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Einleitung

1. Die Bundesregierung hat dem Deutschen Bundestag
nach § 8 Abs. 7 des Wohngeldgesetzes (WoGG)
(Anlage 17) alle zwei Jahre jeweils bis zum 31. Mérz
iiber die Durchfiihrung dieses Gesetzes und tiber die
Entwicklung der Mieten fiir Wohnraum zu berichten.

2. Wie bei den Vorberichten (Anlage 18) greift der
Wohngeld- und Mietenbericht 1999 weitgehend auf
Daten der vom Statistischen Bundesamt herausgege-
benen amtlichen Statistik zurtick.

Kurzfassung

1. Alte Léander: Weiter fortschreitende Ent-
spannung auf den Wohnungsmarkten

Die Entspannung auf den Wohnungsmérkten hat sich
trotz der verminderten Ausweitung des Wohnungsange-
botes auch im Berichtszeitraum weiter fortgesetzt. 1998
sind 372 000 Wohnungen fertig gestellt worden. Die
Konsolidierung auf einem mittelfristig stabilen Niveau
wird hierbei in erster Linie von der Dynamik des Eigen-
heimbaus getragen.

Trotz dieser verminderten Angebotsausweitung sind die
Steigerungsraten des Mietindexes, der die Entwicklung
der Mieten einschlieBlich der kalten Betriebskosten
(Bruttokaltmieten) widerspiegelt, riickldufig: Im Jahre
1998 lag diese Steigerungsrate bei nur noch 1,8 %, sie
sank 1999 weiter auf gut 1 %. Damit weisen die Mieten
den geringsten Anstieg seit Einfiihrung des Mietenindex
1962 auf.

Der Mietanstieg lag 1998 noch um knapp einen Pro-
zentpunkt tiber der allgemeinen Inflationsrate in Hohe
von 0,9 %. Allerdings ist diese Diskrepanz zwischen
Mietenentwicklung und allgemeiner Preisentwicklung in
erheblichem Umfang auf die Entwicklung der kalten
Nebenkosten zuriickzufiihren, die 1998 bundesweit im
Jahresdurchschnitt um 3,6 % gestiegen (1997: 4,4 %)
sind. 1999 ist es abermals zu einem Riickgang des An-
stiegs der Nebenkosten auf 1,8 % gekommen. Diese
rickldufige Entwicklung ist maf3geblich fiir den Tief-
stand des Mietenindex im Jahr 1999.

Der sich weiter abflachende Anstieg der Nebenkosten ist
vor dem Hintergrund eines durch z. T. zweistellige jahr-
liche Steigerungsraten Anfang der 90er-Jahre erreichten
hohen Niveaus zu betrachten. Auch streuen die kalten
Betriebskosten — und vor allem die zugrunde liegenden
kommunalen Gebiihren — nach sektoralen und regiona-
len Gesichtspunkten erheblich. Die Diskussion um die
so genannte ,zweite Miete” bleibt weiterhin auf der
Agenda. Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und

3. Der Wohngeldbericht beruht vor allem auf einer
Auswertung der nach § 35 WoGG zum 31. Dezem-
ber 1998 erhobenen Wohngeldstatistik. AuBerdem
wurde auf Beitrdge der fiir die Durchfilhrung des
Wohngeldgesetzes zustindigen obersten Landesbe-
hérden und auf Stellungnahmen des Deutschen
Stédtetages zuriickgegriffen.

4. Das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung hat
am Mietenberichtsteil maBgeblich mitgewirkt.

Wohnungswesen wirkt deshalb an einer 1999 vom Deut-
schen Verband fiir Wohnungswesen, Stidtebau und
Raumordnung e. V. eingerichteten Kommission zum
Thema ,,Kostensenkungsstrategien bei den Wohnneben-
kosten* unterstiitzend mit.

Auch die Entwicklung der Erst- und Wiedervermie-
tungsmieten im Berichtszeitraum reflektiert die insge-
samt entspannte Situation auf den Wohnungsmérkten.
Nach Angaben des Rings Deutscher Makler weisen die
Nettokaltmieten von Erst- und Wiedervertragsmieten
1999 im Vergleich zum Vorjahr einen leichten Riick-
gang von bis zu 1,5 % auf. Wahrend Vermietungen im
freifinanzierten Nachkriegsneubau und bei Erstbezug zu
nahezu unveridnderten Quadratmetermieten erfolgten,
war im Altbaubestand ein leichter Riickgang der erziel-
ten Mieten um 1 bis 1,5 % zu beobachten.

Die Erst- und Wiedervertragsmieten lagen Anfang 1999
zwischen 8,50 DM/m’ (Altbau, mittlerer Wohnwert in
Stddten mit weniger als 100000 Einwohner) und
16,60 DM (Neubau mit gutem Wohnwert in Grof3stddten
iiber 500 000 Einwohnern). Allerdings deuten die in
Grofistddten zu beobachtenden moderaten Preissteige-
rungen sowohl im Altbaubestand wie auch bei Erstbezii-
gen bereits wieder auf eine stirkere Marktanspannung
hin.

Die durchschnittliche Bruttokaltmiete aller Mietverhalt-
nisse (einschlieBlich Bestandsmieten) belief sich in den
alten Landern 1998 auf 11,11 DM/m’ und Monat bzw.
789 DM je Wohnung und Monat (Miete einschlieBlich
kalter Nebenkosten ohne Heiz- und Warmwasserkos-
ten). Unter Zugrundelegung von Heizkosten in Hohe
von ca. 2 DM ergibt sich eine Bruttowarmmiete von et-
wa 13 DM/m’.

Die durchschnittliche Belastung der Haushaltsnettoein-
kommen durch die Bruttokaltmiete lag in den alten Lén-
dern 1998 bei 25 %. Sie liegt damit {iber der Mietbelas-
tung in den neuen Léndern, die 20 % betrégt.
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Fiir das Gros der Mieterhaushalte ist die Marktentspan-
nung spiirbar geworden, sei es durch stagnierende Mie-
ten, sei es durch den leichteren Zugang bei der Suche
nach einer Mietwohnung. Es gibt jedoch weiterhin
Haushalte, die sich nicht oder nur mit gro3er Miihe aus
eigener Kraft ausreichend mit Wohnraum versorgen
konnen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der
nach wie vor hohen Arbeitslosigkeit.

Die vom hohen Niveau Mitte der 90er-Jahre zuriick-
gehende Neubautitigkeit ist Folge der eingetretenen
Marktentspannung. Angesichts des anhaltenden Trends
zur Erhohung der Zahl der Haushalte und der zu erwar-
tenden positiven Einkommensentwicklung infolge des in
Gang gebrachten Wirtschaftsaufschwungs, der Steuer-
entlastungen und Kindergelderhdhungen durch die Bun-
desregierung kann es an einzelnen Standorten oder in
einzelnen Regionen wieder zu Verknappungen kommen.
Die Wohnungspolitik muss deswegen trotz der schwie-
rigen Finanzlage zum einen zur Verstetigung des Woh-
nungsneubaus, zum anderen stirker zur Bestandsent-
wicklung beitragen.

Die Bundesregierung hat folgende Schwerpunkte ge-
setzt:

— Wohngeldnovelle mit einem Volumen von 1,4 Mrd.
DM (vgl. Punkt 3.)

— Reform des Rechts des sozialen Wohnungsbaus zur
Erhohung von Effizienz und sozialer Treffsicherheit

— Reform des Mietrechts mit dem Ziel einer Vereinfa-
chung und inhaltlichen Modernisierung der gesetzli-
chen Bestimmungen

— Forderung des sozialen Wohnungsbaus unter stérke-
rer Einbeziehung des Bestandes

— Programm ,,Soziale Stadt*

— Stérkerer Zuschnitt der Eigenheimzulage auf Famili-
en

— Kostensenkung im Wohnungsbau zur Senkung so-
wohl der Baukosten als auch der Betriebskosten

2. Neue Lander: Zunehmende Mietendifferen-
zierung und wachsende Mieterakzeptanz bei
entspannten Markten

In den neuen Landern haben sich im Berichtszeitraum
Wohnungsangebot und Wohnungsversorgung durch
Neubau, Wiederherstellung und Modernisierung im Be-
stand weiter verbessert. Eine gro3e Anzahl von Haushal-
ten hat durch einen Wechsel in besser ausgestattete, ho-
herwertige Mietwohnungen oder ins Eigenheim seine
individuellen Wohnwiinsche realisieren kdnnen. 1998
nutzte die Bevolkerung in den neuen Landern durch-
schnittlich 32,8 m*> Wohnfliche pro Person; dies ist eine
Zunahme um 3,3 m’ gegeniiber 1993. Die Eigentums-

quote stieg im gleichen Zeitraum von 26,4 % auf 31,2 %
im Jahr 1998.

Aktuell ist der Wohnungsmarkt in den neuen Landern
von einer weitgehend stabilen Eigenheimnachfrage, ei-
nem stark riicklaufigen Geschosswohnungsbau und ei-
nem sehr entspannten Mietwohnungsmarkt mit Ange-
botsiiberhdngen auf bestimmten regionalen und sektora-
len Teilmérkten gekennzeichnet. Nach dem auflerordent-
lichen Bauboom speziell im Geschosswohnungsbau ging
die Neubautitigkeit im Berichtszeitraum deutlich zu-
riick. Waren Angebotsiiberschiisse in Form von Leer-
stainden zundchst nur auf schlechte Altbausubstanz und
laufende umfangreiche Modernisierungsmafinahmen be-
schrinkt, sind jetzt je nach regionaler Wohnungsmarkt-
situation auch die Plattenbausiedlungen zunehmend von
Leerstinden betroffen. Die Bundesregierung hat eine
Expertenkommission ,,Wohnungswirtschaftlicher Struk-
turwandel in den neuen Landern® berufen, die Vorschla-
ge fiir umfassende Losungskonzepte bis zum Herbst
2000 erarbeiten soll.

Seit dem 1. Januar 1998 gilt ein im Wesentlichen ein-
heitliches Mietrecht in Deutschland. Mit der Einfithrung
des Vergleichsmietensystems in den neuen Léndern ist
damit die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die Miethohe
mafgebend. Ein wichtiges Instrument hierfiir ist die
Aufstellung von Mietspiegeln, die inzwischen eine weite
Verbreitung in den neuen Léndern gefunden haben. Ins-
gesamt ist der Ubergang in das Vergleichsmietensystem
reibungslos verlaufen und hat zu keinen besonderen
Problemen gefiihrt.

Nach einer Mieterbefragung in den neuen Landern lag
die Bruttowarmmiete Anfang 1999 im Durchschnitt bei
10,97 DM/m’. Gegeniiber der Befragung im Sommer
1996 (9,56 DM/m’) ist sie jahresdurchschnittlich um
rund 6 % gestiegen. Allerdings hat sich die Mietenstei-
gerung im Zeitablauf deutlich abgeschwécht. Der Mie-
tenindex des Statistischen Bundesamtes zeigt, dass 1996
die Mieten noch um 6,8 % gegeniiber dem Vorjahr ge-
stiegen waren. Demgegeniiber ging der Mietenanstieg
1997 auf 3,1 % und 1998 noch weiter auf 1,4 % zuriick.
Damit liegt der Mietenanstieg in den neuen Léndern
erstmals unter dem Wert in den alten Landern.

Der Anstieg der Bruttowarmmiete von Mitte 1996 bis
Anfang 1999 ist nach den Ergebnissen der Mieterbefra-
gung ganz iiberwiegend auf den Anstieg der Nettokalt-
miete zuriickzufithren. Die kalten Betriebskosten sind
demgegeniiber — wie auch die Kosten fiir Heizung und
Warmwasser — nahezu unverdndert geblieben. Dieser
Anstieg der Nettokaltmiete ist im Wesentlichen auf mo-
dernisierungsbedingte oder aufgrund von Ausstattungs-
verbesserungen erfolgte Mieterhdhungen im Woh-
nungsbestand der Baujahrgénge 1949 bis 1990 zuriick-
zufithren (+18 %). Demgegeniiber sind in diesem Zeit-
raum die Nettokaltmieten im Neubau ab Baujahr 1990
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um 10 % zuriickgegangen. Modernisierungszuschldge
sind zwischen Sommer 1996 und Anfang 1999 bei ins-
gesamt 12 % der Wohnungen erhoben worden. Bezogen
auf diese Mietverhiltnisse erhohte sich die Nettokalt-
miete im Durchschnitt um 1,92 DM/m’. Im Ergebnis
differiert die Miete — wie auch in den alten Lindern —
vor allem nach Ausstattungsunterschieden sowie nach
Mietdauer und regionalen Bedingungen.

Die Zufriedenheit der Mieter in den neuen Léndern mit
ihrer Wohnung und die Akzeptanz der dafiir zu zahlen-
den Miete hat weiter zugenommen. Trotz des Anstiegs
der Mieten ist der Anteil der Mieterhaushalte, die ihre
Miete als angemessen oder giinstig beurteilen, gegen-
iiber der Erhebung von Mitte 1996 von 70 % auf 76 %
angestiegen. Zu dieser Entwicklung haben Modernisie-
rungsmaffinahmen im Wohnungsbestand mit entspre-
chenden Komfortverbesserungen ebenso beigetragen
wie das erweiterte Angebot neuer bzw. frei gewordener
Mietwohnungen, das eine Vielzahl von Mietern genutzt
hat, um eine Wohnung zu mieten, die sowohl ihren indi-
viduellen Anspriichen als auch ihrer Zahlungsfdhigkeit
und -bereitschaft am ndchsten kommt.

Im April 1998 betrug die durchschnittliche Mietbelas-
tung in den neuen Landern knapp 20 % und lag damit
knapp 5 Prozentpunkte niedriger als in den alten Lin-
dern. Bei deutlichen Unterschieden in der Mietbelastung
nach dem Einkommen der Haushalte ist im Ost-West-
Vergleich gleichwohl festzustellen, dass in den neuen
Landern alle Einkommensklassen durchweg niedrigere
Mietbelastungsquoten aufweisen als in den alten Léan-
dern.

Mit der insgesamt entspannten Marktsituation in den
neuen Léndern verlagern sich die Schwerpunkte der
Wohnungspolitik hier weiter auf den Bestand, fiir den
weiterhin ein erheblicher Erneuerungsbedarf besteht.
Die Bundesregierung hat deshalb in Ergdnzung zum In-
vestitionszulagengesetz 1999 ein neues KfW-Programm
von 10 Mrd. DM zinsgiinstiger Kredite aufgelegt, an
dessen Kosten sich die Lander zur Hélfte beteiligen. Mit
einer Novelle des Altschuldenhilfegesetzes soll neben
einer Reihe weiterer Erleichterungen der Endtermin fiir
die Erteilung von Schlussbescheiden auf den 31. De-
zember 1999 vorverlegt werden, um auf diese Weise Be-
lastungen der Kredit- und Investitionsfahigkeit vieler
Wohnungsunternehmen abzubauen. Des Weiteren blei-
ben die Bestandsorientierung im Sozialen Wohnungsbau
und die Forderung der stidtebaulichen Entwicklung
Schwerpunkte der Politik der Bundesregierung auf dem
Weg zur weiteren Angleichung der Wohn- und Lebens-
bedingungen in den neuen Landern.

3. Entwicklung des Wohngeldes bis 1998

Wohngeld wurde im Berichtszeitraum in zwei Formen
gewahrt:

— Das bis 1990 einzige Wohngeldsystem ist das ,,Ta-
bellenwohngeld*.

— Als zweite Form gibt es seit 1. April 1991 (neue
Lander 1. Januar 1991) fiir Mieterhaushalte, deren
Familienmitglieder Empfanger von Leistungen der
Sozialhilfe oder Kriegsopferfiirsorge sind, das
Wohngeld in einer vereinfachten Form als ,,pauscha-
liertes Wohngeld“.

Nach Auslaufen des Wohngeldsondergesetzes zum
31. Dezember 1996 gilt im Beitrittsgebiet das allgemei-
ne Wohngeldrecht. Allerdings gibt es in den neuen Lén-
dern noch befristete Ubergangsbestimmungen, die die
Mieteniiberleitung weiter sozial abfedern.

Ende 1998 bezogen in Deutschland insgesamt knapp
2,95 Millionen Haushalte Wohngeld. Von ihnen lebten
gut 2,2 Millionen in den alten Léndern, was einem An-
teil von gut 7 % an allen dort lebenden Haushalten ent-
spricht. 0,74 Millionen Haushalte — und damit knapp
11 % aller Haushalte — bezogen in den neuen Lindern
Wohngeld.

