier und mehr
Personen sind jedoch bei den Tabellenwohngeldemp-
fangern mit 23 % deutlich starker vertreten als bei den
Beziehern von pauschaliertem Wohngeld mit 14 %.

In den neuen Bundesldndem war dagegen die durch-
schnittliche HaushaltsgroBe der Empfanger von pau-
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schaliertem Wohngeld mit rd. 2,4 Personen 1992
deutlich gréBer als bei den Beziehern von Tabellen-
wohngeld (1,9 Personen). Ursache ist der vergleichs-
weise hohe Anteil der Rentnerhaushalte unter den
Tabellenwohngeldempfadngern (Nr. 126), was sich
dort auch im hohen Anteil der Ein-Personen-Haus-
halte (56 %) widerspiegelt.

142. Beird. 80 % der Haushalte in den alten Bundes-
landern, die pauschaliertes Wohngeld beziehen, sind
die Wohnungen mit Sammelheizung ausgestattet (Ta-
belle 24). Die Wohnungen der Hauptmieter mit Tabel-
lenwohngeldbezug sind zu 86 % mit Sammelheizung
und mit Bad ausgestattet (Anlage 18). In den neuen
Bundeslandern ist dieses Ausstattungsmerkmal selte-
ner vorhanden und das Qualitdtsgefalle zwischen
Wohnungen der Tabellenwohngeld beziehenden
Mietzuschuflempfédnger (66 % mit Sammelheizung)
und der Bezieher von pauschaliertem Wohngeld gro-
Ber, da von diesen lediglich 28 % in Wohnungen mit
Sammelheizung wohnen.

Die Wohnungen der Bezieher von pauschaliertem
Wohngeld waren in den alten Bundesldndern 1991 je
nach Haushaltsgrofle um 11 bis 18 % kleiner als die
vergleichbarer Haushalte, die Mietzuschu8 als Tabel-
lenwohngeld bezogen (Anlage 14). In den neuen
Bundesldndern fallt dieser Abstand mit 7 bis 16 %
etwas niedriger aus (Anlage 15).

143. Die Quadratmetermieten liegen in den alten
Bundeslandern bei den Beziehern von pauschaliertem
Wohngeld durchschnittlich um 1 DM pro m2 héher
als bei den Empfangern von Tabellenwohngeld (An-
lage 19), obwohl die Wohnungen der Sozialhilfeemp-
fanger schlechter ausgestattet sind. In den neuen
Bundeslandern differieren die Mieten dagegen aus-
stattungsbedingt zwischen beiden Wohngeldbezie-
hergruppen (Tabelle 26 und Anlage 19). Dies diirfte
mafBgeblich auf die geringeren Wohnungsengpésse in
den neuen Landern und auf das in den neuen Landern
geltende Mietiibergangsrecht mit administrativen
z. T. nach Bauzustand und Ausstattung differenzier-
ten Mietobergrenzen zuriickzufiihren sein.

Tabelle 26
(zu Nummer 143)

Tabelle 24
(zu Nummer 142)

Ausstattung der Mietzuschulempfangerhaushalte
mit Sammelheizung

Alte Bundes- "
lander 1991 Neue Bundesldnder 1992
HaushaltsgroBe
(Personen) pauschaliert azgiléi?é pauschaliert
— Anteile in % —
1.......... 77,7 61,4 22,6
2.0 79,1 68,0 27,9
3. 80,0 71,9 31,4
4.......... 80,0 75,4 334
S 79,2 70,9 34,2
6 und mehr 77,7 64,7 35,5
Insgesamt . . 78,6 65,5 27,8
Tabelle 25

(zu Nummer 143)

Miete von MietzuschuBlempfingern
in den alten Bundesldndern

Tabellen- Tabellen- [pauschaliertes

HaushaltsgroBe wohngeld wohngeld Wohngeld

(Personen) 1992 1991 1991

— DM —

10000000 396 370 352
20000000 519 487 478
3. 627 586 560
4.0 687 644 620
5. . 726 677 666
6 und mehr . 766 712 781
Insgesamt .. 508 473 454

Miete von MietzuschuSempfingern in den neuen Bundeslindern 1992

Tabellenwohngeld pauschaliertes Wohngeld
Haushalts-
groBe Insgesamt A B Insgesamt A B
(Personen)
— DM —

1 172 185 152 130 154 123
2 214 223 194 167 205 152
3 . 235 247 207 195 244 172
4 258 268 229 223 274 198
S o 289 303 255 244 298 215
6und mehr.......... 324 343 287 286 342 254
insgesamt ........... 200 215 173 173 219 155

A: mit Sammelheizung
B: ohne Sammetlheizung
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V. Wohngeldleistungen in den alten und
neuen Landern im Vergleich

144. Ende 1992 bezogen in Deutschland insgesamt
ca. 3,8 Mio. Haushalte Wohngeld. Die Wohngeldaus-
gaben von Bund und Léndern beliefen sich auf rd.
6,8 Mrd. DM, davon trug der Bund 3,7 Mrd. DM und
die Léander 3,1 Mrd. DM (Tabelle 14).

Von den Wohngeldempfangern lebten ca. 1,8 Mio. in
den alten Bundesldandern, was einem Anteil von ca. 6 %
an allen dort lebenden Haushalten entspricht. 2,0 Mio.
Haushalte — und damit rd. 30% aller Haushalte —
bezogen in den neuen Bundesldndern Wohngeld (An-
lagen 4 und 5). 1993 ist die Zahl der Empféanger in den
alten Landern etwa konstant geblieben, wéahrend sie
sich in den neuen Landern Ende 1993 auf etwa 1,4 Mio.
Haushalte verringert hat.

Der gegenwaértig deutlich héhere Anteil der Wohn-
geldempfianger in den neuen Bundesldndern trotz
niedrigerer Wohnkosten ist vor allem Folge des noch
bestehenden Einkommensgefalles und des héheren
Leistungsniveaus des Wohngeldsondergesetzes. Im
Zuge der Angleichung der Einkommen in den neuen
Lé&ndern an das Niveau im Westen und des Abbaus
von Sonderregelungen werden sich auch die Anteile
der Wohngeldempfénger einander weiter anndhern.

145. Bestehende Unterschiede bei Einkommen und
Wohnkosten schlagen sich auch in der strukturellen
Zusammensetzung von Wohngeldempfangern und
Wohngeldausgaben nieder:

So bezogen in den alten Bundesldndern 1992 1,1 Mio.
Haushalte Tabellenwohngeld in Hoéhe von durch-
schnittlich 130 DM pro Monat und ca. 720 000 Haus-
halte pauschaliertes Wohngeld in Héhe von durch-
schnittlich 212 DM pro Monat (1991) (Anlage 6). Der
Anteil der pauschalierten Falle betrug damit ca. 39%.

In den neuen Bundesldndern spielt das pauschalierte
Wohngeld dagegen eine weit geringere Rolle, da der
Anteil der Sozialhilfeempfanger deutlich niedriger ist
als im Westen. 1992 erhielten in den neuen Landern
ca. 2 Mio. Haushalte Tabellenwohngeld in H6he von
122 DM/Monat und 50 000 Haushalte pauschaliertes
Wohngeld von durchschnittlich 100 DM (wenn keine
Heizkosten bericksichtigt wurden) bzw. von durch-
schnittlich 198 DM in den Fallen, in denen das
Wohngeld auch fir laufende Heizkosten gewahrt
wurde (Tabelle 15). Damit lag der Anteil der Empfan-
ger pauschalierten Wohngeldes lediglich bei etwa
2,5 % aller Wohngeldempfénger.

146. Unterschiede weist auch die Verteilung der
Wohngeldempfanger auf Mieter- und Eigentiimer-
haushalte in Ost und West auf. Etwa 95 % der Wohn-
geldempfédnger in den alten Landern waren Mietzu-
schullempfdanger mit durchschnittlich etwa 128 DM im
Monat und ca. 5% LastenzuschuBlempfénger mit
150 DM monatlich. In den neuen Ldndern waren 82 %
MietzuschuBempfénger mit ca. 113 DM und 18%
LastenzuschuBempfdanger mit ca. 163 DM Wohngeld
im Monat (Anlage 3).

Hierbei ist bemerkenswert, daB die Quote der Lasten-
zuschuBempfanger im Osten trotz der dort niedrige-
ren Eigentumsquote (gut 20 % im Verhéltnis zu knapp

40% im Westen) hoher ist als in den alten Bundeslan-
dern. Hierfiir sind unterschiedliche Ursachen maBgeb-
lich. Eine Erkldrung liegt in der Einbeziehung von
Heizkosten in die wohngeldféhige Belastung der Haus-
halte der neuen Bundesldnder bei im Durchschnitt
groBeren Wohnflachen, die mit Ausnahme der Auslauf-
punkte in den Wohngeldtabellen nicht durch H6chstbe-
trage begrenzt werden. Zum anderen sind die Einkom-
mensunterschiede zwischen Mietern und Eigenhei-
mern in den neuen Bundeslandern weniger ausgepragt
alsin den alten Bundesldndern, wo iberwiegend dieje-
nigen ein Eigenheim bauen oder erwerben, deren
Einkommen iiber dem Durchschnitt liegen.