Die Wohngeldausgaben von Bund und Léndern beliefen
sich 1998 auf rund 7 Mrd. DM; davon trugen der Bund
3,8 Mrd. DM und die Lander 3,2 Mrd. DM.

Haushalte von Sozialhilfe-/Kriegsopferfiirsorgeempfan-
gern bekommen seit 1991 im Allgemeinen ein pauscha-
liertes Wohngeld, das von den Sozialhilfe-/Kriegsopfer-
fiirsorgebehdrden bewilligt wird. Es belduft sich in den
alten Landern auf einen nach Léndern und dort teilweise
nach Mietenstufen differenzierten Prozentsatz zwischen
41,3 % und 53,0 % der sozialhilferechtlich anerkannten
Unterkunftskosten. In den neuen Léndern ersetzt das
pauschalierte Wohngeld 47 % der anerkannten laufen-
den Aufwendungen fiir die Unterkunft. Der Anteil der
Empfénger von pauschaliertem Wohngeld an allen
Wohngeldempfingern lag Ende 1996 bei rund 56 % in
den alten Léndern und rund 18 % in den neuen Léndern.
Rechnet man die Sozialhilfeempfanger hinzu, die Tabel-
lenwohngeld beziehen (rund 151 000), weil ihr Wohn-
geld aus unterschiedlichen Griinden nicht pauschaliert
wird, betrdgt der Anteil der Sozialhilfeempféanger an al-
len Wohngeldempfiangern in den alten Léndern rund
63 % (1996: 60 %); die Wohngeldausgaben wurden
folglich auch im Berichtszeitraum zunehmend von Sozi-
alhilfeempfangern dominiert.

Diese Entwicklung ist insbesondere Folge der seit 1990
unterbliebenen Anpassung des Wohngeldes an die
Miet- und Einkommensentwicklung, die zu einer
Schwichung des Tabellenwohngeldes gefiihrt hat. So
beziehen z. B. heute zunehmend weniger Haushalte mit
geringen Erwerbseinkommen Tabellenwohngeld, da die
Entwicklung der 90er-Jahre vielfach zum Verlust der
Wohngeldberechtigung gefiihrt hat, auch in Féllen,
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in denen die Einkommenssteigerung nur den Kaufkraft-
verlust ausgeglichen hat. Die Bedeutung des in Abhén-
gigkeit von Einkommen und Miete berechneten Tabel-
lenwohngeldes als ,klassischem® wohnungspolitischen
Instrument ist daher in den letzten Jahren gegeniiber
dem pauschalierten Wohngeld, das als reiner Sozial-
transfer wirksam ist, riicklaufig.

Durch das Tabellenwohngeld wurde im Jahr 1998 in den
alten Léndern die selbst zu tragende Miete der Tabel-
lenwohngeldempfanger (Bruttokaltmiete) um knapp ein
Viertel und in den neuen Léndern um mehr als ein Drit-
tel gesenkt. Der Anteil der selbst zu tragenden Wohn-
kosten — nach Wohngeld — am verfiigbaren Einkommen
war bei den Wohngeldempfangern in den neuen Landern
auch nach dem Ubergang in das Vergleichsmietensys-
tem mit 23 % wesentlich niedriger als bei den Wohn-
geldempfingern in den alten Landern mit rund 30 %.
Dies unterstreicht auch die Wirksamkeit der bestehen-
den Sonderregelungen in den neuen Landern.

Die besonderen wirtschaftlichen Belastungen der
Haushalte mit Kindern werden insbesondere durch eine
entsprechende Ausgestaltung der Wohngeldtabellen
und die Nichtanrechnung des Kindergeldes als Ein-
kommen beriicksichtigt. Der Anteil der von diesen
Haushalten nach Wohngeldzahlung selbst zu tragenden
Wohnkosten an ihrem verfiigbaren Einkommen ist weit
geringer als bei kleinen Haushalten. Darin zeigt sich
die stark ausgepriagte familienpolitische Komponente
des Wohngeldes.

Der Anteil der Mietzuschussempfanger in den alten
Landern, deren Mieten 1998 oberhalb der Hochstbetrage
fir Miete und Belastung lagen, betrug rund 75 %
(vgl. Ziff. 68) gegeniiber 70 % im Jahr 1996. Dabei ist
zwar zu beriicksichtigen, dass etwa die Halfte der Uber-
schreitungsquote auf Wohnungen entfillt, die die Richt-
linien tibersteigen. Dabei handelt es sich aber zu einem
betrdchtlichen Teil um Wohnungen, deren Quadratme-
termieten verhéltnisméfig niedrig sind. Insgesamt ist zu

beobachten, dass Wohngeldempfanger in Reaktion auf
die Mietenentwicklung insbesondere in Ballungsrdumen
ihre Wohnfldchennachfrage einschranken.

Der Lastenzuschuss hat in den neuen Lidndern mit rund
7 % gegenwirtig noch eine groBere Bedeutung als in
den alten Léndern, wo nur noch knapp 3 % aller Emp-
fanger Lastenzuschuss bekommen. In den neuen Lén-
dern ist die Bedeutung des Lastenzuschusses in den letz-
ten Jahren jedoch weiter gesunken und néhert sich den
Verhiltnissen im Westen an.

Die monatlichen Mieten der Bezieher von pauschalier-
tem Wohngeld lagen in den alten und neuen Léndern un-
ter denen der vergleichbaren Tabellenwohngeldempfin-
ger; allerdings sind die Unterschiede in den alten Lén-
dern mittlerweile nur noch sehr gering. Da die Mieten
der Pauschalwohngeldempfingerhaushalte pro m* deut-
lich héher sind, ist dies die Folge im Durchschnitt klei-
nerer Wohnfldchen dieser Haushalte.

Die aktuelle, erstmals gesamtdeutsche, Wohngeldnovel-
le mit Leistungsverbesserungen von rund 1,4 Mrd. DM
wird das Wohngeld — unter Beriicksichtigung der seit
der letzten Leistungsnovelle im Jahr 1990 eingetretenen
Miet- und Einkommensentwicklung — nachhaltig star-
ken. Ab dem Jahr 2001 werden Leistungsempfinger in
den alten Ldndern im Durchschnitt monatlich gut
80 DM — und damit iiber 50 % — mehr Wohngeld erhal-
ten als bisher. Zahlreiche Haushalte in Ost und West, die
bisher kein Wohngeld erhalten konnten, werden zukiinf-
tig erstmals oder wieder wohngeldberechtigt. Zudem
wird das Wohngeld Ost und West abschlieBend zusam-
mengefiihrt und das Gleichgewicht zwischen dem bishe-
rigen Pauschalwohngeld (kiinftig: besonderer Mietzu-
schuss flir Sozialhilfeempfinger) und dem bisherigen
Tabellenwohngeld (kiinftig: allgemeines Wohngeld)
wieder hergestellt. Zahlreiche Rechtsvereinfachungen
werden den Vollzug erleichtern; so wird zum Beispiel
die Einkommensermittlung weitgehend an das Woh-
nungsbaurecht angepasst.



Drucksache 14/3070

— 12—

Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

Teil A: Entwicklung der Wohnungsmarkte

1. Alte Lander

1. In den alten Léndern hat sich die Wohnungsmarkt-
entspannung weiter fortgesetzt. Infolge der massiven
Neubautdtigkeit der letzten Jahre in Verbindung mit
moderaten Einkommenszuwéchsen hat sich auf den
Wohnungsmérkten ein weitgehender Marktausgleich
vollzogen.

Die Bevdlkerungsentwicklung trégt zunehmend weniger
zur Nachfragesteigerung bei: Erhohte sich die Wohnbe-
volkerung des frilheren Bundesgebiets zwischen April
1995 und 1997 jahresdurchschnittlich noch um 237 000
Einwohner in privaten Haushalten, ging sie bis zum
April 1998 sogar um 43 000 Einwohner zuriick. Dazu
hat der Riickgang der Wanderungsgewinne wesentlich
beigetragen. Trotzdem hat die fiir die Wohnungsnach-
frage ausschlaggebende Zahl der Haushalte im letztge-
nannten Zeitraum um 27 000 zugenommen, was auf den
anhaltenden Trend zu kleineren Haushalten zuriickzu-
fithren ist. Auch in Zukunft ist mit einer Verkleinerung
der Haushalte zu rechnen, die in zunehmendem Male
auf die Alterung der Bevolkerung zuriickzufiihren sein
wird.

Die okonomische Entwicklung wirkt aktuell wieder
Nachfrage stimulierend. Nach einem realen Wachstum
des Bruttoinlandsprodukts von nur 0,8 % und 1,5 % in
den Jahren 1996 und 1997 war fiir 1998 ein reales
Wachstum von 2,2 % zu verzeichnen. Nach einem fiir
1999 mit 1,4 % erwarteten realen Wachstum gehen der
Jahreswirtschaftsbericht und der Sachverstindigenrat
(Herbstgutachten) fir 2000 von einem verstirkten
Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in Hdohe von
2,7 % aus. AuBlerdem tragen die von der Bundesregie-
rung vorgenommenen Steuersenkungen zur Stirkung der
Nachfrage bei.

Das Angebot hat auf die zunehmende Marktentspannung
mit einer weiter verlangsamten Ausweitung reagiert.
Dies erfolgte allerdings lédngst nicht mehr in dem Um-
fang wie unmittelbar im Anschluss an den Neubauboom
der Jahre 1994/95.

1998 wurden 372 000 Wohnungen fertig gestellt, das
sind 7 % weniger als 1997 (siche Anlage 1). 1999 setzt
sich dieser Trend bei den Fertigstellungen weiter fort,
die Genehmigungen 1998 lagen jedoch nur noch 2,4 %
unter denen des Vorjahres, sodass ein Einschwenken auf
ein mittelfristig stabiles, niedrigeres Niveau absehbar er-
scheint (siche Anlage 2).

Diese Stabilisierungstendenzen des Neubaumarktes be-
ruhen derzeit allerdings allein auf dem Wachstum des
Eigenheimbaus. 1998 wurden in den alten Léandern

167 000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
fertig gestellt, das sind 7,2 % mehr als 1997. Bei den
Genehmigungen betrug das Plus 1998 sogar 12,7 %, so-
dass in diesem Bereich eine weitere Zunahme der Bauti-
tigkeit zu erwarten ist. Die Umstellung der Eigentums-
forderung ab 1996 auf die besonders fiir untere und mitt-
lere Einkommensgruppen giinstige Eigenheimzulage hat
zusammen mit der Preisberuhigung auf dem Boden-
markt und den niedrigen Hypothekenzinsen der Bildung
selbst genutzten Wohneigentums starken Auftrieb gege-
ben.

Der Geschosswohnungsbau war dagegen weiter riicklau-
fig. Nach einem Minus von 13 % 1997 bedeutet das Fer-
tigstellungsergebnis von 155 000 Wohnungen 1998 eine
weitere Abnahme. Und auch die Genehmigungen des
Jahres 1998 signalisieren noch kein Ende der riicklaufi-
gen Bautétigkeit in diesem Segment.

2. Neue Lander

2. Der Wohnungsmarkt in den neuen Léndern ist durch
eine weitgehend stabile Eigenheimnachfrage, einen
rickléufigen Geschosswohnungsbau und einen sehr ent-
spannten Mietwohnungsmarkt mit Angebotsiiberhdngen
auf bestimmten regionalen und sektoralen Teilmérkten
gekennzeichnet.

Die Bevolkerungsentwicklung war im Berichtszeitraum
weiter riickldufig; nach jahresdurchschnittlich 54 000
Einwohnern 1996/97 betrug die Abnahme 1998 79 000
Personen. Dafiir ist in erster Linie die natiirliche Bevol-
kerungsentwicklung verantwortlich, die durch die gerin-
gen und tendenziell deutlich abnehmenden Wande-
rungsgewinne nicht ausgeglichen wird (1998 12 000
Personen gegeniiber 34 000 Personen/Jahr 1996/97).

Im Gegenzug zu der auch zukiinftig wohl weiter riick-
laufigen Bevolkerungsentwicklung wirkt der im Ver-
gleich zu den alten Lindern groBe Nachholbedarf und
die Zunahme der Haushalte in Richtung auf einen weite-
ren Anstieg der Wohnungsnachfrage. 1998" nutzte die
Bevolkerung in den neuen Lindern 32,8 m® Wohn-
fliche/Person, dies ist eine Zunahme um 3,3 m’ seit
1993%. Die wohnungsbezogene Eigentumsquote stieg
von 26,4 % im Jahr 1993 auf 31,2 % im Jahr 1998 und
reduzierte damit den Abstand zum fritheren Bundesge-
biet (1998: 42,7 %) um 3,5 Prozentpunkte. Auch durch
die umfangreichen Modernisierungsinvestitionen ist der
Aufholprozess in den neuen Léndern vorangetrieben
worden.

! Ergebnisse der Zusatzerhebung zum Mikrozensus 1998.

2 Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993.
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Nach den Auslaufen der steuerlichen Neubauforderung
im Rahmen des Fordergebietsgesetzes Ende 1998, die zu
einem auBerordentlichen Bauboom speziell im Ge-
schosswohnungsbau gefiihrt hatte, nahm die Neubauté-
tigkeit in den neuen Landern im Berichtszeitraum deut-
lich ab. 128 000 Fertigstellungen 1998 bedeuten einen
Riickgang gegeniiber 1997 um 27,8 %, der sich in den
Genehmigungen unvermindert fortsetzt (siche Anlagen 3
und 4). Dieser Riickgang ist fast ausschlieBlich auf den
Geschosswohnungsbau zuriickzufiihren, in dem die ho-
hen Abschreibungssitze des Fordergebietsgesetzes 1996
und 1997 eine auBerordentlich umfangreiche Neubauté-
tigkeit bewirkt hatten, die in bestimmten Regionen weit
tiber die aktuelle Nachfrage hinausging und dort einen
Angebotsiiberhang schuf, der erst allmdhlich abgebaut
werden kann. Er verminderte die Investitionsbereitschaft
im Berichtszeitraum und fithrte 1998 zu einem Riick-
gang der Fertigstellungen in Mehrfamilienhdusern um
46,5 % auf 54 000 Einheiten. Aus den Genehmigungs-
zahlen des Jahres 1998 lisst sich eine weitere deutliche
Reduzierung absehen.

Der Ein- und Zweifamilienhausbau erweist sich demge-
geniiber als ein verhdltnismdBig stabiler Sektor des
Wohnungsbaugeschehens in den neuen Landern. Der
bisherige Hochststand 1997 wurde 1998 mit 53 000
Wohnungen fast wieder erreicht, bei den Genehmigun-
gen deutet sich allerdings ein etwas stéirkerer Riickgang
an.

3. Die wachsenden Vermietungsschwierigkeiten in Tei-
len des Bestandes der neuen Lénder sind zum einen eine
Folge der Bevolkerungsverluste, besonders konzentriert
in strukturschwachen Gebieten mit einseitigen Industrie-
strukturen aus der DDR-Zeit, zum anderen aber auch ei-
ne Auswirkung der hohen Neubautitigkeit der jiingsten
Vergangenheit. Waren Leerstinde zundchst nur auf
schlechte Bausubstanz im Altbau und auf nur im unbe-
wohnten Zustand mogliche Modernisierungsmafinahmen
beschrinkt, so sind den in Plattenbauweise errichteten
Neubaugebieten nun durch umfangreich geforderte Neu-
bauten und Modernisierungen auch im Mietwohnungs-
bereich attraktive konkurrierende Bestinde erwachsen.
Je nach regionaler Wohnungsmarktsituation sind so
auch die Plattenbausiedlungen zunehmend von Leer-
stinden betroffen.

Damit ist zwar eine filir die meisten Mieter sehr giinstige
Situation mit einer moderaten Mietenentwicklung einge-
treten, der jedoch erhebliche wirtschaftliche Schwierig-
keiten der Wohnungseigentiimer und auch stidtebauli-
che Probleme gegeniiberstehen. Auferdem besteht fiir
die Mieter die Gefahr einer Verschlechterung der Woh-
nungsversorgung, wenn die Unternehmen wegen feh-
lender Finanzkraft notwendige Instandhaltungsinvestiti-
onen nicht mehr durchfiihren kénnen. Es miissen Lo-
sungskonzepte entwickelt werden, was angesichts der
tief greifenden strukturellen Ursachen nicht einfach ist.
Aus diesem Grund hat sich die Bundesregierung ent-

schlossen, eine Expertenkommission einzurichten, die
den Sachverstand aus unterschiedlichen Bereichen biin-
delt: In der Kommission sind Kommunen, Wohnungs-
wirtschaft, Mieter, Kreditwirtschaft, Wirtschaftspriifer,
Insolvenzrechtler und die Wissenschaft vertreten. Au-
erdem nehmen Vertreter von Bund und Léndern sowie
der Kreditanstalt fir Wiederautbau (KfW) an den
Kommissionssitzungen teil.

Ziel der Kommission ist es, regional differenzierte, fi-
nanzierbare Losungskonzepte zu erarbeiten, die die wirt-
schaftliche Situation der Unternehmen ebenso beriick-
sichtigen wie die jeweiligen Wohnungsmarktbedingun-
gen. Insbesondere ist es notwendig, nicht nur Sanie-
rungsstrategien fiir die betroffenen Unternehmen zu
entwickeln, sondern auch stadtebauliche Konzepte, die
allen Marktteilnehmern langfristige Entwicklungsper-
spektiven bieten.

Der Ergebnisbericht der Kommission soll bis Herbst
dieses Jahres vorgelegt werden.

3. Schwerpunkte der Wohnungspolitik

4. Mit der aktuellen erstmals gesamtdeutschen Wohn-
geldnovelle wird mehr als 10 Jahre nach der letzten
Wohngeldreform ein zentrales wohnungs- und sozialpo-
litisches Vorhaben umgesetzt. Mit Leistungsverbesse-
rungen von insgesamt 1,4 Mrd. DM ab 1. Januar 2001
werden einkommensschwache Haushalte spiirbar bei
den Wohnkosten entlastet. So werden zum Beispiel
Wohngeldempféanger in den alten Landern zukiinftig im
Durchschnitt monatlich 83 DM — und damit tiber 50 % —
mehr Wohngeld erhalten als bisher; grofle Familien pro-
fitieren mit durchschnittlichen Verbesserungen von fast
120 DM sogar noch deutlicher. Aulerdem werden zahl-
reiche einkommensschwache Haushalte, die bisher kein
Wohngeld erhalten konnten, zukiinftig erstmals oder
wieder wohngeldberechtigt.

Mit der Wohngeldreform wird das Wohngeld Ost und
West abschlieBend zusammengefiihrt. Dabei bleibt das
vergleichsweise hohe Wohngeldniveau in den neuen
Landern im Durchschnitt der Empfanger auch nach dem
Ablauf der derzeitigen Ubergangsregelungen Ende 2000
erhalten; eine Héarteausgleichsregelung flankiert die An-
passung des Wohngeldes Ost und West. Zudem wird es
auch in den neuen Landern viele zusdtzliche Wohngeld-
empfinger geben, und insbesondere Familien mit Kin-
dern werden ein hoheres Wohngeld erhalten als bisher.

Das Gleichgewicht zwischen dem besonderen Mietzu-
schuss fiir Sozialhilfeempfanger (dem bisherigen Pau-
schalwohngeld) und dem allgemeinen Wohngeld (dem
bisherigen Tabellenwohngeld) wird wiederhergestellt.
Das Wohngeld fiir Sozialhilfeempfénger, das in der Ver-
gangenheit liberdurchschnittlich stark angestiegen ist,
wird zukiinftig im Wesentlichen nach den gleichen
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Regeln geleistet wie das allgemeine Wohngeld. Auch
Sozialhilfeempfanger erhalten damit zukiinftig ein fami-
lienfreundlich differenziertes Wohngeld. Zugleich wird
durch diese Angleichung an das allgemeine Wohngeld
die dynamische Ausgabenentwicklung des Mietzuschus-
ses fiir Sozialhilfeempfanger begrenzt.

Dariiber hinaus enthélt das neue Wohngeldgesetz Rechts-
vereinfachungen, die auch den Vollzug erleichtern wer-
den; so wird zum Beispiel die Einkommensermittlung
weitgehend an das Wohnungsbaurecht angepasst. Die
Inhalte der Wohngeldnovelle im Einzelnen werden in Zif-
fer 97 ff. dargestellt.

5. Angesichts der eingetretenen Entspannung am Woh-
nungsmarkt steht eine allgemeine Ausweitung des Woh-
nungsangebotes derzeit nicht mehr im Vordergrund der
Wohnungspolitik. Daher wurde das Foérdervolumen von
Bund und Léndern fiir den sozialen Wohnungsbau deut-
lich zurickgefahren: auf 10 Mrd. DM 1998 und
8,7 Mrd. DM 1999, davon 1,35 bzw. 1,1 Mrd. DM Bun-
desmittel.

Trotz des generell ausreichenden Angebots gibt es wei-
terhin 6konomisch oder sozial benachteiligte Haushalte,
die sich am Markt nicht aus eigener Kraft angemessen
mit Wohnraum versorgen konnen. Fiir einkommens-
schwache Haushalte sowie insbesondere fiir kinderrei-
che Familien, Alleinerziehende, Zuwanderer und Perso-
nen in besonderen Notlagen werden daher dauerhaft
preisgiinstige belegungsgebundene Wohnungen beno-
tigt. Da durch das Auslaufen der Bindungen im Sozial-
wohnungsbestand mehr Belegungsrechte verloren gehen
als durch Neubauforderung gewonnen werden konnen,
miissen verstirkt neue Belegungsrechte im Bestand ge-
schaffen werden. Der Bund hat deshalb in der Verwal-
tungsvereinbarung iiber die Bereitstellung von Bundes-
finanzhilfen fiir den sozialen Wohnungsbau ab 1999 den
Einsatz von Bundesmitteln fiir Bestandsmafnahmen in
stadtebaulichen Problemgebieten erleichtert.

Unabhéngig davon sind sich Bund und Lénder dariiber
einig, dass das Recht des sozialen Wohnungsbaus einer
grundlegenden Reform bedarf. Sie haben eine Arbeits-
gruppe eingerichtet, die bis zur Sommerpause einen Be-
richt vorlegen soll. Hauptziele sind

e Klarheit iiber die wichtigsten Aufgaben und Ziele ei-
ner zukunftsgerichteten Wohnungspolitik zu schaf-
fen,

e Zwecke und Zielgruppen der kiinftigen Wohnungs-
bauforderung festzulegen,

e Einigkeit iiber die wesentlichen Instrumente zur Si-
cherung einer effizienten Forderung herzustellen.

Eine Reform des Mietrechts mit dem Ziel einer Verein-
fachung und inhaltlichen Modernisierung der gesetzli-
chen Bestimmungen befindet sich in Vorbereitung.

6. Der weiter zunehmende Neubau von Ein- und Zwei-
familienhdusern zeigt, dass die Umstellung der steuer-
lichen Eigentumsforderung auf eine progressionsunab-
hingige Zulage erfolgreich war. Um im Rahmen der
Haushaltskonsolidierung die Finanzierung der Wohn-
geldnovelle zu ermdglichen, wurde mit Wirkung zum
1. Januar 2000 die Einkommensgrenze fiir die Eigen-
heimzulage generell auf 80 000 DM bzw. 160 000 DM
fiir Ehepaare gesenkt, zugleich aber flir Familien eine
Erhohung dieser Grenze um 30 000 DM je Kind einge-
fithrt. Dadurch wird die Forderung stirker auf die Haus-
halte, die auf staatliche Hilfen angewiesen sind, zuge-
schnitten. Ergénzend dazu wurde das Gesamtvolumen
der zinsgilinstigen Darlehen der Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau fiir den Eigentumserwerb junger Familien von
7 auf 13 Mrd. DM aufgestockt.

In den groflen Verdichtungsrdaumen erschweren die ho-
hen Bau- und Bodenpreise Haushalten mit mittlerem
und niedrigem Einkommen die Wohneigentumsbildung.
Obwohl 54 % der Bevolkerung der alten Lander in sol-
chen Regionen leben, entfielen hierauf 1991 bis 1997
nur 40 % der Fertigstellungen selbst genutzten Wohn-
raums. Besonders in diesen Regionen hat der soziale
Wohnungsbau u. a. die Aufgabe, die Eigenheimzulage
zu ergdnzen, um hier unteren und mittleren Einkom-
mensgruppen die Eigentumsbildung zu ermdglichen.
Gerade in den Verdichtungsregionen kommen vermehrt
Gebrauchtimmobilien zur Selbstnutzung auf den Markt.
Nach der neuen Verwaltungsvereinbarung ist es den
Léndern nunmehr mdglich, ihren Anteil an den Forder-
mitteln des sozialen Wohnungsbaus auch zur Férderung
des Bestandserwerbs einzusetzen. Dadurch diirfte insbe-
sondere die Eigentumsbildung von Familien mit niedri-
gem und mittlerem Einkommen in den Verdichtungsge-
bieten gestarkt werden.

Um gerade den Schwellenhaushalten den Schritt ins
Wohneigentum zu erleichtern, ist es auch bei wirksamer
Forderung erforderlich, dass die im internationalen Ver-
gleich zu hohen Bau- und Bodenkosten gesenkt werden
und das kosten- und flachensparende Bauen forciert un-
terstiitzt wird. Hierflir ist es insbesondere wichtig, dass
die Kostensenkung im Wohnungsbau weiter voran-
kommt und die Kommunen in den Ballungszentren mehr
kostengiinstiges Bauland zur Verfiigung stellen.

Auch bei den laufenden Betriebskosten gibt es ein be-
deutsames Einsparpotenzial. Die Wohnnebenkosten sind
in den letzten Jahren, u. a. bedingt auch durch die Ge-
biihrenentwicklung und die Preisgestaltung von Versor-
gungsbetrieben, iiberdurchschnittlich gestiegen. Die
Bundesregierung unterstiitzt daher eine Kommission des
Deutschen Verbandes fiir Wohnungswesen, Stidtebau
und Raumordnung e. V. , Kostensenkungsstrategien bei
Wohnnebenkosten®, in der Vertreter von Bund, Landern,
Kommunen, Wohnungswirtschaft und Mieterbund Mog-
lichkeiten zur Begrenzung der Nebenkosten priifen und
anhand guter Beispiele Ansatzpunkte flir eine Kosten-
senkungsstrategie aufzeigen sollen.
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7. In den neuen Lindern wurde angesichts der durch
das Fordergebietsgesetz induzierten umfangreichen
Neubautitigkeit und der entspannten Marktlage der For-
derschwerpunkt auf den Bestand verlagert, fir den
weiterhin ein erheblicher Erneuerungsbedarf besteht.
Die seit 1999 gezahlte Investitionszulage unterstiitzt den
Mietwohnungsneubau nur in Innenstadtlagen, wihrend
die Erneuerung von Miet- und Eigentiimerwohnungen
flichendeckend mit 15 % der Kosten unterhalb be-
stimmter Hochstgrenzen bezuschusst wird. Da die For-
derung bei besonders aufwendigen Sanierungen nicht
ausreicht, wurde als flankierende Maflnahme ein neues
Programm von 10 Mrd. DM zinsgiinstiger Kredite der
KfW aufgelegt, an dessen Kosten sich die Lander zur
Halfte beteiligen. Das 1990 eingefithrte Wohnraum-
Modernisierungsprogramm der KfW fiir die neuen Lén-
der hat bereits bisher in erheblichem Umfang zur Ver-
besserung des Wohnungsbestandes beigetragen. Mit
Darlehen von insgesamt 79 Mrd. DM konnten bis 1999
rund 3,5 Millionen Wohnungen modernisiert, teilmoder-
nisiert oder instand gesetzt und zusétzlich die Schaffung
von 107 000 Wohnungen mitfinanziert werden.

8. Die anteilige Ubernahme von Altkrediten im Rah-
men des Altschuldenhilfegesetzes (AHG) von 1993 von
rund 28 Mrd. DM hat im Zusammenwirken mit einer
Vielzahl weiterer FordermafBnahmen in den neuen

Léndern fiir die wirtschaftliche Handlungsfahigkeit der
Wohnungsunternehmen gesorgt. Allein durch die Uber-
nahme von Altschulden sind Investitionen in den Woh-
nungsbestand in Hohe von rund 80 Mrd. DM erméglicht
worden. Die mit der Hilfe verbundene Privatisierungs-
auflage ist von den Unternehmen inzwischen zu mehr
als 70 % erfiillt worden. Die Erfiillung der restlichen
VerduBerungspflicht erweist sich angesichts von Leer-
stinden insbesondere in strukturschwachen Regionen
zunehmend schwieriger. Hinzu kommt die Unsicherheit
iiber die endgiiltige Bestandskraft der im Rahmen des
Altschuldenhilfegesetzes gewdhrten Teilentlastungen,
die nach jetziger Gesetzeslage erst nach dem 31. De-
zember 2003 mit bestitigter Pflichterfiillung festgestellt
werden kann.

Uber die gesetzlich moglichen und bereits erfolgten Er-
leichterungen fiir die betroffenen Wohnungsunterneh-
men hinaus hat die Bundesregierung daher eine Novelle
auf den Weg gebracht, die den Endtermin des AHG um
vier Jahre vorziehen und eine Ablosung der Privatisie-
rungspflicht ermdglichen soll. Ziel ist es, die positiven
Wirkungen des AHG zu erhalten und den Wohnungsun-
ternehmen die notwendige Rechts- und Kalkulationssi-
cherheit zu verschaffen, damit sie auch kiinftig alle ver-
figbaren Mittel fiir weiterhin erforderliche Investitionen
in den Bestand einsetzen konnen.
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Teil B: Mietenbericht
l.  Mietenpolitische Aufgaben

1. Bedeutung und Stellenwert
1.1 Bewaihrtes Mietrecht

9. Es besteht Konsens dariiber, dass sich das soziale
Mietrecht im Prinzip bewéhrt hat und einen wichtigen
Beitrag zur Wahrung des sozialen Friedens leistet. Als
wichtige Rahmenbedingung fiir Investitionen in den
Wohnungsneubau und in die Bestandserhaltung und
-modernisierung ist das Mietrecht von grofler Bedeutung
fiir Niveau und Qualitidt der Wohnungsversorgung.

Das Mietrecht gilt heute im Wesentlichen auch in den
neuen Léndern. Das als letzter Schritt der Mietenanpas-
sung 1995 geschaffene Mieteniiberleitungsgesetz ist En-
de 1997 ausgelaufen. Die Rechtseinheit im Mietrecht ist
damit verwirklicht.

1.2 Mietrechtsreform

10. Die Bundesregierung bereitet derzeit eine Reform
des Mietrechts vor mit dem Ziel, das Mietrecht zu mo-
dernisieren. Angestrebt wird zum einen eine Vereinfa-
chung des Mietrechts im Sinne von Klarheit, Verstind-
lichkeit und Transparenz. Auf der Grundlage des Be-
richts zur ,,Neugliederung und Vereinfachung des Miet-
rechts* der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe ,,Mietrechtsver-
einfachung soll das zurzeit in verschiedenen Gesetzen
geregelte private Mietrecht im Biirgerlichen Gesetzbuch
zusammengefasst, libersichtlicher gegliedert und sprach-
lich vereinfacht werden. Im Rahmen der Mietrechtsre-
form werden zum anderen inhaltliche Anderungen dis-
kutiert. Das soziale Mietrecht wird dabei nicht zur Dis-
position stehen. Das Gleichgewicht zwischen Mieter-
und Vermieterinteressen wird gewahrt.

2. Mietrechtliche Anderungen im Berichtszeit-
raum

2.1 Fortfall der gespaltenen Kappungsgrenze

11. Bis zum 31. August 1998 galt noch die mit dem
Vierten Mietrechtsdnderungsgesetz vom 21. Juli 1993
fir fiinf Jahre eingefiihrte gespaltene Kappungsgrenze
von 30 beziehungsweise 20 %. Die Kappungsgrenze be-
trug 20 % bei Wohnungen, die vor dem 1. Januar 1981
fertig gestellt worden waren, wenn das Mieterh6hungs-
verlangen dem Mieter bis zum 31. August 1998 zuge-
gangen war und der Mietzins, der erhoht werden sollte,
ohne Mietnebenkosten 8 DM/m’ iiberstieg. Mit dem
planméBigen Auslaufen der gespaltenen Kappungsgren-
ze ist der urspriingliche Rechtszustand einer einheitli-

chen Kappungsgrenze von 30 % wiederhergestellt. Die
Hohe der Kappungsgrenze wird im Rahmen der Miet-
rechtsreform diskutiert.