Die Tatsache, daB} in den alten und neuen Bundeslan-
dern die Tabellenwohngeldleistungen an die Mieter-
haushalte im Durchschnitt unter denen der Eigenti-
merhaushalte liegen, ist vor allem auf den groBeren
Anteil kleiner Haushalte an den MietzuschuBempfan-
gern zuruckzufiahren.

147. Die Belastung der Hauptmieter, d. h. der Anteil
der Wohnkosten (Bruttokaltmiete) am verfligbaren
Einkommen betrug in den alten Bundesléndern 1992
vor Abzug des Wohngeldes 34,4 %, nach Abzug des
Wohngelds 25,1 % (Tabelle 18). Die selbst zu tragende
Miete wurde also durch das Wohngeld um gut ein
Viertel gesenkt. Die Belastung der Wohngeldbezieher
durch die Bruttowarmmiete diirfte 1992 bei rd. 30 %
gelegen haben.

In den neuen Bundeslandern betragt die Belastung
der Mieter — Anteil der Bruttowarmmiete am verfug-
baren Einkommen 1993 — vor Abzug des Wohngeldes
30,3%, nach Abzug des Wohngeldes 19,9 % ihres
verfugbaren Einkommens (Tabelle 23). Die selbst zu
tragende Miete wurde hier durch das Sonderwohn-
geld um etwa ein Drittel gesenkt.

Die Anteile der selbst zu tragenden Kaltmiete wie
auch der Warmmiete am verfliigbaren Einkommen
sind also bei den Wohngeldempféngern in den neuen
Bundesldandern auch nach dem zweiten Mieten-
reformschritt 1993 wesentlich niedriger als bei den
Wohngeldempfangern in den alten Landern.

Die noch unterschiedlichen Einkommenniveaus in
den alten und neuen Bundeslandern und das héhere
Leistungsniveau des Wohngeldsondergesetzes sind
die wesentlichen Ursachen fiir die differierenden
Belastungsquoten.

148. Die Nichtinanspruchnahme des Wohngelds
durch Berechtigte spielt in den neuen Bundesléndern
—im Gegensatz zu den alten Landern — nach wie vor
nur eine geringe Rolle. Nach Befragungsergebnissen
des Instituts fir Stadtforschung gaben nur 7% der
Mieter an, auf Wohngeld zu verzichten, obwohl sie
nach ihrer Meinung Wohngeld beziehen kénnten.

V1. Wohngeldleistungen
in den einzelnen Bundeslandern

149. Die Wohngeldleistungen haben sich zwischen
1980 und 1991 in den alten Bundesldndern von 1,8 auf
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rd. 3,8 Mrd. DM mehr als verdoppelt und sind 1992 aus
Griinden die in Nr. 118 dargestellt sind, leicht auf
3,7 Mrd. DM zurilickgegangen. Die Entwicklung in
den einzelnen Bundesldndern verlduft dabei sehr
differenziert. Einen weiteren deutlichen Anstieg ver-
zeichneten die Lander Saarland (+16 %) und Rhein-
land-Pfalz (+6 %) (Anlage 21). Besonders starke Riick-
gange wiesen Hamburg und Baden-Wirttemberg mit
jeweils -8 % auf. Bei den noch nicht von allen Landermn
fir 1992 vollstdndig vorliegenden Empféngerzahlen
wiesen 1992 gegeniber 1991 Berlin mit +14 % und
Saarland mit +10% die grofite Zunahme unter den
alten Landern auf (Anlage 20).

In den neuen Bundesldndern sind die Wohngeldaus-
gaben von 744 Mio. DM (1991) aufrd. 3,1 Mrd. DM im
Jahre 1992 angestiegen (Abbildung 1). Dabei wirkte
sich aus, daB gleichzeitig mit dem ersten Mietenre-
formschritt zum 1. Oktober 1991 das Wohngeldson-
dergesetz in Kraft trat. Von den neuen L&ndern
verzeichnete Brandenburg 1992 mit +73 % die groBite
Zunahme bei der Zahl der Wohngeldempfénger, wah-
rend in Sachsen-Anhalt die Zahl der Wohngeldemp-
fangernur um 0,6 % héher lag als ein Jahr zuvor. Diese
Unterschiede diurften hauptsédchlich stichtagsbedingt
sein. Die nach dem 1. Oktober 1991 in groBer Zahl
gestellten Antrage sind in den einzelnen Landern im
unterschiedlichen Umfang noch 1991 oder erst 1992
bearbeitet worden.

150. 1992 entfielen rd. 45% der Wohngeldleistun-
gen auf die neuen Bundesldnder, in denen 19% der
Bevédlkerung lebten. Die Wohngeldausgaben pro
Kopf der Bevolkerung lagen in den neuen Bundeslan-
dern bei rd. 232% des Bundesdurchschnitts, in den
alten bei rd. 68 %. Die hochsten Werte wiesen 1992
Berlin mit 281% und Sachsen-Anhalt mit 249 %,
die niedrigsten Bayern mit 37 % und Baden-Wirttem-
berg mit 39% des Bundesdurchschnitts pro Kopf
(Anlage 21).

151. Anlage 22 enthélt eine Zusammenstellung von
Daten der Wohngeldempfanger aus einzelnen Ge-
meinden der neuen Bundeslander. Hier wird deutlich,
daB die Mieten Ende 1992 nur geringen Ortlichen
Schwankungen unterlagen. Sie sind eher Reflex der
primar ausstattungsorientierten Grundmietenverord-
nungen als Ausprdgungen von nachfragebedingten
Preisdifferenzen.

VIl. Geadnderte Vorschriften des
Wohngeldrechts

1. Gesetz zur Anderung des Wohngeld-
sondergesetzes und des Wohngeldgesetzes
vom 23. Juli 1992 (BGBI. | S. 1380)

152. Zum 1. Januar 1993 wurde die zweite Stufe der
Mietenreform auf der Grundlage der Zweiten Grund-
mietenverordung vom 27. Juli 1992 (BGBI. I S. 1416)
wirksam. Dies veranlaBte den Gesetzgeber, die Gil-
tigkeit des Wohngeldsondergesetzes zunachst um ein
Jahr bis Ende 1994 zu verlangern. Durch das Zweite
Gesetz zur Anderung des Wohngeldsondergesetzes
und des Wohngeldgesetzes wurde diese Befristung
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zwischenzeitlich weiter hinausgeschoben (siehe

hierzu unter 5.).

Uber diese allgemeine Verlangerungsregelung hin-
aus waren folgende Regelungen bedeutsam:

— Die Geltungsdauer der bis 30. September, 31. Ok-
tober oder 30. November 1992 befristeten Wohn-
geldbewilligungen wurde ohne Antrag bis zum
31. Dezember 1992 verlangert (§ 27 WoGSoG).
Damit wurde vermieden, daB Wohngeldempfén-
ger in kurzen zeitlichen Abstdnden zunachst Wie-
derholungsantrdge und zum 1. Januar 1993 infolge
Erhéhung ihrer Mieten gemdaB der 2. Grundmie-
tenverordnung Antrdge auf Erh6hung des Wohn-
geldes stellen mufiten.

— Der Abbau des pauschalen Zuschlages fir Hei-
zungs- und Warmwasserkosten je nach Heizungs-
art wurde um ein Jahr verschoben (§ 21 Abs. 1
WoGSoG).

— Die Wohngeldtabellen wurden in ihren Auslauf-
punkten erweitert. Damit konnten die ab 1. Januar
1993 erhohten Mieten im Regelfall auch weiterhin
in voller Hohe berticksichtigt werden.

— In die Einkommensermittlung wurden mit Wir-
kung vom 1. Januar 1993 weitere Einnahmearten
einbezogen, z. B. Einklinfte aus Vermietung und
Verpachtung sowie aus Kapitalvermodgen und Lei-
stungen der Arbeitslosenhilfe (§ 9 WoGSoG).
Zugleich wurde in den neuen Anlagen 6 bis 8 zum
Wohngeldsondergesetz eine erganzende Aufzéh-
lung von weiteren bei der Einkommensermittlung
zu berticksichtigenden Einnahmen vorgenom-
men.