2.2 Einfiihrung des Vergleichsmietensystems
in den neuen Landern

12. Das Mieteniiberleitungsgesetz (MUG) vom 6. Juni
1995 als letzter Schritt zur Einfithrung des Vergleichs-
mietensystems in den neuen Lindern® ist Ende 1997
ausgelaufen. Seit dem 1. Januar 1998 gilt ein im
Wesentlichen einheitliches Mietrecht in Deutschland.
Fiir die Miethohe ist damit die ortsiibliche Vergleichs-
miete maBgebend. Die zunichst bei vielen Mietern in
den neuen Léndern bestehende Befiirchtung kurzfristig
erheblich ansteigender Mieten hat sich als unbegriindet
erwiesen. Der Ubergang 1998 hat, insbesondere auch
unterstiitzt durch die wirkungsvolle Abfederung durch
die glinstigen Wohngeldregelungen in den neuen
Léandern, zu keinen besonderen Problemen gefiihrt.

2.3 Aufstellung von Mietspiegeln in den neuen
Landern

13. Mit dem Ubergang in das Vergleichsmietensystem
empfahl sich zunehmend die Aufstellung von Mietspie-
geln, um Mietern und Vermietern moglichst schnell ei-
nen Uberblick iiber die Verhiltnisse an den jeweiligen
Wohnungsmirkten zu verschaffen. Mietspiegel bieten
den beteiligten Mietern und Vermietern auf einfache und
iibersichtliche Weise Kenntnis {iber die ortsiiblichen
Mieten und ermoglichen so als eines der drei im Miet-
hohegesetz vorgesehenen Instrumentarien zur Begriin-
dung einer Mieterhdhung eine unkomplizierte und nach-
vollziehbare Anpassung an die ortsiibliche Vergleichs-
miete.

Um den Kommunen und den Verbianden der Mieter und
Vermieter diese Aufgabe zu erleichtern, hat das damali-
ge Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stiddtebau in Abstimmung mit den Landern und unter
Beteiligung von Forschungsinstituten schon im Jahr
1997 ,Hinweise zur Aufstellung von Mietspiegeln® als
Broschiire bereitgestellt, die die Verhéltnisse bei der
erstmaligen Aufstellung von Mietspiegeln in den neuen
Landern besonders beriicksichtigten. Hierin wurden die
fiir die Mietspiegelaufstellung wesentlichen Grundsitze
und wichtigen Weichenstellungen innerhalb eines sol-
chen Aufstellungsverfahrens erldutert. Damit hat die
Bundesregierung den hohen Stellenwert des Instruments
des Mietspiegels innerhalb des Vergleichsmietenverfah-
rens unterstrichen.

% Vgl. hierzu Wohngeld- und Mietenbericht 1995, Ziff. 54 ff. so-
wie Wohngeld- und Mietenbericht 1997, Ziff. 19.
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Eine wesentliche Besonderheit bestand fiir die neuen
Lander darin, dass in Abweichung vom Miethdhegesetz
bis zum 30. Juni 1999 auch die nach dem Mieteniiberlei-
tungsgesetz gebildeten Mieten bei der Mietspiegelerstel-
lung beriicksichtigt werden konnten. Gewichtige Griinde
sprechen dafiir, dass auch nach dem 30. Juni 1999
MUG-Mieten einem Mietspiegel zugrunde liegen diir-
fen.

Nach Ermittlungen des Instituts F+B, Forschung und
Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
(Hamburg), haben von den insgesamt 108 Stiddten und
Gemeinden iiber 20 000 Einwohner mittlerweile 52 ei-
nen Mietspiegel erstellt; vor zwei Jahren waren es erst
34 Stidte.

ll. Niveau, Struktur und Entwicklung der Mie-
ten in den alten Landern

1. Mietenniveau und Mietenstruktur

1.1 Durchschnittliches Mietenniveau

14. Die Mieter zahlten in den alten Bundesldndern im
April 1998 fiir das Wohnen einschlielich kalter Be-
triebskosten” im Durchschnitt 789 DM Miete/Monat.
Bei einer durchschnittlichen Wohnfliche von 71 m” be-
trug die Bruttokaltmiete je m*> Wohnfliche 11,11 DM?.
Dies ergibt sich aus einer Zusatzerhebung zum Mikro-
zensus 1998.

15. Da die Kosten fiir Heizung und Warmwasser im
Mikrozensus nicht getrennt ausgewiesen werden, ist die
Angabe der Bruttowarmmiete aus dieser Erhebung nicht
moglich. Umfragedaten des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung® weisen jedoch fiir Ende 1998 durch-
schnittliche warme Nebenkosten von ca. 2 DM/m” aus.

Damit ergibt sich in den alten Léndern eine durch-
schnittliche Warmmiete von etwa 13 DM/m” und Mo-
nat. Auf die Wohnung bezogen, zahlen die Mieter in den
alten Bundesldndern demnach eine Warmmiete von rund
940 DM je Monat.

Im September 1993, dem Zeitpunkt der letzten amtli-
chen Erhebung zur Wohnsituation (1 %-Gebaude- und
Wohnungsstichprobe), betrug die durchschnittliche
Bruttokaltmiete 652 DM. Der Anstieg innerhalb von
5 Jahren auf 789 DM entspricht einer Zunahme um

9 Getrennte Angaben zur Nettokaltmiete und den kalten Neben-

kosten liegen aus dem Mikrozensus 1998 nicht vor.

Die Angaben zu Mietenniveau und -struktur beziehen sich auf
die Hauptmieterhaushalte, da nur fiir diese detaillierte Struktur-
daten vorliegen. Bezieht man alle Mieterhaushalte in reinen
Mietwohnungen einschlieBlich Untermietverhéltnisse mit ein,
betrigt die durchschnittliche Miete 11,28 DM/m’.

Der Mietwohnungsmarkt in Deutschland — Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung Arbeitspapier 6/1999.

6)

21,0 % bzw. um jéhrlich durchschnittlich 4,7 %. Bezo-
gen auf die Wohnfldche hat sich die Bruttokaltmiete im
gleichen Zeitraum jahresdurchschnittlich lediglich um
3,7 % erhoht. Dieser im Vergleich zur Wohnungsmiete
geringere Anstieg ist Folge der Tatsache, dass die Woh-
nungsmiete mafigeblich von der Inanspruchnahme der
Wohnfldchen bestimmt wird.

So stieg die Pro-Kopf-Wohnfldche der Mieter weiter auf
rund 36 m” in 1998 und damit um 5,6 % gegeniiber
1993. Ein Teil der nominalen Bruttokaltmietensteige-
rung ist somit auf die Ausweitung der individuellen
Wohnflachen zuriickzufiihren.

16. Dieser Sachverhalt ist auch bei Betrachtung der
Verteilung der monatlichen Wohnungsmieten zu be-
riicksichtigen. Nach dem Mikrozensus 1998 liegen iiber
35 % der Monatsmieten unter 600 DM; knapp 28 %
betragen zwischen 600 DM und 800 DM; knapp 19 %
kosten zwischen 800 DM und 1 000 DM. Mieten von
1 000 DM und mehr haben einen Anteil von knapp 22 %
(siche Anlage 5). Die entsprechende Verteilung der
Quadratmetermieten wird in Anlage 6 ausgewiesen.

1.2 Mietenstruktur

17. Die Mieten streuen nach Alter, Ausstattung, Grofe,
regionaler Lage und in Abhéngigkeit davon, ob es sich
um eine Sozialwohnung oder eine freifinanzierte Woh-
nung handelt. Wichtige Angaben zu den mietbestim-
menden Wohnmerkmalen sind dem Mikrozensus 1998
zu entnehmen. Dieser differenziert jedoch nicht zwi-
schen freifinanzierten und o6ffentlich geforderten Woh-
nungen, sodass sich die nachfolgenden Aussagen auf
den Wohnungsbestand insgesamt beziehen.

Nach dem Baualter differenziert, ergeben sich mit
10,26 DM die niedrigsten Bruttokaltmieten fiir Altbau-
wohnungen mit Baualter bis 1918. Die Werte liegen
durchschnittlich knapp 8 % unter dem Gesamtwert von
11,11 DM. In etwa im Durchschnitt aller Wohnungsmie-
ten liegen die Werte der Baualtersklasse 1949 bis 1978
(11,18 DM/m?). Mit 12,42 DM/m’ bzw. 13,30 DM/m’
liegen die Werte der Baualtersklassen 1979 bis 1990
bzw. 1991 und spéter 12 % bzw. knapp 20 % iiber dem
Gesamtwert (siche Anlage 7).

Innerhalb der jiingsten Klasse ab Baualter 1991 fallt auf,
dass die Miete des jiingeren Segments 1994 und spéter
mit 13,23 DM/m” unter dem Wert des élteren Segments
von 13,43 DM/m’ liegt. Dieses ist ein Hinweis fiir die
Marktentspannung in den letzten 2 bis 3 Jahren.

Deutliche Mietunterschiede ergeben sich erwartungsge-
mal nach der Ausstattung der Wohnung. Die Mie-
tenspanne zwischen Wohnungen mit und ohne Sammel-
heizung betrdgt 2 DM/m2 Wohnfliche. Wohnungen
mit Sammelheizung weisen eine Bruttokaltmiete von
11,51 DM auf, wihrend fiir Wohnungen ohne Sammel-
heizung die Miete bei 9,51 DM und damit 14 % unter
dem Gesamtdurchschnitt liegt.
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Wird zusétzlich auch nach dem Baualter unterschieden,
so liegen mit durchschnittlich 8,55 DM/m’ die niedrigs-
ten Mieten fiir Wohnungen mit Baualter vor 1900 ohne
Sammelheizung vor. Wohnungen dieser Baualterklasse,
die mit Sammelheizung ausgestattet sind, weisen mit
10,48 DM dagegen Mieten auf, die nur unwesentlich un-
ter dem Gesamtwert liegen.

Die hochsten durchschnittlichen Bruttokaltmieten hatten
mit 14,74 DM/m’* erwartungsgemif die kleinsten Woh-
nungen mit weniger als 40 m> Wohnfliche. Wohnungen
mit 40 bis unter 100 m” wiesen bereits eine deutlich
niedrigere Miete auf, die nur unwesentlich vom Ge-
samtdurchschnitt abweicht. Die niedrigste Quadratme-
termiete war mit 10,57 DM fiir groe Wohnungen ab
100 m”> Wohnfliche zu entrichten (siche Anlage 8).

Die Mieten in den GroBstédten liegen deutlich iiber de-
nen in kleineren Gemeinden. Die Mietenspanne zwi-
schen Stidten ab 500 000 Einwohnern und Stidten unter
10 000 Einwohnern betrigt 2,49 DM/m’. Liegt die
durchschnittliche Bruttokaltmiete in grofen Stidten bei
12,43 DM und damit knapp 12 % tiber dem Gesamtmit-
tel, so liegt die Miete in kleinen Gemeinden mit
9,94 DM knapp 11 % unter dem Gesamtdurchschnitt
(siche Anlage 9).

Die Mehrzahl der Mietwohnungen befindet sich in Ge-
meinden mit 100 000 und mehr Einwohnern. Fast ein
Drittel liegt in Gemeinden mit 500 000 Einwohnern und
mehr. Die unterschiedliche regionalstrukturelle Vertei-
lung der Mietwohnungen in alten und neuen Léndern —
im Westen hoher Anteil von Mietwohnungen in Grof3-
stidten, im Osten das Uberwiegen von Mietwohnungen
in Gemeinden unter 50 000 Einwohnern — trigt dazu bei,
das unterschiedliche Mietenniveau zwischen alten und
neuen Léndern zu erkldren.

18. Einen wesentlichen Bestimmungsfaktor der Miet-
hohe bildet ferner die Wohndauer eines Haushaltes. Von
den vor 1981 eingezogenen Mietern wurde eine Brutto-
kaltmiete von knapp 10 DM/m’ gezahlt, wihrend die
seit 1996 eingezogenen Haushalte durchschnittlich
12,10 DM zahlen. Haushalte mit Einzugsjahr 1996 und
spéter zahlen folglich eine um ca. 9 % hohere Miete,
Haushalte mit hoher Wohndauer eine um gut 10 % nied-
rigere Miete als alle Mieterhaushalte.

Insgesamt ist der Einfluss der Wohndauer auf die Miet-
hohe geringer geworden. Die Angaben der 1 %-Stich-
probe 1993 zeigen noch eine wesentlich groBere
Mietspanne zwischen langer vermieteten und erst aktuell
belegten Wohnungen. Beispielsweise lag die Miete der
vor 1971 bezogenen Wohnungen 17 % unter dem Ge-
samtwert, die der nach 1990 bezogenen Wohnungen lag
18,4 % dariiber.

Dies ist zum einen auf die Marktentspannung mit nach-
gebenden Neubaumieten zurlickzufiihren. Die in den

Jahren 1996 und spiter eingezogenen Haushalte haben
von den nachgebenden Mieten ganz besonders profitiert.
Zum anderen ist zu beobachten, dass die niedrigeren Be-
standsmieten in den letzten Jahren vermehrt angehoben
wurden. Viele Vermieter haben sich verstarkt den Be-
stinden zugewandt, modernisiert und Mieterhohungs-
verfahren durchgefiihrt.

19. Erwartungsgemill zahlen groBere Haushalte eine
hohere Gesamtmiete, da ihr Wohnfldchenbedarf grofBer
ist als der von kleineren Haushalten. Nach der Grofe
des Haushalts differenziert, zeigt sich, dass Einperso-
nenhaushalte im Durchschnitt eine Monatsmiete von
653 DM bzw. 11,27 DM/m* Wohnfliche entrichten. Die
Durchschnittsmiete je Wohnung steigt mit wachsender
Haushaltsgrofle bis auf 1 053 DM bei Haushalten mit
5 und mehr Personen. Gegenlédufig dazu fillt die Qua-
dratmetermiete auf 10,68 DM.

Tabelle 1

Bruttokaltmieten nach Haushaltsgréfle in den
alten Lindern”

Zahl der Bruttokaltmiete in | Bruttokaltmiete in
Personen DM/Monat DM/m*
1 653 11,27
2 833 11,10
3 934 11,10
4 994 10,88
5 und mehr 1 053 10,68

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998

Die Werte der Tabelle miissen vor dem Hintergrund ge-
sehen werden, dass sich die Mieterhaushalte vornehm-
lich aus kleinen Haushalten mit 1 bis 2 Personen zu-
sammensetzen. Diese Haushalte machen drei Viertel der
ca. 15,5 Millionen Mieterhaushalte aus. Drei- und Mehr-
personenhaushalte stellen dagegen nur einen Anteil von
einem Viertel aller Mieterhaushalte. Sehr groe Haus-
halte mit 5 und mehr Personen besitzen ganz besonders
geringe Anteilswerte im Mietwohnungssegment (3,5 %
aller Mieterhaushalte). Differenziert nach dem Haus-
haltsstatus zeigt sich, dass Familien mit Kindern im
Schnitt eine Miete von 956 DM zahlen, was auf die
Wohnfldche berechnet 11,01 DM/m’ bedeutet. Haushal-
te ohne Kinder haben durchschnittlich eine Miete von
737 DM zu entrichten, das sind 11,15 DM/m? (siche An-
lage 10).

7 Unter der Bezeichnung ,,alte Linder* werden im vorliegenden

Bericht stets die alten Lander einschlieflich Berlin-West, unter
der Bezeichnung ,neue Lénder” stets die neuen Lénder ein-
schlieBlich Berlin-Ost subsumiert.
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1.3 Mieten im sozialen Wohnungsbau

20. Hohe und Entwicklung der Mieten im sozialen
Wohnungsbau lassen sich nicht aus der allgemeinen
Marktentwicklung ableiten, sondern richten sich bei
Wohnungen des 1. und 2. Foérderwegs nach den festge-
legten Regeln des Kostenmietrechts. Insofern spiegeln
sie auch nicht die Knappheitsverhéltnisse auf den Woh-
nungsmérkten wider, sondern sind das Ergebnis politi-
scher Entscheidungen. Die Sozialmieten sind in Abhin-
gigkeit von den Herstellungskosten und den Fordermo-
dalititen im Zeitablauf fest. Verdnderungen erfolgen
grundsitzlich nur im Rahmen von Zinsénderungen und
von Anpassungen der Pauschalen fiir Instandhaltungs-
und Verwaltungskosten sowie der Umlagen fiir die Be-
triebskosten. Diese Vorgaben gelten fiir im Rahmen der
vereinbarten Forderung geforderte Wohnungen nicht, da
hier die Miethohen und deren Entwicklung im Zeitver-
lauf vertraglich zwischen Forderstelle und Investor ver-
einbart werden. Je nach Fordermethodik, Baualter und
Region ist folglich eine starke Streuung der Mieten von
Sozialwohnungen festzuhalten (vgl. Wohngeld- und
Mietenbericht 1997, Ziff. 27). Im Ganzen liegen die
Mieten von Sozialwohnungen im Durchschnitt unter den
Mieten freifinanzierter Wohnungen, in Einzelfdllen al-
lerdings auch dariiber. Der Umfang der Mietunterschie-
de wvariiert nach Baujahrgangsgruppen und regionalen
Wohnungsmaérkten.

21. Aktuelle Angaben zu Mietvorteilen der Mieter in
Sozialwohnungen liegen fiir die alten Lander insgesamt
nicht vor. Fir Nordrhein-Westfalen, das einen dominie-
renden Anteil an allen Sozialwohnungen aufweist, wur-
de in einer Studie der Wohnungsbauforderungsanstalt
die Differenz zwischen Mieten im sozialen Wohnungs-
bau und Mieten freifinanzierter Wohnungen® 1998 dar-
gestellt. Dabei zeigte sich erneut, dass die Differenz je
nach Forderjahrgang und regionalem Wohnungsmarkt
stark streut: Wéhrend neuere Sozialwohnungen in GroB-
stadten Mietvorteile von z. T. 3 DM/m’ und mehr auf-
weisen, liegen die Mieten von Sozialwohnungen in ldnd-
lichen Kreisen und Gemeinden zum Teil sogar iiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete.

2. Entwicklung der Mieten

2.1 Datenbasis

22. Ein traditioneller Indikator fiir die Mietenentwick-
lung ist der Mietenindex des Statistischen Bundesamtes.
Er erfasst sowohl Preisdnderungen im Bestand als auch
Wieder- und Erstvermietungen. Die aktuell neu am
Markt vereinbarten Mieten haben wegen ihrer relativ ge-
ringen quantitativen Bedeutung jedoch nur einen schwa-

& Mietspiegel 1998 — Wfa-Berichtswesen 1-6643. Die Mieten
freifinanzierter Wohnungen wurden mithilfe der Auswertung
vorliegender Mietspiegel abgeleitet.

chen Einfluss auf den Mietenindex, der deswegen stark
bestandsorientiert ist. Dariiber hinaus ist zu beriicksich-
tigen, dass der Mietenindex als Preisindex reine Preis-
verdanderungen fiir qualitativ gleich bleibenden Wohn-
raum abbildet. Dementsprechend finden Verdnderungen
des Mietenniveaus aufgrund verbesserter Wohnqualitit
im Mietenindex keine Beriicksichtigung. Auch gehen
Verdnderungen der Bestandsstruktur wie z. B. der
Riickgang des Anteils von Sozialwohnungen nur in gro-
Beren Abstinden bei Anpassungen des Mengengeriists
in den Mietenindex ein. So ergeben sich zwangsldufig
Differenzen zwischen der Entwicklung der durchschnitt-
lichen Wohnungsmieten und dem Mietenindex. Auch
regionale Differenzierungen vermag der Mietenindex
nicht abzubilden.

Zu begriiBen ist die Anfang 1999 vom Statistischen
Bundesamt erfolgte Umstellung des Mietpreisindexes
auf eine getrennte Ausweisung der Entwicklung von
Nettokalt- und Bruttokaltmieten, die in kiinftigen Be-
richten eine getrennte Darstellung ermoglicht. Die nach-
folgenden Ausfiihrungen beschrinken sich allerdings auf
die Darstellung der Bruttokaltmieten, um die Vergleich-
barkeit mit fritheren Mietenberichten zu ermdglichen
und die hierin verwendeten Zeitreihen fortschreiben zu
konnen.

23. Aktuelle Verschiebungen der Knappheitsverhéltnis-
se wirken sich im Wesentlichen auf die bei Wohnungs-
wechsel vereinbarten Mieten aus. Da die amtliche Statis-
tik keine gesonderten Informationen tiiber Erst- und
Wiedervertragsmieten zur Verfligung stellt, muss hier
auf die Erhebungen des Rings Deutscher Makler (RDM)
zuriickgegriffen werden. Die vorliegenden und vom
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung weiter ver-
arbeiteten Daten sind methodisch nicht mit dem Mieten-
index vergleichbar. Die RDM-Daten werden nicht {iber
statistisch reprisentative Erhebungen gewonnen, son-
dern spiegeln die Markteinschitzungen der befragten
Makler wider. Ferner ist davon auszugehen, dass die
RDM-Daten die tatsichlichen Mieten etwas iiberzeich-
nen, da bei Einschaltung von Maklern héufiger als bei
»freihdndiger Vermietung vorhandene Preisspielrdume
weitestgehend ausgenutzt werden diirften und Makler
vorwiegend bei Wohnungen im oberen Preisspektrum
eingeschaltet werden bzw. besonders billige Wohnungen
héufiger ohne Makler vergeben werden. Trotz dieser
Einschrinkungen ist aber davon auszugehen, dass die
Entwicklung der Erst- und Wiedervertragsmieten im
Zeitablauf relativ verldsslich wiedergegeben wird.

2.2 Mietenentwicklung: Steigerungsrate des
Mietenindexes weiter riicklaufig

24, Wie bereits in den zuriickliegenden Jahren weist der
Mietenindex im Berichtszeitraum erneut riickléufige
Steigerungsraten auf. Ausgehend von der Steigerungsra-
te von durchschnittlich 5,9 % im Jahr 1993 sind seitdem
die Zuwéchse bei den Bruttokaltmieten stetig zuriickge-
gangen. Im Vergleich zum Jahresdurchschnitt 1997
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(+2,6 %) ist die Steigerung des Mietenindexes weiter auf

1,8 % im Jahr 1998 und gut 1 % im Jahr 1999 zuriick-
gegangen. Damit weisen die Mieten den geringsten An-

stieg seit Einflihrung des Mietenindexes 1962 auf. Diese
Daten sind ein deutlicher Ausweis der Entspannung auf
den Wohnungsmérkten.

Tabelle 2
Entwicklung der Mieten und der Lebenshaltung in den alten Lindern
Mieten Lebenshaltung
Jahr 1991 =100 Verdnderung gegen 1991 =100 Verdnderung gegen
Vorjahr in % Vorjahr in %
1989 92,8 3,0 94,0 2,8
1990 95,9 33 96,5 2,7
1991 100,0 4,3 100,0 3,6
1992 105,4 54 104,0 4,0
1993 111,6 5,9 107,7 3,6
1994 116,7 4,6 110,6 2,7
1995 121,3 3,9 112,5 1,7
1996 124,8 2,9 114,1 1,4
1997 128,1 2,6 116,1 1,8
1998 130,4 1,8 117,1 0,9

Quelle: Statistisches Bundesamt

Allerdings liegt der Mietenindex immer noch iiber dem
Preisindex fiir die Lebenshaltung, der fiir 1998 fiir die
alten Lander im Jahresdurchschnitt eine Steigerung ge-
geniiber 1997 von 0,9 % ausweist. Dies liegt vor allem
an der Entwicklung der im Mietenindex enthaltenen kal-
ten Nebenkosten. Diese sind im gleichen Zeitraum bun-
desweit im Jahresdurchschnitt um 3,6 % gestiegen (vgl.
hierzu Ziff. 30 f.).

Die vom Statistischen Bundesamt nur bundesweit aus-
gewiesenen Indexwerte fiir die Nettokaltmiete zeigen fiir
den Jahresdurchschnitt 1998 eine Steigerung um 1,1 %.
Der Mietenindex ,,nettokalt liegt somit fast punktgenau
auf dem Preisindex fiir die Lebenshaltung in ganz
Deutschland in Hoéhe von 1 %. Im Vorjahr hatte der An-
stieg der Nettokaltmiete den Preisanstieg der Lebenshal-

9 Das Statistische Bundesamt veréffentlicht seit 1999 nur noch ge-

samtdeutsche Daten zum Miet- und Preisindex, die Angaben fiir
das Jahr 1999 beruhen daher auf internen Schétzungen

tungskosten noch um 0,6 Prozentpunkte {iiberschritten.
Auch hieran wird die weitere Beruhigung der Mietpreis-
entwicklung deutlich.

2.3 Mietenentwicklung auf den Teilmarkten

25. Innerhalb des Mietenindexes werden 3 Teilindizes
unterschieden fiir

— Altbauwohnungen, die bis 1948 fertig gestellt wurden,
— freifinanzierte Neubauwohnungen (nach 1948) und

— preisgebundene Sozialwohnungen.

Tabelle 3 zeigt, dass sich im Berichtszeitraum der anhal-
tende Riickgang der Steigerungsraten in allen drei Teilbe-
reichen des Wohnungsbestandes vollzog.

Wihrend im freifinanzierten Neubau die Mietsteigerun-
gen weiterhin sanken und sich dabei mit einem Riickgang
um 0,6 Prozentpunkte auf 1,7 % im Jahr 1998 zwar
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deutlich, aber noch vergleichsweise moderat, verringer-
ten, fiel die nachlassende Dynamik im Altbaubestand
mit einem Riickgang um 1,9 Prozentpunkte auf 2,3 % im
Jahr 1998 besonders pragnant aus. Im freifinanzierten
Neubau wurde fast der historische Tiefstand des Jahres
1987 erreicht, als die Mietsteigerungen 1,4 % betrugen.
Demgegeniiber sind im Altbaubestand seit Bestehen des

Mietenindexes noch nie so geringe Mietzuwichse zu
verzeichnen gewesen. Die Marktberuhigung und der
nachlassende Nachfragedruck haben damit auch die Be-
stande der unteren Preislagen erreicht. Gleichwohl bleibt
festzuhalten, dass von allen Teilbereichen — wie in den
Vorjahren — die iiberdurchschnittlichen Mietzuwichse
im Altbaubestand zu verzeichnen sind.

Tabelle 3

Mietenentwicklung auf den Teilmiirkten in den alten Lindern

Mietenindex
Jahr Altbau Freifinanzierter Neubau Sozialer Wohnungsbau"
Verédnderung gegen Vorjahr in %
1989 3,5 2,7 3,9
1990 3,6 3,5 2,9
1991 4,4 4,5 3.4
1992 6,3 54 53
1993 5,7 5,6 7,0
1994 5,8 4,5 43
1995 4,9 4,0 3,6
1996 4,3 2,7 3,0
1997 4,2 2,3 3.3
1998 2,3 1,7 1,6

Y Nur 1. Forderweg

Quelle: Statistisches Bundesamt

Die deutliche Mietenberuhigung gilt auch fiir die Mieten
im sozialen Wohnungsbau, die in den Jahren 1996 und
1997 noch hohere Indexsteigerungen als der freifinan-
zierte Neubau zu verzeichnen hatten.

Hinsichtlich der Sozialmieten ist allerdings zu beriick-
sichtigen, dass diese im Rahmen des Kostenmietprinzips
festgelegt werden und infolgedessen die Knappheitsver-
héltnisse auf den Wohnungsmaérkten nicht unmittelbar
auf die Sozialmieten durchschlagen konnen. Insoweit
diirfte sich in der Mietentwicklung des Jahres 1997 die
zum 1. April 1996 in Kraft getretene Erh6hung der In-
standhaltungspauschale ebenso niedergeschlagen haben
wie die von einigen Lindern vorgenommenen Zinserhd-
hungen fiir geforderte Darlehen, die in Form hdherer
Mieten an die Mieter weitergegeben werden konnten.

1998 wies die Preisentwicklung im Sozialwohnungsbe-
stand demgegeniiber mit 1,6 % die geringste Steigerung
aller Teilindizes auf. Im Vorjahr waren die Mieten hier
noch um 3,3 % gestiegen. Eine maB3gebliche Ursache fiir
diese Halbierung der Preissteigerungsrate diirfte die auf

Lénderebene infolge der Marktentwicklung partiell er-
folgte Aussetzung der Zinserhéhungen flir geforderte
Darlehen sein.

Insgesamt hat sich die Mietenentwicklung in den einzel-
nen Sektoren weitgehend angeglichen. Das bestitigt
auch die Entwicklung der Teilindizes im Verlauf des
Jahres 1999. Die allerdings nur fiir Ost- und West-
deutschland zusammen ausgewiesenen Indizes zeigen
im November 1999 im Vergleich zum entsprechenden
Vorjahresmonat Steigerungen fiir die Bruttokaltmiete
um 1,3 % und fiir die Nettokaltmiete um 1,2 %. Der Un-
terschied hierbei ist sehr gering und auf die mittlerweile
nur noch moderat anwachsenden kalten Betriebskosten
(+1,4 %) zuriickzufithren. Die weitere Angleichung der
Mietenentwicklung zeigt sich auch im Vergleich der
Mietpreisentwicklung zwischen Altbau (Baujahr vor
1949) und Neubau (Baujahr 1949 und spater): Wahrend
der Neubau mit +1 % genau dem Anstieg der Lebenshal-
tungskosten entspricht, liegt der Altbau mit +1,8 % zwar
noch dariiber, jedoch im langfristigen Vergleich histo-
risch niedrig.
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2.4 Entwicklung der Mieten bei Erst- und Wie-
dervermietung

26. Die Daten des Rings Deutscher Makler (RDM) zur
Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten
zeigen fir den Berichtszeitraum, dass sich die bereits
1995/96 sichtbar gewordene Marktentspannung in ihrer

Tabelle 4

Grundtendenz weiter gefestigt hat (Tabelle 4). Nachdem
in den Jahren 1990 bis 1992 ein erheblicher Druck auf
den Wohnungsmarkten zu teilweise zweistelligen Zu-
wachsraten bei Erst- und Wiedervermietungsmieten ge-
fiihrt hat, sind seit 1994/1995 Preisnachldasse zu ver-
zeichnen, die 1996/1997 mit bis zu 4 % am stirksten
ausfielen.

Entwicklung der Erst- und Wiedervertragsmieten in den alten Lindern auf Grundlage der RDM-Statistik

Altbau Neubau freifinanziert Erstbezug
Jahr mittlerer guter mittlerer guter mittlerer guter

Wohnwert Wohnwert Wohnwert
1989 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1990 113,5 112,9 111,6 110,4 111,6 110,8
1991 125,7 124,8 122,1 121,5 121,9 121,2
1992 136,1 135,2 134,2 132,1 135,3 132,8
1993 142,9 140,9 142,0 138,3 142,5 138,5
1994 146,8 142,2 143,6 138,3 143,6 137,2
1995 145,9 141,5 139,8 133,8 139,4 132,8
1996 1443 138,2 137,0 130,6 135,1 127,2
1997 139,8 134,7 133,1 126,8 130,4 123,2
1998 138,0 131,9 130,8 125,0 128,8 121,0
1999 136,1 130,5 131,0 124,8 128,8 121,4

Quelle: RDM-Immobilienpreisspiegel; Berechnungen des BBR, Jahreswerte jeweils 1. Quartal

Fiir das erste Quartal 1999 ist im Vergleich zu den Vor-
jahreswerten eine insgesamt weiterhin leicht riicklaufige
Entwicklung festzustellen. Wiahrend Vermietungen im
freifinanzierten Neubau ab Baujahr 1949 und bei Erst-
bezug 1999 zum Vorjahr zu nahezu unverdnderten
Quadratmetermieten erfolgen, ist im Altbaubestand ein
leichter Riickgang der erzielten Mieten um 1 bis 1,5 %
zu beobachten.

27. Wie bereits in den Jahren zuvor zeigt sich auch
1999 eine erhebliche Streuung des Niveaus und der
Entwicklung der Erst- und Wiedervermietungsmieten
hinsichtlich Wohnwert und GemeindegroBenklassen. In
Stadten mit mehr als 500 000 Einwohnern sind — mittle-
rer und guter Wohnwert gemittelt — leichte Anstiege in
allen drei Segmenten festzustellen, am stdrksten mit
+1 % im Altbau, etwas schwicher im Neubau und im
Erstbezug (+0,6 % bzw. 0,7 %). In Stddten mit bis zu
500 000 Einwohnern sind die Mieten im Neubau und im
Erstbezug nahezu konstant, die Feststellung insgesamt
leicht riicklaufiger Mieten ist hier auf stirkere Preis-

nachlidsse im Altbausegment zuriickzufiihren. Im Ver-
gleich zum Vorjahr bleibt fir 1999 festzuhalten, dass
den Preisnachldssen in den Stiddten mit bis zu
500 000 Einwohnern moderat anziehende Preise im Alt-
baubestand und bei den Erstbeziigen der groeren Stadte
gegeniiberstehen, die im Gesamtbild zur Preiskonstanz
fithren.