— Von allen Einnahmearten, von denen nicht bereits
ein Abzug von 25 v. H. vorzunehmen ist (Einnah-
men aus nichtselbstandiger Arbeit), konnte ab
1. Januar 1993 ein Freibetrag in Héhe von 6,5 v. H.
abgezogen werden. Damit wurden insbesondere
Aufwendungen fiir die gesetzliche Krankenversi-
cherung oder eine entsprechende private Versi-
cherung pauschal berticksichtigt.

— Neu eingefiihrt wurden Freibetrage fiir Schwerbe-
hinderte mit einem Grad der Behinderung von
100 % oder mindestens 80 % und héuslicher Pfle-
gebediirftigkeit (3 000 DM jahrlich) und Alleiner-
ziehende mit Kindern unter 12 Jahren beinicht nur
kurzfristiger Abwesenheit vom Haushalt wegen
Erwerbstatigkeit oder Ausbildung (1 200 DM jahr-
lich; § 11a WoGSoGQG).

— Auch in den neuen Bundeslédndern diirfen Wohn-
und Wirtschaftsgemeinschaften nicht besser ge-
stellt sein als ein Familienhaushalt entsprechender
GroBe (§ 12 Nr. 3 WoGSoG). Deshalb wurde als
erster Schritt wie in den alten Bundesldndern eine
Vergleichsberechnung eingefiihrt.

— Den Wohngeldstellen wurde in § 28 WoGSoG die
Befugnis eingerdumt, Wohngeldempfangern, die
zeitgerecht einen Wiederholungsantrag stellten,
ab 1. Januar 1993 ohne weitere Prifung fir drei
Monate einen VorschuB zu gewéhren. Dadurch
wollte der Gesetzgeber der zum 1. Januar 1993
erwarteten Antragsflut wirksam begegnen. Nach
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Auskunft der Lander ist von der Moglichkeit der
VorschuBgewdhrung allerdings kaum Gebrauch
gemacht worden, da die Bearbeitung der zum
1. Januar 1993 gesteliten Antrdge auf Wohngeld
zugig erfolgt ist.

2. Anderung durch das Erste SED-Unrechts-
bereinigungsgesetz vom 29. Oktober 1992
(BGBI. | S. 1814)

153. Artikel 5 des Ersten SED-Unrechtsbereini-
gungsgesetzes bewirkte zum 4. November 1992, daf3
einmalige Leistungen nach dem strafrechtlichen
Rehabilitierungsgesetz gemdB § 14 Abs. 1 Nr. 23
WoGG bei der wohngeldrechtlichen Einkommens-
ermittlung anrechnungsfrei bleiben.

3. Anderung durch das Kriegsfolgenbereinigungs-
gesetz vom 21. Dezember 1992 (BGBI. | S. 2094)

154. Mit Wirkung vom 1. Januar 1993 wurden durch
Artikel 14 des Kriegsfolgenbereinigungsgesetzes
steuerfrei bezogene einmalige Leistungen, die im
Zusammenhang mit der gesetzlichen Neuregelung
der Entschddigung von Kriegsfolgen im Kriegsfolgen-
bereinigungsgesetz gewéhrt werden, nach § 14 Abs. 1
Nr. 23 WoGG anrechnungsfrei gestelit.

4. Anderung durch das Gesetz zur Umsetzung
des Foderalen Konsolidierungsprogramms
— FKP-Gesetz — vom 23. Juni 1993
(BGBI. | S. 944)

155. Das FKP-Gesetz verfolgt das Ziel, Einsparun-
gen in den offentlichen Haushalten vorzunehmen,
gleichzeitig aber die Zielgenauigkeit 6ffentlicher Lei-
stungen zu verbessern. Artikel 5und 6 des am 27. Juni
1993 in Kraft getretenen FKP-Gesetzes sehen daher
vor, die aktuellen Einkommensverhaltnisse und
Wohnkosten der Wohngeldempfdnger insbesondere
fir den laufenden Bewilligungszeitraum starker als
bisher bei der Bemessung des Wohngeldes zu beriick-
sichtigen. Folgende Anderungen sind hervorzuhe-
ben:

— Die Wohngeldstellen haben bereits dann den
Bewilligungszeitraum entsprechend zu verkirzen,
wenn eine erhebliche Anderung der Bewilligungs-
grundlagen zu erwarten ist (§ 27 Abs. 1 Satz 2
WoGG, § 16 Abs. 1 Satz 1 WoGSoG).

— Bereits erfolgte Bewilligungen werden von Amts
wegen den gednderten Verhédltnissen angepaBt,
wenn das Familieneinkommen sich um mehr als
15 v. H. erh6ht oder die zu berticksichtigende
Miete/Belastung sich um mehr als 15 v. H. verrin-
gert und sich dadurch das Wohngeld verringert
oder entféllt (§ 29 Abs.3 WoGG, § 18 Abs. 3
WoGSoG). Der Wohngeldempfénger ist verpflich-
tet, der Wohngeldstelle entsprechende Mittei-
lung zu machen (§ 29 Abs. 4 WoGG, § 18 Abs. 4
WoGSoG).

— Ein VerstoB gegen die Pflicht des Antragberechtig-
ten, anspruchsmindernde oder verneinende Tatsa-
chenunverziiglich der zustandigen Stelle mitzutei-
len, stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit
einer GeldbuBe geahndet werden kann (§ 43
WoGG, § 29 WoGSoG).

— Der im WoGG vorhandene MiBbrauchstatbestand
wurde auf Wunsch der Lander in das Wohngeld-
sondergesetz eingeflgt (§ 12 Nr. 4 WoGSoQG).

5. Zweites Gesetz zur Anderung des Wohngeld-
sondergesetzes und des Wohngeldgesetzes
vom 22. Dezember 1993 (BGBI. | S. 2438)

156. Durch dieses Gesetz wurde die Geltungsdauer
des Wohngeldsondergesetzes ein weiteres Mal ver-
langert. Danach werden alle im Jahre 1994 gestellten
Wohngeldantrage noch nach dem giinstigeren Wohn-
geldsondergesetz beschieden, sofern der Bewilli-
gungszeitraum spétestens ab 1. Dezember 1994
beginnt.

Um eine Entzerrung der Wiederholungsantrdge zu
erreichen, kénnen im Jahr 1994 begonnene Bewilli-
gungszeitrdume in das Jahr 1995 hineinreichen, ldng-
stens allerdings bis zum 30. Juni 1995. Beginnt der
Bewilligungszeitraum erst im Jahre 1995, wird Wohn-
geld nicht nach dem Wohngeldsondergesetz, sondern
nach dem Wohngeldgesetz gewahrt.

Die wohngeldrechtliche Einkommensermittlung in
den neuen Ldndern wurde weiter an die in den alten
Landern geltende Regelung herangefiihrt, indem alle
Leistungen, die nicht in Geld bestehen (Kost, Waren,
andere Sachbeziige) sowie die Anteile der Sozialhilfe
und der Leistungen nach dem Asylbewerberlei-
stungsgesetz, die die Kosten fiir Wohnraum uberstei-
gen, in Zukunft zum wohngeldrelevanten Jahresein-
kommen rechnen.

6. Wohngeldverordnung

157. Im Berichtszeitraum ist lediglich die Vierte
Verordnung zur Anderung wohnungsrechtlicher Vor-
schriften vom 13. Juli 1992 (BGBL I S. 1250) von
Bedeutung.

Artikel 4 dieser Verordnung brachte mit Wirkung vom
1. August 1992 folgende Anderungen der Wohngeld-
verordnung mit sich:

— In § 7 Abs. 1a Satz 3 WoGV wurde die Regelung
uUber die Einkommensermittlung bei Wohnraum-
nutzung in Heimen neu gefaft, die das Vorgehen
bei Empfédngern (ergénzender) Hilfe zum Lebens-
unterhalt nach dem Bundessozialhilfegesetz zum
Gegenstand hat.

— Durch die Anderung des § 13 Abs. 1 Satz 2 WoGV
wurden kiinftig auch Beitrdge zu Bausparvertra-
gen in begrenztem Umfang als Tilgung und damit
als wohngeldfahige Belastung beriicksichtigungs-
fahig, die dazu dienen, mit spédter zugeteilten
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Bauspardarlehen hdherverzinsliche Darlehen ab-
zuldsen. Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist
dadurch die Gleichbehandlung mit den bisher
geregelten Féllen der Ablosung durch die Versi-
cherungssumme einer kapitalbildenden Lebens-
versicherung erfolgt.

— Der Anstieg der Pauschale fiir Instandhaltungs-
kosten (§ 14 Abs. 2 Satz 1 WoGV) wurde der An-
derung der Instandsetzungspauschale der Zwei-
ten Berechnungsverordnung angepaBt. Dadurch
steigt der bei der Wohngeld-Lastenberechnung
beriicksichtigte anteilige Pauschalbetrag fiir In-
standhaltungskosten von 14,50 DM auf 18 DM.