Allerdings lassen die Steigerungsraten von knapp
2% im Altbaubestand und Erstbezugsmieten von
ca. 16,50 DM in den gréferen Stiddten erkennen, dass
die Preisberuhigung nicht beliebig in die Zukunft ver-
langerbar ist. Erste Anzeichen deuten mit inzwischen
steigenden Neuvertragsmieten in GroBstiddten (mehr als
500 000 Einwohner) auf eine stirkere Marktanspannung
hin.

28. Diese Entwicklung ist auch bei regionaler Betrach-
tung erkennbar. Zugelegt haben die Mieten in Hessen,
Rheinland-Pfalz und dem Saarland. Hier ist im Mittel
ein Anstieg der Mieten von fast 2 % erkennbar, wobei
im dlteren Neubau (ab 1949; mittlerer Wohnwert) die
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Steigerung mit fast 4 % {iberdurchschnittlich ausfillt.
Hierbei zeigt die Region Rhein-Main einen starken
Mietanstieg im Altbau — z. B. Frankfurt mit einem An-
stieg der Mieten um bis zu 2,50 DM auf 18 DM — und
im Erstbezug — z. B. Offenbach und Wiesbaden bei
Wohnungen mit mittlerem Wohnwert um bis zu 2 DM
auf 16 DM. Maoglicherweise ist diese Entwicklung eine
Reaktion auf den seit 1995 zu beobachtenden starken
Riickgang der Mieten in dieser Region.

Im Gegensatz dazu ist fir die anderen Landergruppen
»Nord®“, ,,West* und ,,Siid“ eine Stagnation der Mieten

im Jahresvergleich 1999 zu 1998 zu erkennen. Einige
GroBstadte am Rhein (Diisseldorf, Bonn) sowie in Siid-
deutschland (Niirnberg, Miinchen) weisen in manchen
Marktsegmenten allerdings einen leichten Preisanstieg
auf.

29. Das absolute Niveau der Erst- und Wiederver-
tragsmieten fillt je nach Gemeindegrof8e und Beschaf-
fenheit der Wohnung differenziert aus: Unter Vernach-
lassigung der Wohnungen mit einfachem Wohnwert
schwankt das durchschnittliche Niveau zwischen knapp
9 DM und knapp 17 DM/m* Wohnfliche.

Tabelle 5

Erst- und Wiedervermietungsmieten in den alten Lindern 1999 nach Gemeindegrofienklassen,
Alter und Wohnwert (Nettokaltmieten in DM/m?)

Fertigstellung
Bis 1948 Ab 1949 1999
Stadte mit MWW GWW MWW GWW MWW GWW
Weniger als 100 000 EW 8,50 10,10 9,10 10,60 10,80 12,20
100 000 bis 500 000 EW 9,10 10,80 10,10 11,80 12,30 13,80
500 000 und mehr EW 11,00 13,60 12,00 14,20 14,60 16,60
Insgesamt 9,20 11,00 10,00 11,70 12,10 13,60

Quelle: RDM-Immobilienpreisspiegel 1999, Berechnungen des BBR
MWW = mittlerer Wohnwert
GWW = guter Wohnwert

Mieter, die 1999 eine Wohnung mit mittlerem oder gu-
tem Wohnwert angemietet haben, mussten im Durch-
schnitt aller Stddte zwischen 9,20 DM im Altbau und
13,60 DM beim Erstbezug ausgeben. In den Ballungs-
zentren mit iiber 500 000 Einwohnern lag das Mietenni-
veau zwischen 20 und 24 % iiber den genannten Durch-
schnittswerten.

Die grofle Streuung des Niveaus der Erst- und Wieder-
vermietungen wird im Blick auf die besonders hohen
Mieten von 18 DM/m? und dariiber deutlich. Solche ho-
hen Mieten bilden — bezogen auf den Gesamtbestand —
die Ausnahme und sind nur beim Erstbezug von Woh-
nungen mit gutem Wohnwert in Stiddten von mehr als
500 000 Einwohnern vorzufinden. 1999 sind 7 Stidte
mit einer solchen Miethohe anzutreffen. Diisseldorf und
Miinchen sind die Spitzenreiter mit Nettokaltmieten bei
Erstvermietung von 21 DM/ m® bzw. 20,40 DM/ m’. Seit
1994 ist die Zahl der Stadte mit Mieten oberhalb
18 DM/m’ von 16 auf 5 (1998) kontinuierlich gesunken
(siche Anlage 11).

Umgekehrt hat der Anteil der Stddte mit Mieten von bis
zu 8 DM seit 1995 stetig zugenommen. Fiir das Segment
Altbau, mittlerer Wohnwert, meldeten 1999 26 Stidte
derartige Mieten gegeniiber 15 Stidten 4 Jahre zuvor.

Die Gegeniiberstellung der jeweils hochsten und nied-
rigsten Mieten (Anlage 12) verdeutlicht diese Streuung
ebenfalls: Zwischen den Wiedervertragsmieten von Alt-
bauwohnungen mit mittlerem Wohnwert in Pirmasens
(6 DM) und den Erstvertragsmieten von Neubauten mit
gutem Wohnwert in Diisseldorf (21 DM) liegt eine Dif-
ferenz von 15 DM. Die Spreizung der Mieten zwischen
hochpreisigen Ballungsgebieten und Regionen mit nied-
rigen Mieten zeigt sich auch innerhalb der einzelnen
Wohnwertkategorien. Sie betragt bei Altbauwohnungen
mittleren Wohnwerts gut 9 DM, bei gutem Wohnwert
11 DM. Fiir den Neubau ergeben sich Unterschiede von
gut 8 DM bzw. 9 DM, im Erstbezug differieren die Mie-
ten um 9 DM bzw. 11,50 DM.

2.5. Entwicklung der Mietnebenkosten

30. Nach den vom Statistischen Bundesamt bis Ende
1998 noch getrennt ausgewiesenen Indizes von vier
kommunalen Gebiihren — Wasser, Abwasser, Miillab-
fuhr, StraBenreinigung — die nach Expertenschitzung
den Hauptteil der kalten Nebenkosten ausmachen, hat
sich der Anstieg der Mietnebenkosten im Berichtszeit-
raum deutlich abgeschwicht. Die jahrlichen Steige-
rungsraten sind in Tabelle 6 dargestellt.
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Tabelle 6
Entwicklung der kommunalen Gebiihren in den alten Lindern
(jeweils Verinderung gegen Vorjahr in %)
Jahr Wassertarif Abwasserbeseitigung Miillabfuhr Straflenreinigung
1992 6,9 10,0 19,8 5,5
1993 7,4 14,2 23,4 8,5
1994 6,8 11,7 14,7 6,0
1995 32 82 8,8 2,4
1996 3,5 4,2 7,4 1,5
1997 2,7 32 6,6 2,1
1998 2,5 2,3 7.8 1,6

Quelle: Statistisches Bundesamt

Allerdings liegt der Anstieg der Mietnebenkosten immer
noch iiber der Steigerungsrate bei den Nettokaltmieten
und bei den allgemeinen Lebenshaltungskosten; nicht
unberiicksichtigt bleiben kann auch, dass sich dieser An-
stieg vor dem Hintergrund eines Anfang der 90er-Jahre
erreichten hohen Niveaus abspielt.

Mit Beginn des Jahres 1999 hat das Statistische Bundes-
amt seine Berichterstattung umgestellt und weist seit-
dem die Entwicklung der kalten Nebenkosten neben der
Nettokaltmiete aus. Die Indizies werden aber nicht mehr
getrennt nach alten und neuen Bundeslédndern aufberei-
tet.

Danach ergeben sich seit 1996 bei den kalten Nebenkos-
ten insgesamt folgende jahrlichen Steigerungsraten:

- 1996 4,4 %
- 1997 4,4 %
— 1998 3,6 %
- 1999 1,8 %

Diese zeigen, dass sich die o. g. Reduzierung des An-
stiegs der kommunalen Gebiihren im Jahr 1999 auch bei
den Gesamtnebenkosten fortgesetzt hat, was insbesonde-
re im Jahresverlauf 1999 deutlich wird. Lag die Steige-
rungsrate im Januar noch bei 3,1 %, reduzierte sie sich
im Dezember 1999 auf 1,4 % jeweils gegeniiber dem
Vorjahr. Damit stiegen die kalten Wohnnebenkosten
aber immer noch signifikant stirker als die Nettokalt-
mieten. Insoweit sind die kalten Betriebs- bzw. Neben-
kosten der eigentliche Motor der Brutto-Mietpreis-
entwicklung der vergangenen Jahre gewesen.

31. Fiir die Ableitung der Ursachen dieser erhdhten
Kosten fehlt jedoch die empirische Basis, da sektoral
und regional hinreichend differenzierte Angaben zur ab-
soluten Hohe der einzelnen Nebenkosten nicht vorlie-

gen. Daher hat das Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen beim Deutschen Verband fiir
Wohnungswesen, Stiddtebau und Raumordnung die Bil-
dung einer Kommission zum Thema ,,Kostensenkungs-
strategien bei den Wohnnebenkosten™ angeregt und un-
terstiitzt dieses Vorhaben durch die Bereitstellung von
Haushaltsmitteln fiir Forschungszwecke. Ziel ist es, auf
gesicherter empirischer Datenbasis Ansatzpunkte fiir
Kostensenkungsstrategien auf Bundes-, Lénder- und
insbesondere kommunaler Ebene sowie bei der Woh-
nungswirtschaft zu entwickeln. Zugleich sollen gute
Beispiele aus der Praxis auch aus dem Ausland aufge-
zeigt und der Offentlichkeit vermittelt werden. Erste Er-
gebnisse der Kommissionsarbeit sollen Mitte des Jahres
2000 vorliegen, der Endbericht Mitte 2001.

3. Mietbelastung
3.1 Niveau und Entwicklung

32. Eine wichtige Kennzahl in der mietenpolitischen
Diskussion ist die Mietbelastung, die hdufig als Grad-
messer flir sozialvertridgliche Wohnkosten angesehen
wird. Die Mietbelastung gibt den Anteil der Ausgaben
fiir die Bruttokaltmiete am verfiigbaren Haushaltsein-
kommen an und hingt neben dem Mietenniveau und
seiner Entwicklung vom Einkommen, der Wohnungs-
groBBe und der Wohnungsausstattung ab. Des Weiteren
hat die Zunahme von kleineren Haushalten — die seit je-
her eine hohere Mietbelastung aufweisen — den Effekt,
dass die durchschnittliche Mietbelastung aller Haushalte
auch dann steigt, wenn sich die Mietbelastungen der
einzelnen Mieter nicht dndern. Der Anstieg der Mietbe-
lastung kann deswegen nicht ausschlieBlich als hohere
Belastung durch héhere Mieten interpretiert werden. Die
Mietbelastung ist auch eine Grofle, die liber die Wohn-
priaferenzen der Haushalte Auskunft gibt und die
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anzeigt, welchen Stellenwert die Haushalte dem Woh-
nen im Vergleich zu anderen Einkommensverwendun-
gen einrdumen.

Aktuelle amtliche Angaben zur Wohnkostenbelastung
liegen fiir April 1998 aus der Zusatzerhebung zum Mi-
krozensus vor. Die Mieterhaushalte in den alten Lindern
gaben zu diesem Zeitpunkt im Durchschnitt 25 % ihrer
Nettoeinkommen fiir die Bruttokaltmiete aus. Fiinf Jahre
zuvor (1993) betrug die Mietbelastung 21 %. Die Miet-
belastung ist in den ersten Jahren seit 1993 deutlich stér-
ker gestiegen als in der Zeit zunchmender Marktent-
spannung Ende der 90er-Jahre.

Jahrliche, aktuell erhobene Werte zur Kaltmietbelastung
liefert sowohl das ,,Soziookonomische Panel (SOEP)
des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung als
auch die ,,BBR-Umfrage* des Bundesamtes fiir Bauwe-
sen und Raumordnung. Da die Daten des SOEP fiir 1998
zum Zeitpunkt der Berichtslegung noch nicht vorlagen,
wird hier auf die Werte der BBR-Umfrage zuriickgegrif-
fen.

Nach der BBR-Umfrage entwickelte sich die Mietbelas-
tungsquote (Bruttokaltmiete in Prozent des Haushalts-
nettoeinkommens) der Haushalte in Westdeutschland
insgesamt seit 1991 wie folgt:

Tabelle 7

Belastung durch die Bruttokaltmiete in den
alten Lindern 1991 bis 1998

Jahr Anteil der Bruttpkaltmiete am Haus-
haltsnettoeinkommen in %
1991 19,7
1992 21,0
1993 22,8
1994 234
1995 23,7
1996 23,9
1997 25,0
1998 24,7

Quelle: BBR-Umfrage 1991 bis 1998

Die Tabelle zeigt, dass insbesondere zu Beginn der 90er-
Jahre ein stérkerer Mietbelastungsanstieg zu verzeichnen
war. Fir Ende 1998 ist erstmals eine leicht riickldufige
Mietbelastung von 25,0 % auf 24,7 % festzustellen. Die
stagnierende bis riickldufige Mietenentwicklung, wie sie
der Mietenindex ausweist, findet folglich auch in aktuell
rickldufigen Mietbelastungen ihren Niederschlag.

3.2 Mietbelastung nach Strukturmerkmalen

33. Eine differenzierte Betrachtung der Bruttokaltmie-
tenbelastung nach Zahl der Einkommensbezicher bzw.
nach HaushaltsgroBe (Basis: Mikrozensus 1998) zeigt
den bedeutenden Einfluss dieser Strukturgrofen auf die
Ausgaben fiir das Wohnen. So machten 1998 bei Mie-
terhaushalten, in denen nur eine Person ein Einkommen
bezieht, die Mietausgaben 29 % des Haushaltsnettoein-
kommens aus. Bei Haushalten mit mindestens zwei Ein-
kommensbeziechern waren es hingegen nur 21 %.

Wie bereits in den Vorjahren zeigt sich auch fiir 1998
die hohe Bedeutung der GroBe der Haushalte fiir die
Mietbelastung. Danach ergibt sich folgendes Bild:

— Ein-Personen-Haushalte 28,5 %
— Zwei-Personen-Haushalte 22,0 %
— Drei-Personen-Haushalte 23,3 %
— Vier-Personen-Haushalte 23,3 %
— Finf-Personen-Haushalte 24,4 %.

Die relativ hohe Belastung der kleinen Haushalte ist
darauf zuriickzufiihren, dass sie in vergleichsweise gro-
Ben Wohnungen leben. Da fast jede auch noch so kleine
Wohnung iiber Grundflachen fiir Kiiche, Bad, Toilette
und Flur verfligt, sind die Moglichkeiten zu Einschrén-
kungen bei der Wohnfldche begrenzt. Der Anteil der
Einpersonenhaushalte mit niedrigen Wohnkostenbelas-
tungen ist daher deutlich geringer als bei gréfleren
Haushalten (Anlage 13).

Differenziert man die Mieterhaushalte nach der Famili-
ensituation bzw. der Zahl der Kinder, so ist festzustellen,
dass Haushalte mit Kindern im Vergleich mit Haushal-
ten ohne Kinder eine nur unwesentlich abweichende
Mietbelastung aufweisen (vgl. auch Anlage 14):

Haushalte mit:

1 Kind 24,8 %
2 Kindern 25.5%
3 Kindern 26,6 %
4 und mehr Kindern 28,2 %
Kindern insgesamt 25,3 %
Haushalte ohne Kinder 24,2 %.

Allerdings steigt die Mietbelastung mit zunehmender
Kinderzahl von 24,8 % bei Familien mit 1 Kind auf
28,2 % bei Familien mit 4 und mehr Kindern an.

Nach einer vom Statistischen Bundesamt verdffentlich-
ten Auswertung aus dem Mikrozensus 1998'” zeigen
sich bei einer Differenzierung der Haushalte nach ihren

10 Statistisches Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 11/1999,
S. 863.
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Einkommen deutliche Unterschiede in der Mietbelas-
tung:

Haushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoein-
kommen von

unter 1 000 DM 67,0 %
1 000 bis unter 2 500 DM 34,7 %
2 500 DM bis unter 5 000 DM 23,4 %
5 000 DM und mehr 17,2 %
Insgesamt 24,5 %

Bei der Interpretation dieser vom Statistischen Bundes-
amt veroffentlichten Daten ist zu beachten, dass die im
Mikrozensus erhobenen Einkommensangaben das den
Haushalten tatsichlich zur Verfiigung stehende Netto-
einkommen unterschétzen, da sie durch Selbsteinschiét-
zung der Befragten in vorgegebene Einkommensklassen
erhoben werden. Einkommensbestandteile wie z. B. das
13. Monatsgehalt, Urlaubs- und Weihnachtsgeld, Grati-
fikationen etc. werden hierbei hiufig nicht angegeben'".
Die Mietbelastungen werden dementsprechend iiberhdht
ausgewiesen.

Ungeachtet dieser Einschrankungen verdeutlichen die
Auswertungen, dass die Mietbelastung mit zunehmen-
den Einkommen erwartungsgemaf deutlich sinkt: Wah-
rend Haushalte mit einem Einkommen von unter
1 000 DM 2/3 ihres Einkommens fiir die Miete verwen-
den miissen, betrdgt die Mietbelastungsquote bei Haus-
halten mit 5 000 DM und mehr Einkommen gut 17 %.

D Zu diesen und weiteren Einschrinkungen vgl. Statistisches

Bundesamt, Wirtschaft und Statistik 11/1999, S. 863

lll. Niveau, Struktur und Entwicklung der Mie-
ten in den neuen Landern

1. Niveau und Struktur

34. Nach der Einfithrung des Vergleichsmietensystems
in den neuen Lindern wurden 1999 in einer besonderen
empirischen Studie Fragen der Mietenentwicklung und
der Wl(glnungsversorgung fiir die neuen Léander unter-
sucht.

Dazu fiihrte das IfS reprdsentative Befragungen von
1 117 Mieterhaushalten in 166 Stidten und Gemeinden
sowie von 179 kommunalen Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften der neuen Lander durch. Hierbei
wurde der mit der Einfithrung des Vergleichsmietensys-
tems verdnderten rechtlichen Regelung gegeniiber 1996
durch eine verstirkte Analyse der Einflussfaktoren auf
die Mietenentwicklung und die Mietenstruktur Rech-
nung getragen.

1.1 Grunddaten, H6he und Zusammensetzung

35. Nach den vorliegenden Befragungsergebnissen
zahlten die Mieter in den neuen Bundeslindern An-
fang 1999 durchschnittlich eine Nettokaltmiete von
7,37 DM/m*> Wohnfliche. Bei Wohnungen mit Vollaus-
stattung (Heizung, Bad und WC) lag die Nettokaltmiete
mit 8,09 DM/m’> um gut 0,70 DM iiber dem Durch-
schnitt. Hinzu kamen im Durchschnitt aller Mieter
1,85 DM Kkalte Betriebskosten und 1,75 DM fiir Heiz-
und Warmwasserkosten. Daraus resultiert eine durch-
schnittliche Bruttowarmmiete von 10,97 DM. Die mo-
natlichen Wohnkosten betragen damit fiir die Mieter in
den neuen Bundeslandern 1999 bei einer im Zeitraum
1996 bis 1999 konstanten Wohnfldche von durchschnitt-
lich 63 m* 693 DM/Haushalt.

2 Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS), Jirgen

Veser et al.: Entwicklung der Mieten und der Wohnungsversor-
gung in den neuen Lindern nach Einfiihrung des Vergleichsmie-
tensystems — Ergebnisse der Mieterbefragung 1999.
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Tabelle 8
Zusammensetzung der Bruttowarmmiete 1999
Nettokalt- Betriebs- Bruttokalt - Heiz- u. Brutto-
miete kosten miete Warmwasser- warmmiete
kosten
DM/m?
BAUJAHR
bis 1918 6,62 1,44 8,06 1,37 9,43
1919 bis 1948 6,60 1,93 8,53 1,71 10,24
1949 bis 1971 7,34 1,65 9,00 1,81 10,80
1972 bis 1990 7,38 2,23 9,61 2,03 11,63
ab 1991 11,01 1,96 12,97 1,84 14,81
HEIZUNG/BAD/WC IN DER WOHNUNG
mit Sammelheizung 8,06 1,91 9,97 1,93 11,90
ohne Sammelheizung 5,62 1,68 7,30 1,31 8,60
davon mit Bad und mit WC 5,90 1,81 7,71 1,38 9,08
mit Bad oder mit WC 5,34 1,39 6,73 1,10 7,83
BAUJAHR/HEIZUNG
bis 1948 ohne Sammelheizung 5,48 1,66 7,14 1,34 8,48
bis 1948 mit Sammelheizung 7,92 1,64 9,56 1,72 11,28
1949 bis 1990 ohne Sammelheizung 6,09 1,74 7,83 1,19 9,02
1949 bis 1990 mit Sammelheizung 7,55 2,02 9,57 2,04 11,61
ab 1991 11,01 1,96 12,97 1,84 14,81
HAUSTYP/BAUJAHR
Ein- oder Zweifamilienhaus 6,97 1,35 8,33 1,30 9,62
Mehrfamilienhaus 7,43 1,91 9,34 1,82 11,15
Davon
Plattenbau 7,47 2,09 9,56 2,05 11,61
Konvent. Mehrfamilienhaus 7,40 1,79 9,19 1,66 10,86
Davon
Baujahr bis 1990 6,92 1,77 8,69 1,62 10,31
Baujahr ab 1991 11,15 1,98 13,13 2,02 15,14
HAUSTYP/HEIZUNG
Ein- / Zweifamilienhaus o. SH* 4,81 0,87 5,68 1,07 6,75
Ein- / Zweifamilienhaus m. SH* 8,55 1,70 10,25 1,46 11,72
Plattenbau o. Sammelheizung 6,88 1,48 8,36 1,40 9,76
Plattenbau m. Sammelheizung 7,52 2,14 9,65 2,10 11,75
Konvent. Mehrf. haus bis 1990 o. SH* 5,67 1,90 7,57 1,35 8,92
Konvent. Mehrf. haus bis 1990 m. SH* 7,90 1,67 9,56 1,83 11,40
Konvent. Mehrf. haus ab 1991 11,15 1,98 13,13 2,02 15,14
EIGENTUMER
Kommunal 6,81 1,83 8,64 1,86 10,50
Genossenschaft 7,39 2,16 9,55 1,91 11,46
Privat 8,18 1,72 9,89 1,59 11,49
Sonstige 5,96 1,51 7,47 1,20 8,67
Insgesamt 7,37 1,85 9,21 1,75 10,97

Teilweise Summenabweichung durch Rundung
* 0. SH = ohne Sammelheizung

* m. SH = mit Sammelheizung

Quelle: IfS-Befragung 1999
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Das Mietengefille von Neubauwohnungen (ab Baujahr
1949) zu Altbauwohnungen (bis Baujahr 1949) wird im
Wesentlichen durch die Nettokaltmieten verursacht. Die
tendenziell héheren Betriebskosten einschlieBlich der
Heiz- und Warmwasserkosten bei Neubauwohnungen
verstirken das Gefille bei der Bruttowarmmiete gegen-
iber den Altbauwohnungen zusétzlich. Allerdings ist
darauf hinzuweisen, dass besser ausgestattete Altbauten
eine mit 7,92 DM/m’ durchschnittlich hohere Netto-
kaltmiete aufweisen als Plattenbauwohnungen mit
7,47 DM/m’ (siche Tabelle 8).

1.2 Zunehmende Mietendifferenzierung

36. Die allgemeine Spreizung der Mieten und die Dif-
ferenzierung nach Wohnwertmerkmalen haben in den
letzten Jahren stark zugenommen. Neben Baualter und
Ausstattung haben zunehmend auch regionale Faktoren
wie vor allem die Gemeindegrofe Einfluss auf die Hohe
der Mieten gewonnen. Dagegen spielen die Wohnwert-
merkmale WohnungsgréB3e und Lage noch eine geringe

Tabelle 9

Rolle. Wihrend die Spannbreite der Nettokaltmiete'”
bezogen auf alle Wohnungen im Jahr 1996 noch
3,14 DM/m’ betrug, hat sich diese 1999 auf 4,40 DM/m’
erhoht.

Der deutlich gestiegene Anteil der nach 1991 gebauten
Wohnungen mit iiberdurchschnittlich hohen Mieten, die
wachsende Anzahl von neu abgeschlossenen Mietver-
trdgen sowie regionale Mietdifferenzen haben zur all-
gemeinen Spreizung der Mieten beigetragen. Bei seit
1995 abgeschlossenen Mietvertragen liegt die Netto-
kaltmiete mit 8,34 DM/m” um 21 % héher als bei linger
bestehenden Mietverhiltnissen (6,87 DM/m?). In kleinen
Gemeinden unter 10 000 Einwohnern ist die Nettokalt-
miete mit 6,49 DM/m” deutlich niedriger als in groBen
Stadten ab 200 000 Einwohnern, fiir die sie 7,89 DM/m?
betréigt (siche Anlage 15).

9" Darunter wird der Bereich verstanden, der zwei Drittel der erho-

benen Mietwerte umfasst.

Spreizung der Nettokaltmiete 1999 nach Haustyp, Baujahr und Ausstattung

. Obergrenze | Mittelwert | Untergrenze | Spannenbreite:
Baujahr/Ausstattung (0G) (UG)  |Differenz OG-UG
Nettokaltmiete in DM/m?

WOHNUNGEN IN EINFAMILIENHAUSERN

ohne Vollausstattung 6,32 4,94 3,28 3,04

mit Vollausstattung 11,00 8,97 6,79 421
WOHNUNGEN IN MEHRFAMILIENHAUSERN

bis 1948 Schlechtausstattung 7,44 5,24 2,63 4,81

bis 1948 Teilausstattung 7,44 6,06 4,59 2,85

bis 1948 Vollausstattung mit alter Heizung* 10,47 7,64 5,00 5,47

bis 1948 Vollausstattung mit neuer Heizung 10,17 8,57 6,45 3,72

1949 bis 1971 ohne Vollausstattung 7,03 5,88 5,10 1,93

1949 bis 1971 Vollausstattung mit alter Heizung" 9,32 7,79 6,09 3,23

1949 bis 1971 Vollausstattung mit neuer Heizungl) 9,19 7,84 6,47 2,72

1972 bis 1990 8,88 7,38 5,74 3,14

ab 1991 freifinanziert 13,02 11,79 10,27 2,75
Insgesamt 9,57 7,37 5,17 4,40

Y alte/neue Heizung = Einbau vor/ab 1991
Quelle: IfS-Befragung 1999
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1.3 Modernisierung und Miete

37. Modernisierungszuschldge in Verbindung mit
Wertverbesserungen haben nicht unerheblich zur Verén-
derung der Mieten beigetragen. Nach Angaben der Mie-
ter hat sich bei ca. 12 % der Mietwohnungen die Miete
in den letzten beiden Jahren aufgrund von Modernisie-
rungszuschlidgen erhoht, die im Schnitt 1,92 DM/m® be-
trugen. Zusitzlich wurden bei 6 % der Befragten Neu-

Abbildung 1

vertrdge nach Modernisierungsmafinahmen abgeschlos-
sen.

Ein groBer Teil der Modemisierungszuschldge betrug weni-
ger als 1 DM/m’ (25 %) bzw. zwischen 1 und 2 DM/m’
(39 %). Ein Anteil von 26 % der Modermisierungszuschlédge
lag iiber der ehemaligen Kappungsgrenze des Mieteniiberlei-
tungsgesetzes (MUG) von 3 DM/m” (siche Abb. 1). Bezogen
auf alle Wohnungen liegt der Anteil hoher Modemisierungs-
zuschlige (iiber 3 DM/m’) mit 3 % nach wie vor niedrig.

Verteilung der seit Mitte 1996 erhobenen Modernisierungszuschlage

25%

22%

n
2

17%

g

10%

g

Wohnungen mit Modernisierungszuschlag
(5]

9%

Modernisierungszuschlag in DM je m?

* verdndertes Intervall aufgrund ehemaliger Kappungsgrenze des MUG

Quelle: [{S-Befragung 1999

Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug flir Wohnun-
gen einschlieBlich der seit 1997 betrachteten Modernisie-
rungsumlagen 7,62 DM/m” und iiberstieg damit nur un-
wesentlich (um 0,25 DM/m?) die Nettokaltmiete der iibri-
gen Wohnungen.

Bei Wohnungen mit deutlich niedrigeren Ausgangsmieten
filhren die Modernisierungen zur einer Anhebung auf das
allgemeine Mietenniveau bzw. leicht dariiber. Die grofie
Mehrzahl der befragten Mieter (93 %) begriiite die
durchgefiihrten Modernisierungsarbeiten, obwohl diese
mit einer erhohten Miete verbunden sind.

Allerdings ist die Nachfrage nach Wohnwertverbesse-
rungen und die Zahlungsbereitschaft fiir weitere Moder-
nisierungen aktuell zuriickgegangen. Wéhrend 1996
58 % der Mieterhaushalte sich trotz einer damit verbun-
denen Mieterh6hung Modernisierungen wiinschten, wa-
ren es 1999 nur 37 %, wobei diese Haushalte auch bereit
waren, zusitzlich durchschnittlich 2,18 DM/m? zu ihrer
jetzigen Miete zu zahlen. Damit wiirde sich rechnerisch
ihre Bruttowarmmiete um 22 % von derzeit 9,84 DM/m*
auf 12,02 DM/m* erhShen. Das ist gut 1 DM mehr als
die jetzige durchschnittliche Bruttowarmmiete.
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Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand in den
neuen Ldndern kann aus dieser Zahlungsbereitschaft —
unter Beriicksichtigung dessen, dass im Altbau 44 %
und im Neubau 32 % der Mieter weitere Modernisierun-
gen wiinschen —, ein theoretisches Investitionsvolumen
von ca. 62 Mrd. DM abgeleitet werden.

1.4 Vergleich der Mieten in den neuen und den
alten Landern

38. Die Untersuchung des IfS wurde nur in den neuen
Léndern durchgefiihrt. Fiir einen Mietenvergleich in
Ost- und Westdeutschland wird daher im Folgenden die
Zusatzerhebung zum Mikrozensus 1998 des Statisti-
schen Bundesamtes verwendet.

Im Jahr 1998 betrug die durchschnittliche Brutto-
kaltmiete in den alten Landern 11,28 DM/m* ¥ und in
den neuen Léndern 9,43 DM/m”. Damit lag das Mieten-
niveau der neuen Lindern um 1,85 DM/m” bzw. 16 %
unter dem der alten Linder '>. Wihrend bei gut ausge-
statteten Wohnungen die Mieten in Ostdeutschland na-
hezu westdeutsches Mietenniveau erreichen — zum Bei-
spiel bei Baujahr ab 1994 99 %, bei Altbauten bis Bau-
jahr 1948 mit Sammelheizung 89 % bis 99 %, weisen
weniger attraktive Wohnungen ein deutlich niedrigeres
Mietenniveau auf. Die Mieten von Wohnungen ohne
Sammelheizung liegen derzeit erst bei 74 % des west-
deutschen Niveaus; Wohnungen der Baujahrgénge 1979
bis 1990 (iiberwiegend Plattenbauten) weisen 73 % des
Vergleichswerts auf.

Tabelle 10
Niveau der Miete 1999 in den neuen Léindern, gemessen am Niveau der
alten Linder nach Ausstattung und Baujahr
Insgesamt Wohnungen mit Wohnungen ohne
Baujahr Sammelheizung Sammelheizung
Miete in % der entsprechenden Mieten in den alten Bundesldandern
Bis 1900 80 &9 73
1901 bis 1918 84 92 71
1919 bis 1948 85 91 77
1949 bis 1978 85 86 80
1979 bis 1990 73 73 68
1991 bis 1993 85 85 69
1994 und spéter 99 99 89
Insgesamt 84 86 74

Die Mietenunterschiede werden zudem beeinflusst durch
strukturelle Unterschiede der Wohnungsbestinde in den
beiden Landesteilen. So sind in den alten Landern die
Mietwohnungen tendenziell groBer, besser ausgestattet
und hiufiger in groBen Gemeinden gelegen als in den
neuen Léndern.