Der fiir kalte Betriebskosten bisher mit 8 DM ange-
setzte Betrag wurde unter Beriicksichtigung der Preis-
entwicklung insbesondere in den Bereichen Wasser-
ver- und -entsorgung sowie Abfallbeseitigung auf
12 DM angehoben.

Dadurch ergeben sich fur die Instandhaltungs- und
Betriebskostenpauschale der Wohngeldlastenberech-
nung gegenwaértig insgesamt jahrlich 30 DM pro m?
Wohnflache.

Viil. Erfahrungsberichte der Lander

1. Alte Bundeslander

168. Den Beitragen der alten Bundesldnder sowie
des Deutschen Stadtetages ist libereinstimmend zu
entnehmen, da3 beim Vollzug des Wohngeldgesetzes
im Berichtszeitraum keine besonderen Schwierigkei-
ten aufgetreten sind. Allgemein wird jedoch darauf
hingewiesen, daB durch die im Berichtszeitraum wirk-
sam gewordenen Gesetzesanderungen das Wohn-
geldrecht an Komplexitat weiter zugenommen hat
und daher die Verwaltungskosten weiter angestiegen
sind.

Das im Berichtszeitraum eingefiihrte pauschalierte
Wohngeld nach dem Fiinften Teil des Wohngeldge-
setzes habe bei den Wohngeldstellen Personaleinspa-
rungen ermoglicht. Es sei jedoch bei den fur die
Gewdhrung von Leistungen nach dem Bundessozial-
hilfegesetz zustandigen Stellen, insbesondere durch
die Erstattungsvorschriften (§ 30 Abs. 4 WoGG), ein
hoherer Personalbedarf entstanden.

2. Neue Bundeslander

159. Die Beitrdge der neuen Bundeslander bringen
ibereinstimmend zum Ausdruck, daB sich das Wohn-
geldsondergesetz zur sozialen Abfederung der Aus-
wirkungen der Mietenreform im Beitrittsgebiet auf-
grund der Ersten und Zweiten Grundmietenverord-
nung und zur vereinfachten Wohngeldgewé&hrung bis
zum Aufbau einer leistungsfahigen Wohngeldverwal-
tung bewdhrt hat.

Nach den Angaben der Lander haben sich die Kennt-
nisse der Sachbearbeiter im Wohngeldrecht, dem
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Sozial- sowie dem allgemeinen Verwaltungsrecht
durch kontinuierliche Schulungen und Weiterbildun-
gen stdndig verbessert und einen guten Stand
erreicht. Die fiir die Einflihrung des Wohngeldsonder-
gesetzes erbetene personelle und sachliche Verwal-
tungsunterstiitzung durch den Bund und die alten
Bundeslander sei sehr hilfreich gewesen. Der Bund
hat den neuen Bundeslandern liber die Bundesanstalt
fur Arbeit Hilfestellung iber den Einsatz von fast
3700 ABM-Kréften gewdhrt und auBerdem die
Kosten von Schulungsmafinahmen fur rund 7 000
Mitarbeiter getragen.

IX. Vollzugsprobleme

160. Als schwierig hat sich erneut auch nach den
Berichten der alten und neuen Bundeslander die
Durchfihrung der Wohngeldgesetze in mehreren
komplexen Rechtsfragen erwiesen. Insbesondere
betrifft dies Bereiche, bei denen Antragsteller als
Voraussetzung fiir die Bewilligung von Wohngeld
bestimmte Nachweise erbringen miissen, deren Bei-
bringqung und Bewertung grofen Aufwand erfordert
und Konfliktstoff birgt.

Dies betrifft insbesondere

— die Wohngeldbemessung durch Vergleichsbe-
rechnungen bei Wohn- und Wirtschaftsgemein-
schaften von Nicht-Familienmitgliedern (§ 18
Abs. 2 Nr. 2 WoGG, § 12 Nr. 3 WoGSoG), denen
wegen des Schutzes von Ehe und Familie nach Art
6 GG kein hoherer Wohngeldanspruch zusteht als
einem Familienhaushalt vergleichbarer Gréfle,

— die Priifung der Frage insbesondere bei Studenten,
die dem Grunde nach keinen Anspruch auf BAF6G
haben, ob sie bei Volljahrigkeit und eigenem
Wohnraum wéahrend der Ausbildung als nur vor-
libergehend abwesend vom Familienhaushalt zu
betrachten sind ( § 4 Abs. 3 WoGG, § 4 Abs. 3
WoGSoG) oder ob sie mit der Folge eines eigenen
Wohngeldanspruchs sich endgultig vom Familien-
haushalt geldst haben,

— die zeitnahe Einkommensermittlung fiir den
zukunftigen Bewilligungszeitraum (§ 11 WoGG,
§ 10 WoGSoG) bei Selbsténdigen und Gewerbe-
treibenden, die in der Regel nur Nachweise wie
den letzten Einkommensteuerbescheid aus der
Vergangenheit vorlegen koénnen,

— die Auslegung des wohngeldrechtlichen Wohn-
raumbegriffs, die durch zwei Urteile des Bundes-
verwaltungsgerichts kompliziert worden ist.

161. Die von den Landern als erforderlich bezeich-
nete Straffung des Katalogs der auBler Betracht blei-
benden Einnahmen nach § 14 WoGG bzw. die Ergan-
zung der Aufzahlung zu bericksichtigender Einnah-
mearten nach § 9 WoGSoG wird mit der beabsichtig-
ten Vereinheitlichung des Einkommensbegriffes im
Wohnungsbauférderungs- und Wohngeldrecht auf-
gegriffen werden.
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X. Geschiftslage bei den Wohngeldstellen und
Verwaltungsaufwand bei der Durchfiihrung
des Wohngeldgesetzes/Wohngeldsonder-
gesetzes

1. Geschiftslage in den alten Bundesliandern

162. Die Wohngeldstellen haben im Jahre 1992 rund
2469 700 Wohngeldbescheide erteilt. Diese Zahl
erfait ausschlieBlich Bescheide liber beantragtes
Tabellenwohngeld bei den Wohngeldstellen. Durch
die Einfihrung pauschalierten Wohngeldes nach dem
Funften Teil des Wohngeldgesetzeszum 1. April 1991,
das durch die Sozialdmter und Kriegsopferfiirsorge-
stellen gewdhrt wird, sowie durch zwischenzeitlich
eingetretene Einkommenserhéhungen ist die Zahl der
erteilten Wohngeldbescheide uber Tabellenwohn-
geld im Vergleich deutlich gesunken. 1990 wurden
3 853 700, 1991 3 006 082 Wohngeldbescheide er-
teilt.

Von den erteilten 1d. 2,47 Mio. Wohngeldbescheiden
in 1992 betrafen 13,8 % Erstantrage, 52,7 % Wieder-
holungsantrage, 2,1 % Erhéhungsantrage, 2,9 % Be-
richtigungen, 5,8 % Aufhebungen/Rickforderungen
und 22,7 % Versagungen/Ablehnungen. Der Anteil
der Versagungen/Ablehnungen ist im Vergleich zum
Jahr 1990 um 5% gestiegen. Der Anteil der Erstan-
trage ist im wesentlichen gleich geblieben, der Anteil
bei den Wiederholungsantrdgen hat sich um ca. 2,5%
vermindert. Hinsichtlich der sonstigen Entscheidun-
gen haben sich zum vorherigen Berichtszeitraum
keine wesentlichen Anderungen ergeben.

2. Geschiftslage in den neuen Bundeslandern

163. Die Wohngeldstellen der neuen Bundesldnder
haben 1992 rund 3 790 000 Wohngeldbescheide
erteilt. Eine Differenzierung nach der Entscheidungs-
art (Erst-, Wiederholungsbescheide, Erhéhungen,
Ablehnungen) ist im Gegensatz zu den alten Bundes-
landern nicht moéglich. Wegen der zeitlich nur
begrenzten Geltungsdauer des Wohngeldsonderge-
setzes ist auf die Durchfiihrung einer umfangreichen
Statistik, wie sie das Wohngeldgesetz vorsieht, zugun-
sten einer vereinfachten Statistik verzichtet worden.

3. Verwaltungsaufwand bei der Durchfiihrung des
Wohngeldgesetzes/Wohngeldsondergesetzes

164. Die finanziellen Aufwendungen fiir die Durch-
fihrung des Wohngeldgesetzes und des Wohngeld-
sondergesetzes setzen sich zusammen aus den Perso-
nalausgaben, den Sachausgaben und den Ausgaben
fur die elektronische Datenverarbeitung.

Diese Aufwendungen haben nach Angaben der Lan-
der im Jahre 1992 in den alten Bundesléndern pro
Bescheid fir Tabellenwohngeld durchschnittlich
125,29 DM betragen, insgesamt 309 Mio. DM. Die
drastische Erhéhung der Verwaltungskosten pro

Wohngeldbescheid hat nach Auffassung der Lander
verschiedene Griinde, z. B. die Zunahme der Zahl von
Antrdagen durch Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaf-
ten sowie von Personengruppen mit unklaren Ein-
kommensverhéltnissen, deren Bearbeitung zeitauf-
wendig sei und auch zu verkiirzten Bewilligungszeit-
raumen fihre; des weiteren seien den Wohngeldstel-
len seit Einfiihrung des pauschalierten Wohngeldes
die schwierigeren Bearbeitungsfélle verblieben, bei
vorubergehenden Einkommensveranderungen finde
ein haufiger, kurzfristiger Wechsel zwischen pauscha-
liertem und Tabellenwohngeld statt und das von den
Wohngeldstellen einzuleitende Erstattungsverfahren
sei aufgrund nachtraglich bewilligter anderer Sozial-
leistungen (§ 30 Abs. 4 WoGG) unverhéltnisméBig
aufwendiqg. Im lbrigen wurde darauf verwiesen, daf3
die Kosten pro Wohngeldbescheid die umgelegten
Kosten des gesamten Verwaltungsaufwandes der
Wohngeldbewilligungsstellen enthalten, also ein-
schlieBlich des Beratungs-, Informations- und Voraus-
berechnungsaufwands. Angesichts der 1992 1,4 Mio.
weniger gestellten Antrage im Vergleich zum Jahre
1990 ist der Aufwand im Vorfeld der Wohngeldge-
wahrung offenbar deutlich angestiegen.

Der Anteil der Personalkosten am Verwaltungsauf-
wand ist in den alten Bundeslandern mit ca. 86 %
gegenuber den Vorjahren fast unverdndert geblieben.
Die Zahl der Vollbeschéftigten betrug im Jahr 1992 in
den alten Bundesldndern 3926 (1990: 4 615); im
Beitrittsgebiet waren im Jahr 1992 insgesamt 3834
Mitarbeiter vollzeitbeschéftigt. Der Verwaltungsauf-
wand im Verhéltnis zum ausgezahlten Wohngeld lag
1992 bei 8,27 %, 1990 lag er bei allen alten Bundes-
landern bei 8,63 %. Die Zahl der Bewilligungssteilen
betrug in den alten Bundeslandern im Jahre 1992
1261, in den neuen Bundeslandern im gleichen Zeit-
raum 360.

165. Die Verwaltungsausgaben in den neuen Bun-
desléndern einschliefflich Berlin (Ost) haben nach den
Angaben der Lander rd. 206 Mio. DM betragen. Darin
sind die vom Bund getragenen Kosten fur die ABM-
Krifte auBer in Berlin (Ost) und Brandenburg nicht
enthalten. In Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen-
Anhalt, Sachsen und Thiringen sind rund 2 100
ABM-Kréfte beschéftigt worden. Die EDV-Kosten
Brandenburgs wiederum hat Nordrhein-Westfalen
getragen. Ein Vergleich der Kosten pro Wohngeldbe-
scheid zwischen alten und neuen Léndern ist daher
noch nicht méglich. Fir Berlin (Ost) lagen die Verwal-
tungskosten pro Wohngeldbescheid mit 120 DM im
Vergleich zu Berlin (West) mit 126,12 DM nur gering-
figig niedriger.

166. Uber die Einsparung von Verwaltungskosten
bei den Wohngeldstellen durch die Einfihrung pau-
schalierten Wohngeldes 1aft sich zum jetzigen Zeit-
punkt noch keine abschlieBende Aussage treffen. Die
personellen und sdchlichen Auswirkungen durch die
Verlagerung dieses Bewilligungsaufkommens von
den Wohngeldstellen auf die Sozialhilfebehérden
werden erst deutlich, wenn Zahlen fur das Jahr 1993
vorliegen werden.
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Anlagen zum Wohngeld- und Mietenrecht

Anlage 1
(zu Nr. 1)

Rechtsgrundlagen
fiir die Gewdhrung von Wohngeld
(Stand: 1. Januar 1994)

L

Wohngeldgesetz (WoGG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Februar 1993 (BGBI I
S. 183), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2438).*)

Wohngeldverordnung (WoGV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30. September 1992 (BGBI. 1
S. 1686). *)

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

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Wohngeldge-
setz (WoGVwV 1992) in der Fassung der Bekannt-

*) Wahrend der Geltungsdauer des WoGSoG sind im Beitritts-

gebiet

— das WoGG mit Ausnahme des Finften Teils,

— die WoGV, mit Ausnahme des § 6 Abs. 1 Satz1 Nr. 1inder
Fassung des § 18 sowie der §§ 7 Abs. 1 und Abs. 14, 8, 12
Abs. 1 und 14 Abs. 1 und

— die UVWoGG

nicht anwendbar.
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machung vom 29. Oktober 1992 (Bundesanzeiger
Nr. 232a vom 10. Dezember 1992).

II.

Gesetz uiber Sondervorschriften fir die vereinfachte
Gewihrung von Wohngeld in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet (Wohngeld-
sondergesetz — WoGSoG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 16. Dezember 1992 (BGBI. I
S. 2406), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2438).**)

I

Erstes Buch Sozialgesetzbuch — Allgemeiner Teil —
vom 11. Dezember 1975 (BGBIL. I S. 3015), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 Abs. 99 des Gesetzes vom
27. Dezember 1993 (BGBI. I S. 2378, 2415).

Zehntes Buch Sozialgesetzbuch — Verwaltungsver-
fahren, Schutz der Sozialdaten, Zusammenarbeit der
Leistungstrdger und ihre Beziehungen zu Dritten —
vom 18. August 1980 (BGBL I S. 1469, 2218), zuletzt
gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 24. Juni
1993 (BGBL. I S. 1038, 1049).

**) Daneben gilt im Beitrittsgebiet der Fiinfte Teil des
WoGG.
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Anlage 2

(zu Nummer

Bisherige Wohngeld- und Mietenberichte

2)

AusschuB- Tag der abschlieBenden Behandlung im Plenum

Jahr Drucksache drucksache des Deutschen Bundestages

1966 V/796 V/1687 11. Mai 1976

1967 V/2399 V/4152 13. Mai 1967

1970 VI/378 V1/1325 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

1991 12/2356 — 6. November 1992

1992 12/4062 — Bericht tiiber die Auswirkungen des Wohngeldsonder-

gesetzes (im Plenum nicht behandelt)
Anlage 3
(zu Nummer 146)
Wohngeldempidnger nach Miet- und Lastenzuschuf§
Alte Bundesldander
Insgesamt?) MietzuschuBBempfénger LastenzuschuBempfanger
Jahr
1 000 %
1984 ... ... 1 548,5 93,6 6,4
1985 ... ... 15119 93,9 6,1
1986 ........ ... .. 18773 92,2 7,8
1987 ..o 18972 92,5 7,5
1988 ....... ... ... 1858,4 92,7 7,3
1989 ..., 1729,5 93,1 6,9
1990 ................ 17743 93,2 6,8
1991 ... ... 1757,3 93,4 6,6
19923) ... 1845 94,6 5,4
Neue Bundeslander
Insgesamt MietzuschuBempfanger LastenzuschuBBempfénger
Jahr
1000 %

1991 .. ... ... 1717,92) 87,3 12,7
1992 .. ...l 2002,8 81,7 18,3

1) 31. Dezember einschlieBlich riicckwirkender Bewilligungen aus dem 1. Vierteljahr des Folgejahres
2) ohne 65 726 auslaufende Félle nach WoGG

3) Schéatzung
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Anlage 4
(zu Nummer 144)

Wohngeldempfinger nach Miet- und LastenzuschuB in den Bundeslindern 1991

Anteil in % Anteil in %
Land Wohngeldhaus-
MietzuschuBl?) LastenzuschuB halte an allen
Haushalten?2)

Baden-Wirttemberg . ..... ... . ... o i oo 93,6 6,4 4,2
BAYOITL .ttt et e 91,6 8.4 4,1
Berlin ... e 98,7 1.3 16,2
Berlin-West . ... i 99,5 0,5 6,9
Berlin-Ost . ... . . 98,4 1.6 34,4
Brandenburg .......... ... .. . i 86,5 13,5 19,1
BIeIMEN . ...ttt e e 97.4 2,6 12,0
Hamburg ....... ... ... . 99,1 0,9 10,0
HesSSen ... 95,5 4,5 4,8
Mecklenburg-Vorpommern . ....................... 86,9 13,1 26,2
Niedersachsen ....... ... ... ... . e, 88,4 11,6 6,6
Nordrhein-Westfalen . ............. ... ... ... ....... 95,1 4,9 7.7
Rheinland-Pfalz . ......... ... .. .. i, 88,7 11,3 51
Saarland . ........ .. e 90,0 10,0 6,3
Sachsen ... ... e e 89,0 11,0 26,5
Sachsen-Anhalt ......... ... .. . . . . . . . 84,8 15,2 25,9
Schleswig-Holstein ............ ... .. .. ... ... 88,9 11,1 9.4
Thiringen . ....... ..o i i 79,5 20,5 25,4
Bundesrepublik Deutschland . ...................... 90,4 9,6 9,9
davon: friheres Bundesgebiet ...................... 93,4 6,6 6,1
neue Bundesldnder und Berlin-Ost . .......... 87.3 12,7 25,7

1) MietzuschuBempfanger: Tabellen und pauschaliertes Wohngeld
2) Mikrozensus 1991
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Anlage 5
(zu Nummer 144)

Wohngeldempfianger nach HaushaltsgroBe 1991
Alte Bundeslander

Davon . Anteil der Wohn-
HaushaltsgréB8e Insgesamt Tabellen- Mlki%z!;lnsus geldempfdnger an
(Personen) wohngeld pauschaliert allen Haushalten
1000 %
1 863 634 229 10 019 8,6
2 309 196 113 8 730 3,5
3 185 120 65 4 680 4,0
. 215 180 35 3 644 5,9
S5und mehr .......... 185 156 29 1511 12,2
Insgesamt ........... 1757 1285 472 28 583 6,1
Abweichen der Summen durch Runden
Neue Bundesldnder und Berlin-Ost
Davon . Anteil der Wohn-
HaushaltsqréB Insgesamt Tabell Mlkrltézgelnsus geldempfanger an
aushaitsgrobe abetlen- pauschaliert allen Haushalten
(Personen) wohngeld
1 000 %
1 906 890 16 1839 49,3
2 e 356 344 13 2132 16,7
A 173 164 9 1 337 12,9
4 210 205 5 1098 19,1
5und mehr .......... 73 69 3 266 27,4
Insgesamt ........... 1718 1672 46 6 672 25,7
Abweichen der Summen durch Runden
Anlage 6

(zu Nummer 145)

Durchschnittliches monatliches Wohngeld nach Haushaltsgréfe

Alte Bundesldnder Neue Bundeslander
. Tabellen- pauscha- Tabellen- pauscha- Tabellen- pauscha- Tabellen- pauscha-
Ha;Shgltrslg;OBe wohngeld liert wohngeld liert wohngeld liert!) wohngeld liert!)
(Personen) 1991 1991 1992 1992 1991 1991 1992 1992
DM
1 ... 110 164 101 — 106 70 108 76
2 . 140 223 128 — 101 88 106 97
3 .. 164 263 157 — 130 102 135 113
4 ... 157 290 153 — 148 117 156 129
5 ... 179 312 172 — 190 126 195 142
6 und mehr 252 368 247 — 289 151 298 167
Insgesamt . 138 212 130 — 117 92 122 100

1) ohne Wohngeldanteil fiir Heizung
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Anlage 7
(zu Nummer 105 und 120)

Tabellenwohngeldleistungen an Familien mit Kindern 1992
in den alten Bundesldndern

Empfanger von Wohngeld
Anteil
Empfanger von Mietzuschufl Empfanger von Lastenzuschuf} an den
Haushaltstyp Wohngeld-
Durchschnittlicher Durchschnittlicher| ausgaben?)
monatlicher monatlicher
Anzahl MietzuschuB Anzahl LastenzuschuB
(DM) (DM) %
Haushalte ohne Kinder .. 649 733 104 25 141 108 47,9
Haushalte mit Kindern . . . 377 627 171 74 542 164 52,1
davon:
mit 1 Kind ............. 123 019 151 7 375 152 13,4
mit 2 Kindern .......... 145818 157 29 184 130 18,3
mit 3 Kindern .......... 68 502 185 23 630 156 11,2
mit 4 Kindem .......... 24 831 220 9272 204 5,0
mit 5 und mehr Kindern . . 15 457 309 5081 337 4,2
Insgesamt . ............. 1 027 360 128 99 683 150 100

1) Das Wohngeldvolumen errechnet sich als Produkt aus der Zahl der Empfanger am 31. Dezember einschliefilich rickwirkende
Bewilligungen und dem durchschnittlichen Wohngeld. Exakt lassen sich die jahrlichen Leistungen an Haushalte unterschied-
lichen Typs nicht ermitteln, weil am 31. Dezember anspruchsberechtigte Haushalte nicht alle wahrend des ganzen Jahres
Wohngeld bezogen und weil wihrend des Jahres Wohngeld an andere Haushalte gezahlt wurde, die zum 31. Dezember nicht
anspruchsberechtigt waren.

Anlage 8
(zu Nummer 102)

Verteilung der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug auf Wohnungstypen und Mietenstufen 1992
in den alten Bundeslandern

Mietenstufe
Insgesamt

Wohnraum I IT I v \" VI

bezugsfertig

geworden frei Off. frei Off. frei oOff. 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 ........ 18,2 — 1 13,6 — 1207 — 17,6 — | 17,5 — 120,2 — 18,9 —

Neubau . .... 43,7 | 38,1 | 70,0 | 16,4 { 47,5 | 31,8 | 41,4 | 41,0 | 38,4 | 44,1 33,3 | 46,5 | 42,5 | 38,6

davon

1948 bis 1965 | 18,8 | 16,6 | 255 | 6,3 | 18,4 | 12,0 | 18,7 | 18,3 | 17,7 | 20,1 | 163 | 21,0 | 19,9 | 179
1966 bis 1971 711 66| 98| 23| 79| 60| 66| 67| 64| 82| 57| 83| 87| 55
1972 bis 1977 67| 7270|108 | 26| 74| 61| 62| 75| 60| 81| 47| 86| 66| 64

1978 und

spater....... 11,1 791239 | 52|138| 27| 99| 85| 88| 77| 66| 86| 73| 88
Insgesamt ... 100 100 100 100 100 100 100
Zahl der

Hauptmieter

mit Wohngeld 990 510 93 408 197 504 323 024 242 772 104 124 29 678
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Anlage 9
(zu Nummer 107 und 109)

Richtfliche und tatsichliche Wohnflache der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug in m?2
bei unterschiedlichen Haushaltsgroen in den sechs Mietenstufen 1992

in den alten Bundeslandern

Tatsdchliche Flache
HaushaltsgréBe Richtflache | Insgesamt Mietenstufe
(Personen) I ] i | m v I \% ! \
m2
1 oo 48 51 58 53 51 48 47 46
2 e 62 65 73 68 64 63 62 62
R 74 74 82 78 73 72 70 69
4 86 81 89 85 80 78 77 75
5 98 88 97 91 86 84 82 82
6 und mehr ........ 110 96 106 100 93 92 88 89
und mehr
Insgesamt .......... — 63 74 67 63 60 57 56
Anlage 10
(zu Nummer 109 und 121)
Durchschnittliche Wohnflachen der Tabellenwohngeldempfanger
in den alten Bundesldndern
MietzuschufSempfanger LastenzuschuBBempfanger
.. 1990
Haushaltsgroe 1991 1992 1990 1991 1992
(Personen) A B l C
m2
1 43 48 47 49 49 86 87 87
2 59 64 62 65 65 101 101 100
3 69 73 72 74 74 108 108 108
4 .. 74 81 79 81 81 113 113 113
5 80 88 86 88 87 120 120 119
6und mehr ........ 90 95 94 95 96 132 131 131
Insgesamt .......... 55 61 59 62 62 112 112 111

A. Wohngeldempfdnger, die die Voraussetzungen fiir pauschaliertes Wohngeld erfiillen

B. Wohngeldempfdnger, ochne die, die Voraussetzungen fiir pauschaliertes Wohngeld erfiillen, mit Folgejahren vergleichbar

C. insgesamt
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Anlage 11
(zu Nummer 110 und 116)

Wohnilichen der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug 1992
in den alten Bundeslidndern

Anteil der Hauptmieter mit einer Wohnfldche
Haushaltsgrofie Richtflache von . .. bis .. .% der jeweiligen Richtflache
(Personen) m2
weniger als 80 80 bis 90 90 bis 110 110 bis 120 iiber 120
1 48 19,5 12,6 27,9 9,7 30,3
2 62 15,8 14,0 32,6 12,4 25,3
3 74 18,4 16,8 35,7 11,2 17,8
4 86 24,0 19,9 36,1 8.6 11,5
5 98 33,6 20,9 29,4 6,3 9.8
Insgesamt!) ......... — 20,3 14,8 30,6 9,9 24,4
1) Bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen
Anlage 12
(zu Nummer 112 und 121)
Verteilung der Tabellenwohngeldempfdnger nach Mietenstuien 1992
in den alten Bundesldindern
. « . Wohngeldempfanger
Mietzuschuempifdnger LastenzuschuBempfdnger :
Mietenstufe insgesamt
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
100 556 9,8 30 328 30,4 130 884 11,6
I 206 351 20,1 29612 29,7 235963 20,9
Im ... 332 960 32,4 24 024 24,1 356 984 31,7
V... 249 498 24,3 11 812 11,9 261 310 23,2
Voo 107 487 10,4 3239 3,2 110 726 9,8
VI ..o 30 508 3,0 668 0,7 31176 2,8
Insgesamt .............. 1027 360 100 99 683 100 1127 043 100
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Entwicklung der Wohngeldleistungen!) fiir unterschiedliche Haushaltstypen
bei gleichbleibendem Realeinkommen und unverinderten Wohnverhdltnissen

Anlage 13
(zu Nummer 101 und 119)

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

Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-

Jahr fc:;la Mietez)| Wohn- gfé(iis:; f(:)'r;l Mietez)| WohD- Ig’f(i?s()e?) 11301; Miete2)| Wobn- gf(]si;:rll 1?0121 Miete2)| Wohn- gf(l?s:rll
men2?) geld von |men2) geld von |men? geld von |men?) geld von

19753) 19753) 19753) 19753)

DM

1975 650 200 | 57 57 12118] 351 36 | 36 |2436| 373 66 | 66 [2832}385 (139 | 139
1976 678 210 | 57 54 2211} 368 21 | 20 |2 543] 391 56 | 53 2956|404 | 135 | 129
1977 703 217 | 52 48 (2291 380 — | — 2635 403 42 | 39 |3063| 417 | 123 | 114
19784)| 722|223 | 80 72 (2 353] 391 52 | 47 12706| 415 72 | 65 |3146] 430 | 152 | 136
1979 7521 230 | 74 64 [2451] 404 41 | 36 }2819| 428 64 | 56 |3277| 444 | 146 | 127
1980 793 242 | 73 60 |2 583| 424 29 | 24 ([2871] 449 49 | 41 |3 453] 466 | 133 | 110
19814)| 840} 253 | 73 58 (2 746| 443 95 | 75 [|3158| 469 | 109 | 86 |3 671| 486 | 198 | 157
1982 885) 265 | 66 50 |2891| 466 82 | 62 |3324| 493 95 | 72 13864 511 | 185 | 139
1983 9141 279 | 60 43 |2 987| 491 78 | 56 |3434| 519 91 | 65 |3992| 539 | 181 | 129
1984 936| 290 | 64 44 |3 059] 510 72 | 50 |3 517| 539 87 | 60 [4089| 559 | 176 | 121
1985 957] 299 | 58 39 13126) 527 71 | 47 |3 594| 557 82 | 55 |4 179| 577 | 174 | 116
19864)| 955|305 | 96 63 |3118| 538 | 125 | 82 [3585| 568 | 146 | 96 |4 169| 589 | 233 | 152
1987 9571 311 | 96 62 |3126| 548 | 136 | 87 |3594| 578 | 146 | 94 14 179( 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 (3738| 610 | 162 | 99 (4 345| 634 | 244 | 150
19904)|1022] 339 | 94 56 (3338|599 | 146 | 87 3839|631 | 159 | 95 |4 463| 655 | 248 | 148
1991 1058 354 | 93 53 |3455] 625 | 148 | 85 |3973| 658 | 152 | 87 |4 619] 683 | 250 | 143
1992 1100|373 | 90 49 (3593|659 | 139 | 75 |4 132| 694 | 150 | 81 |4 804| 721 | 247 | 134

1) 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 1aBt sich deshalb nur anhand von mehrjahrigen Vergleichen beurteilen, bei denen
sich die aus den Zufélligkeiten 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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Anlage 14
(zu Nummer 129 und 142)

Durchschnittliche Wohnflachen der MietzuschuSempifanger
in den alten Bundesldndern

Empfanger von Tabellenwohngeld Empfinger
. Richtflache von pauschaliertem
HaushaltsgroBe
(Personen) 1992 1991 Wohngeld 1991
m2
1. 48 49 49 40
2 62 65 65 57
3 74 74 74 66
4. 86 81 81 71
S 98 87 88 76
6und mehr ............. — 96 95 85
Insgesamt .............. — 62 62 53
Anlage 15
(zu Nummer 129 und 142)
Durchschnittliche Wohnfldchen der Wohngeldempianger 1992
in den neuen Bundesldandern
Richtfliche Empfanger von Tabellenwohngeld Empfénggr
HaushaltsgroBe WoGG Last hub Miet hub von ;\)Aa;u;;hallxgrtem
(Personen) astenzuschu! letzuschu 0. ge.
m?2
1o 48 88 47 41
2 62 105 62 52
3 e 74 116 68 61
L 86 120 75 69
S 98 126 85 78
6undmehr ............. — 135 97 90
Insgesamt .............. — 107 56 54
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Anlage 16
(zu Nummer 130)

Wohnflachen der MietzuschuBempfianger 1992
in den neuen Bundeslindern

Anteil der MietzuschuBempfanger mit einer Wohnflache
Richtflache von . .. bis ... % der jeweiligen Richtflache
HaushaltsgroBe WoGG
(Personen) weniger als 80 80 bis 90 J 90 bis 110 110 bis 120 1 naber 120
m? %
N 48 30,8 9,5 29,4 7.6 22,7
2. 62 24,5 14,2 35,3 9,3 16,9
3. 74 35,5 23,3 25,0 5,9 10,4
S 86 49,3 18,5 20,4 4,0 7,8
5. 98 46,7 20,6 20,2 4,9 7.7
Insgesamt?) . .. — 32,5 13,1 28,8 7,3 18,3

1) Bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen.

Anlage 17
(zu Nummer 131)

Heizungsart der Wohnungen von Tabellenwohngeldempidngern
in den neuen Bundeslandern 1992

Anteil an allen Wohnungen von
MietzuschuBlempfdangern LastenzuschuBempfangern
Land . .
Einzelraum- Zentral- . Einzelraum- Zentral- .
heizung heizung Fernheizung heizung heizung Fernheizung
%

Berlin .............. 21 14 65 16 53 31
Brandenburg ........ 38 9 53 31 63
Mecklenburg-
Vorpommern ........ 35 12 53 28 64 8
Sachsen ............ 46 12 42 34 59 7
Sachsen-Anhalt ...... 32 14 54 33 58 9
Thiuringen .......... 34 13 53 34 57 9
Insgesamt ........... 36 13 51 32 60 8
Nachrichtlich ........ 53 9 38
Anteil der Heizungsart an
allen Mietwohnungen in den
neuen Bundeslandern!)

1) Quelle: IfS-Befragung
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Anlage 18
(zu Nummer 142)

Wohnungsausstattung der Hauptmieter mit Tabellenwohngeld 1992
in den alten Bundesldandern

Davon mit . ..
Wohnraum Zahl der Hauptmieter . .

bezuvgosrfle.r.ti-gbglse\?r.orden sonstiger Ausstattung ;nn’(tl i?jrtn]ran:c{};gljsuc?%

Anzahl % Anzahl % Anzahl %
bis 20. Juni 1948 ........ 179 756 100 51972 28,9 127 784 71,1
21. Juni 1948 bis 1965 . ... 351 295 100 75 396 21,5 275 899 78,5
1966 bis 1971 ........... 135455 100 5398 4,0 130 057 96,0
1972 bis 1977 ........... 136 271 100 1717 1,3 134 554 98,7
1978 und spéater ......... 187 716 100 3165 1,7 184 551 98,3
Insgesamt .............. 990 493 100 137 648 13,9 852 845 86,1

Anlage 19

(zu Nummer 143)

Quadratmetermieten von Mietzuschuiempfangern

Alte Bundeslander

Empfanger von Tabellenwohngeld Empfénger von pauschaliertem Wohngeld 1991
Mietenstufe 1991 1992 Insgesamt A B
DM/m?
6,17 6,52 6,67 7,24 5,50
L 6,87 7,31 7,58 8,08 6,02
o ... . 7,61 8,07 8,09 8,46 6,76
IV .o 8,29 8,77 9,09 9,45 7,20
Voo 8,94 9,47 9,94 10,15 9,01
VI ..o 9,92 10,26 12,27 13,09 9,08
Insgesamt ........... 7,66 8,09 8,60 9,05 6,92
Neue Bundeslander
Tabellenwohngeld 1992 pauschaliertes Wohngeld 1992
Mietenstufe Insgesamt A B Insgesamt A 1 B
DM/m?2
3,57 3,93 2,93 3.18 3,94 2,88
Insgesamt ........... 3,57 3,93 2,93 3,18 3,94 2,88

A: mit Sammelheizung
B: ohne Sammelheizung
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Anlage 20
(zu Nummer 137 und 149)

Entwicklung der Zahl der Wohngeldempfanger nach Bundeslandern 1)

davon davon
Land 19%0 1991 azgiléi?é pausch. 1992 lilﬁflléi?& pausch.
1000

Baden-Wiirttemberg ...... 183,5 185,3 133,9 51,5 190,9 116,6 74,4
Bayerm ................. 200,0 203,7 156,0 47,8 199,2 136,0 63,2
Berlin .................. — 284,9 246,1 38,8 251,5 196,4 55,1

Berlin-West . ........... 76,4 80,6 50,8 29,8 91,6 47,9 43,7

Berlin-Ost ............. — 204,3 195,2 9,0 159,9 148,5 11,4
Brandenburg ............ — 198,8 191,5 7.4 344,7 338,4 6,3
Bremen ................. 43,1 40,8 27.8 13,0 41,6 22,3 19,3
Hamburg ............... 82,0 86,8 45,0 41,8 38,8
Hessen ................. 123,1 123,0 82,9 40,2 120,0 72,2 47,8
Mecklenburg-Vorpommern — 194,9 188,3 6.6 233,7 226,2 7.5
Niedersachsen ........... 227,8 215,0 171,5 43,5 146,3
Nordrhein-Westfalen ..... 617,2 596,3 4554 140,9 651,7 404,9 246,8
Rheinland-Pfalz .......... 83,0 83,3 60,6 22,6 84,8 52,9 31,9
Saarland ................ 26,8 30,8 19,8 11,0 33,8 18,3 15,5
Sachsen ................ — 5431 532,4 10,7 630,5 619,4 11,1
Sachsen-Anhalt .......... — 308,7 298,2 10,5 310,6 298,5 12,1
Schleswig-Holstein ....... 111,5 111,6 81,6 30,0 70,7
Thiringen .............. — 268,0 266,2 1.8 3234 3201 3.3
Bundesrepublik
Deutschland ............. — 3475,2 29571 518,0 3 078,0
davon:
fritheres Bundesgebiet .... | 1774,3 175%,3 1285,3 472,0 1 8452) 1127,0 7182)
neue Bundesldnder
und Berlin-Ost . .......... — 1717.9 1671,9 46,0 2002,8 1951,0 51,8

1) Stand 31. Dezember einschlieBlich der riickwirkenden Bewilligungen aus dem 1. Quartal des folgenden Jahres

2) Schéatzung

67



Drucksache 12/7153

Deutscher Bundestag — 12. Wahlperiode

Anlage 21
(zu Nummer 149)

Wohngeldleistungen in den Bundeslandern

. . durchschnittliches monatliches
Wohn. fAntell des Wohn-jantell des) poyqy e, verhaitnis Wohngeld in DM?)
andes an| geld- [Landes an
geld- Wohn- |ausgaben| Wohn- | RS Ausgaben
Land ausgaben geld- 1992 geld- c;nteile ul?d Bevol- 1991 1992
1991 / . / 1.12. erungs-
: leistun- (Mio. leistun- : ; ;
(Mio. DM) gen DM)!) gen 1992 anteile Tat‘);gen pa‘xs(gh‘ Tal‘)/sgen psvxlég}]l.

Baden-
Wiirttemberg . . . 362,7 7.9 334,7 4,9 12,5 0,39 140 179 135 187
Bayern ........ 363,5 7.9 3673 5,4 14,5 0,37 128 204 124 219
Berlin ......... 270,5 59 468,2 6,9 4,3 1,60

Berlin-West 144,0 31 163,8 2,4 2,7 0,89 99 176 98 190

Berlin-Ost . . . 126,5 2,8 304,4 4,5 1,6 2,81 146 104 139 115
Brandenburg ... 121,8 2,7 510,1 7.5 3,2 2,34 113 98 122 100
Bremen........ 92,7 2,0 86,7 1,3 0.9 1,44 144 224 126
Hamburg ...... 209,1 4,6 192,0 2,8 2,1 1,33 139 218 134
Hessen ........ 268,0 5,9 261,9 3.8 7.3 0,52 136 223 126 244
Mecklenburg-
Vorpommern . .. 81,4 1,8 352,2 5,2 2,3 2,26 110 77 119 90
Niedersachsen . . 535,6 11,7 540,0 7,9 9.4 0,84 143 226 136
Nordrhein-
Westfalen . ... .. 1362,4 29,8 | 1302,2 19,1 21,8 0,88 141 217 132
Rheinland-Pfalz . 169,9 3,7 179,3 2,6 4,8 0,54 134 203 129 221
Saarland ....... 61,9 1,4 71,7 1,1 1,3 0,85 143 213 134 227
Sachsen ....... 2446 53 804 ,4 11,8 57 2,07 110 90 115 96
Sachsen-Anhalt . 91,4 2,0 593,1 8,7 3,5 2,49 114 88 125 95
Schleswig-
Holstein ....... 258,5 57 242,6 3,6 3.3 1,09 148 249 141
Thiringen ..... 78,3 1,7 502,8 7.4 3.1 2,39 122 95 128 110
Bundesrepublik
Deutschland . ... [ 4 572,3| 100 6809,2| 100 100
davon:

fritheres

Bundesgebiet . | 3 828,3 83,7 | 37422 55,0 80,6 0,68 138 212 130

neue

Bundesldander

und Berlin-Ost 744,0 18,3 |3 067,0 45,0 19,4 2,32 117 92 122 100

1) Aufschlisselung Berlin West und Ost geschatzt
2) neue Lénder nur fir die Unterkunft (ohne Heizungszuschlag) bei pauschaliertem Wohngeld
3) fir das frithere Bundesgebiet noch nicht vollstandig
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Anlage 22

(zu Nummer 151)

Regionale Daten der Wohngeldempfinger mit Mietzuschufi in den neuen Bundeslindern

. . Durchschnitt- Durchschnittliches .
w Anteil Monatliche liche Wohn- monatliches Wohngeld Durchschnitt-
ohnungen |Bruttokaltmiete flache der liches monat-
Land mit Sammel- | je m?-Wohn- Mietzuschufl- Tabellen- . liches Familien-
Stadt heizung flache empfanger wohngeld pauschaliert!) einkommen
1991 1992 1992 1992 1992 1992
% DM m? DM DM DM

Berlin (Ost) ...... 77,0 4.25 59 138 115 1100

Brandenburg ..... 61,9 3,53 56 112 100 1146
Potsdam ....... 3,78 58 120 1206
Cottbus ........ 3.87 56 124 1254
Frankfurt/Oder . 3,72 53 114 1183

Mecklenburg-

Vorpommern .. ... 63,9 3.36 56 105 90 1179
Rostock ........ 3,85 54 112 1265
Schwerin ...... 3,70 51 111 1147

Sachsen ......... 54,9 3,46 56 107 96 1 093
Chemnitz ...... 3,71 54 111 1120
Dresden ....... 3,79 56 115 1121
Leipzig ........ 3,63 58 118 1074
Zwickau ....... 3,70 55 114 1122

Sachsen-Anhalt . .. 66,2 3,63 56 115 95 1141
Dessau ........ 3,52 57 108 1169
Halle .......... 4,01 55 123 1194
Magdeburg 3,84 55 115 1193

Thiiringen ....... 65,7 3,51 56 114 110 1108
Erfurt ......... 3,83 55 124 1127
Gera .......... 3,58 55 113 1178
Jena .......... 4,06 56 131 1179

Insgesamt ........ 63,1 3,56 56 113 100 1121

1) ohne Wohngeldanteil fiir Heizkosten
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Mietenstufen ab 1.10.1990 p.
fur die Bewilligung von Wohngeld

YL suenes v
ST

Landesgrenzen

(werden aufgrund Gebietsreform in den
nnnnn Léndern 1993/1994 neu festgelegt)

Gemeindegrenzen
Stand der Grenzen: 1.12.1993

100 km

Mietenstufen Mietenniveaus in %

Die Mietenniveaus geben die durchschnittliche Quelle: Sond swert der
| - unter -15 Abweichung der Quadratmetermieten von Wohnraum Wohngeldstatistik 31.12.1988

der Hauptmieter unter den Wohngeldempfdngern .
1l D -15 bis unter -5 in Gemeinden vom Bundesdurchschnitt an. Kartographie: Bundesforschungsanstalt

Sie wurden nach MaBgabe des §36 festgestellt fur Landeskunde und Raumordnung
1] D -5 bis unter 5 fir Gemeinden mit

10 000 und mehr Einwohnern am 30.6.1988
v 5 bis unter 15 gesondert,
o weniger als 10 000 Einwohnern und gemeinde-
\ . 15 bis unter 25 freie Gebiete nach Kreisen zusammengefaBt. Landes
und

Vi . 25 und mehr D Mietenstufen nicht festgelegt g ©BfLR Bonn 1994
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