2. Entwicklung

2.1 Allgemeine Mietenentwicklung

39. In der Mietenentwicklung der vergangenen drei
Jahre spiegeln sich verschiedene Verdnderungen auf den
Wohnungsmirkten in den neuen Bundesldndern. Zum
einen haben Neubau, Wiederherstellung und Mo-

14)

Vergleiche Fufinote 5

dernisierung das Angebot an Wohnraum deutlich aus-
geweitet, sodass eine Vielzahl von Mietern individuelle
Wohnwiinsche durch Umzug in besser ausgestattete, ho-
herwertige Mietwohnungen oder ins Eigenheim realisie-
ren konnte. Zum anderen bestehen in einigen Regionen
spilirbare  Strukturprobleme mit Arbeitsmarktdefiziten
und Bevdlkerungsriickgéingen. Wo dies zusammentrifft,
kann das Wohnungsangebot die Nachfrage deutlich
iibersteigen.

Die Umstellung auf das Vergleichsmietensystem hat
sich in den neuen Bundesldndern reibungslos vollzogen.

19 Auch bei Beschriankung auf Hauptmieterhaushalte ergibt sich

mit 9,35 DM/m? zu 11,11 DM/m? der gleiche Niveauunter-
schied.
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Die Mieter haben hohere Mieten im Zusammenhang mit
Qualitdtsverbesserungen der — hiufig neu bezogenen
Wohnung — iiberwiegend erwartet und akzeptiert.

Andererseits bestanden flir die Vermieter in struktur-
schwachen Gebieten nur begrenzte Mieterhohungsmog-
lichkeiten.

Im Durchschnitt ist die Bruttowarmmiete bis Anfang
1999 in den neuen Léndern gegeniiber der Mieterbefra-
gung vom Sommer 1996 um 1,41 DM von 9,56 auf
10,97 DM/m’® angestiegen. Das entspricht einer jéhrli-
chen Steigerung von 6 %. Allerdings hat sich die Miet-
steigerung im Zeitablauf deutlich abgeschwiécht. Dies
zeigt ein Blick auf den Mietenindex des Statistischen
Bundesamtes, der fiir den Jahresdurchschnitt 1996 noch
einen Anstieg der Miete von 6,8 % gegeniiber dem Vor-
jahr ausweist, wiahrend sich dieser 1997 auf 3,1 % und
1998 auf 1,4 % absenkt und damit in den neuen Landern

erstmals unter dem Mietenanstieg der alten Bundeslin-
der liegt.

Der Riickgang des Mietenanstiegs in den neuen Landern
gilt sowohl fiir den Sektor der Altbauwohnungen (Bau-
alter bis 1948) als auch fiir Neubauwohnungen (Baualter
nach 1948). Wihrend in den Jahren 1992 und 1993 die
Mieten fiir Altbauwohnungen stirker gestiegen sind als
fir Neubauwohnungen, war es in den drei folgenden
Jahren umgekehrt. Ab 1997 verlaufen die Mietpreisent-
wicklungen flir beide Teilmérkte parallel (siche Anla-
ge 16).

Der Gesamtanstieg der Bruttowarmmiete um
1,41 DM/m’ ist entscheidend auf den Anstieg der Netto-
kaltmiete zurlickzufithren (Tabelle 11). Die kalten Be-
triebskosten blieben demgegeniiber ebenso wie die Kos-
ten fir Heizung und Warmwasser (vielfdltige energie-
sparende Modernisierungsmafinahmen) nahezu unver-
andert.

Tabelle 11
Mietenentwicklung in den neuen Lindern im Zeitraum Mitte 1996 bis Anfang 1999
Mitte Anfang . N
1996 1999 Veranderung Veranderung
DM/m? %

Nettokaltmiete 6,06 7,37 1,30 22
+ Kalte Betriebskosten 1,79 1,85 0,06 3
Bruttokaltmiete 7,85 9,21 1,36 17
+ Heizkosten 1,71 1,75 0,04 2
Bruttowarmmiete 9,56 10,97 1,41 15

Quelle: IfS-Befragungen

Der Anstieg der Nettokaltmiete insgesamt wird wesent-
lich beeinflusst durch Mieterhdhungen in dem Woh-
nungsbestand, der nach 1949 bis 1990 errichtet worden
und voll ausgestattet ist und den hochsten Anteil am

Wohnungsbestand der neuen Lénder ausmacht. Hier hat
sich die Nettokaltmiete seit 1996 um 1,15 DM/m’ bzw.
18 % erhoht (Tabelle 12).
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Tabelle 12

Mietenentwicklung in den neuen Lindern im Zeitraum Mitte 1996 bis Anfang 1999
nach Baujahr und Ausstattung

Nettokaltmiete
. Mitte Anfang . .
Baujahr/Ausstattung 1996 1999 Verdnderung Verdnderung
DM/m? %

Altbau bis 1948

ohne Sammelheizung 4,73 5,59 0,86 18

mit Sammelheizung 7,60 8,04 0,44 6
Neubau 1949 bis 1990

ohne Sammelheizung 5,28 6,10 0,83 16

mit Sammelheizung 6,40 7,55 1,15 18
Neubau ab 1991 12,18 11,01 -1,17 -10

Quelle: IfS-Befragungen

Bei den Wohnungen ohne Vollausstattung ist zu beriick-
sichtigen, dass sich die dargestellte Mietenentwicklung
nicht allein durch Mietanhebungen in den in der Befra-
gung von 1999 erfassten Wohnungen dieses Bestandes
ergibt. Vielmehr kann davon ausgegangen werden, dass
bei der Befragung von 1996 Wohnungen ohne Vollaus-
stattung enthalten waren, die zwischenzeitlich moderni-
siert wurden und nun Vollausstattung besitzen, oder aber
Wohnungen im schlechten Zustand mit besonders nied-
rigen Mieten, die inzwischen leer stehen. Durch den
Wegfall dieser Wohnungen aus der 1999 erfassten Be-
standsgruppe hat sich die Durchschnittsmiete der in der
Gruppe verbliebenen Wohnungen zusitzlich zu tatséch-
lich erfolgten Mietanhebungen erhoht. Die riicklaufige
Entwicklung der Mieten bei den Baujahren ab 1991
diirfte vor allem von der starken Neubautdtigkeit domi-
niert sein, in deren Folge Vermietungsprobleme im obe-
ren Preissegment hdufig zur Absenkung von Mietforde-
rungen gefiihrt haben.

Dennoch tragen die im Schnitt um 1,42 DM/m’ iiber den
Nettokaltmieten der bestehenden Mietverhéltnisse lie-
genden Neuvertragsmieten (seit Mitte 1995 abgeschlos-
sene Vertrdge) und deren angebotsbedingte Zunahme
zum Anstieg des allgemeinen Mietenniveaus bei. So lag
der Anteil der seit Mitte 1995 neu geschlossenen Miet-
vertrdge an allen Mietvertragen Anfang 1999 bei 34 %.
Den hochsten Anteil verzeichneten mit 64 % erwar-
tungsgemdfl die nach 1991 errichteten Wohnungen. Bei
den bis 1990 errichteten Wohnungen war der Anteil der
Neuvertrage tendenziell jeweils bei den élteren und bei
den besser ausgestatteten Wohnungen hoher.

2.2 Mietenentwicklung in bestehenden Ver-

tragen

40. Die Mietenentwicklung in bestehenden Vertrigen
ist grundsitzlich bestimmt von Erhdhungen der Grund-
miete, Steigerungen infolge von Modernisierungsmaf-
nahmen und Verdnderungen der kalten und/oder war-
men Betriebskosten.

Die Grundmiete wurde innerhalb des Zeitraums von
Anfang 1998 bis Anfang 1999 iiberwiegend moderat
oder gar nicht erhoht. Bei 90 % der Mieter wurde vom
Vermieter keine Erhéhung der Miete gefordert. Bei
3 % der Mieter wurde die Miete um weniger als 5 %
erhoht, bei 4 % lag die Erhohung zwischen 5 und unter
10 % und bei 3 % der Mieter wurde die Miete um 10 %
oder mehr angehoben. Im Durchschnitt aller Mieterhd-
hungsfille wurde die Miete um 0,56 DM/m” bzw. 10 %
erhoht. Nach Angaben der Mieter wurden die Erho-
hungen von 49 % der Vermieter mit der Vergleichs-
miete (mit Mietspiegeln: 39 %) begriindet. Dabei ist al-
lerdings zu beriicksichtigen, dass die Erhohungen weit
iberwiegend in gréferen Gemeinden vorgenommen
wurden, die meist liber einen Mietspiegel verfiigen.
Wihrend in Gemeinden ab 200 000 Einwohnern 20 %
der Mieter eine Mieterh6hung erhielten, waren es in
Gemeinden unter 10 000 Einwohner nur 4 %.

Modernisierungszuschldge sind nach Angaben der Mie-
ter innerhalb der vergangenen zweieinhalb Jahre bei
12 % der Wohnungen erhoben worden. Dadurch erhdhte
sich die Nettokaltmiete in diesen Féllen im Schnitt um
1,92 DM/nt’.
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2.3 Mietenentwicklung nach GemeindegréoRen

41. In groBeren Gemeinden sind die Nettokaltmieten
schneller angestiegen als in kleineren. Der Mietenan-
stieg betrug Anfang 1999 gegeniiber Mitte 1996 in Ge-
meinden mit mehr als 200 000 Einwohnern 28 %, bei
Gemeinden von 10 000 bis unter 200 000 Einwohnern
21 % und bei Gemeinden unter 10 000 Einwohner 14 %.
Diese Entwicklung resultiert unter anderem aus der re-
gional unterschiedlichen Bautdtigkeit, vor allem aus dem
Anteil des freifinanzierten Mietwohnungsbaus nach
1991, der weit iberdurchschnittliche Mieten aufweist
und das allgemeine Mietenniveau in den Regionen un-
terschiedlich angehoben hat. Aber auch die Betrachtung
allein des bis 1990 errichteten Mietwohnungsbestandes
zeigt ein deutliches Gefille der Mietenentwicklung zu
den kleinen Gemeinden. So fanden in gréfleren Gemein-
den bei bestehenden Mietverhéltnissen Mieterhohungen
deutlich haufiger statt als in kleineren und der durch-
schnittliche Erhohungsbetrag lag in Gemeinden mit
200 000 Einwohnern und mehr bei 0,69 DM/m?, dage-
gen in Gemeinden unter 200 000 Einwohner nur bei
0,46 DM/m’.

2.4 Entwicklung der Mietnebenkosten

42. Nach den Ergebnissen der Mieterbefragung des In-

stituts fiir Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS) sind
die kalten Mietnebenkosten in den neuen Lindern seit
Mitte 1996 bis Anfang 1999 im Schnitt um 3 % oder
0,07 DM/m’ gestiegen. Dies ist deutlich weniger als in
dem vorausgegangenen Untersuchungszeitraum von
1994 bis 1996, in dem der Anstieg 17 % bzw.
0,26 DM/m’® betrug. Strukturell differieren die Neben-
kosten allerdings stark. Wahrend sie bei knapp 20 % der
Wohnungen weniger als 1 DM/m® ausmachen, sind bei
fast 40 % der Wohnungen 2 und mehr DM/m” zu bezah-
len. Besser ausgestattete Wohnungen verzeichnen
i. d. R. hohere kalte Nebenkosten. Signifikant sind tiber-
durchschnittliche Nebenkosten in Plattenbauten.

Giinstig stellt sich dagegen die Entwicklung der Heiz-
und Warmwasserkosten dar, was ganz offensichtlich auf
die intensiven Modernisierungsmafinahmen in diesem
Bereich zuriickzufiihren ist. Ihr Anstieg betrug im Zeit-
raum von Mitte 1996 bis Anfang 1999, also immerhin
iiber 2 % Jahre, nur insgesamt 0,04 DM/m* bzw. 2 %
(von 1,71 DM/m’ auf 1,75 DM/m?).

43. Ein abnehmendes Wachstum der Betriebs- bzw.
Nebenkosten weist auch das Statistische Bundesamt aus.
Tabelle 13 stellt die bis 1998 getrennt veroffentlichten
Indizes der wichtigsten kommunalen Gebiihren dar.

Tabelle 13
Entwicklung der kommunalen Gebiihren in den neuen Léindern
(jeweils Verinderung gegen Vorjahr in %)
Jahr Wassertarif Abwasserbeseitigung Miillabfuhr Strafenreinigung
1992 16,0 22,0 17,1 8,3
1993 15,2 23,4 15,6 12,4
1994 15,0 9,9 12,6 9,5
1995 7,6 12,1 12,7 2,7
1996 6,1 6,6 5,8 1,8
1997 5,5 10,4 9,6 27,8
1998 3,2 4,2 4,3 4,2

Quelle: Statistisches Bundesamt

Die Entwicklung in Ost- und Westdeutschland ist in et-
wa parallel gelaufen. Allerdings ist in den neuen Lén-
dern stérker noch als in den alten Léndern das hohe Ni-
veau zu beriicksichtigen, auf dem sich diese Entwick-
lung vollzogen hat.

Hinsichtlich der von der Bundesregierung eingeleiteten
Initiative zur Entwicklung von Kostensenkungsstrate-
gien wird auf Ziffer 31 verwiesen.

2.5 Mieterakzeptanz

44. Die Zufriedenheit der Mieter in den neuen Lindern
mit ihrer Wohnung und die Akzeptanz der dafiir zu zah-
lenden Miete haben weiter zugenommen. Trotz des An-
stiegs der Mieten ist der Anteil der Mieterhaushalte, die
ihre Miete als angemessen oder giinstig beurteilen ge-
geniiber der Befragung von 1996 von 70 auf 76 % ange-
stiegen.
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Zu dieser Entwicklung haben Modernisierungsmafinah-
men im Bestand mit entsprechenden Komfortverbesse-
rungen offensichtlich ebenso beigetragen wie das erwei-
terte Angebot neuer bzw. frei gewordener Mietwohnun-
gen, das eine Vielzahl von Mietern genutzt hat, um die
Wohnung zu mieten, die sowohl ihren individuellen An-
spriichen als auch ihrer Zahlungsmoglichkeit und
-bereitschaft am nédchsten kommt. Dies belegt auch die
Mobilitétsrate der vergangenen Jahre, die von 8,6 % im
Jahr 1996 auf 9,1 % 1997 angestiegen ist und 1998 ei-
nen Spitzenwert von 14,7 % erreicht hat. Insgesamt hat
mehr als die Halfte aller Mieter seit der Wiedervereini-
gung die Wohnung gewechselt.

45. Umgekehrt empfindet knapp ein Viertel der befrag-
ten Mieterhaushalte die Miete als iiberhoht. Dieser An-
sicht sind groBe Haushalte hdufiger als kleinere sowie
Mieter in Plattenbauten und nach 1991 errichteten Woh-
nungen héufiger als in herkdmmlichen Mehrfamilien-
hdusern. Von den Mieterhaushalten, die innerhalb des
Jahres 1998 — also nach uneingeschrénkter Anwendbar-
keit der Vergleichsmiete — ein Mieterhohungsverlangen
von ihrem Vermieter erhalten haben, stimmten diesem
97 % zu und 3 % nicht oder nur teilweise zu. Damit lag
die Zustimmung der Mieter noch um 6 Prozentpunkte
hoher als gegeniiber den Mieterhdhungsverlangen der
Vermieter im Jahr 1995. Ganz &hnlich stellt sich das
Mietzahlungsverhalten dar. Anfang 1999 zahlten von
den befragten Mietern 96 % ihre Miete uneingeschréinkt,
2 % unter Vorbehalt und 2 % gemindert.

3. Mietbelastung in den neuen Landern
3.1 Die Entwicklung allgemein

46. Die im Rahmen der Mietenanalyse in den neuen
Landern durch das IfS ermittelte Mietbelastung ist im
Gegensatz zur BBR-Umfrage zur Mietbelastung in den
alten Landern (Ziff. 32) als Anteil der Bruttowarmmiete
am Haushaltsnettoeinkommen (Warmmietbelastung) de-
finiert und stellt ein ungefidhres Mal fiir die finanzielle
Verkraftbarkeit der Wohnkosten dar.

Im Februar 1999 betrug die Mietbelastung '® (unter Be-
riicksichtigung von Wohngeldzahlungen als Abzug von
der Miete) im Schnitt 26,2 % und lag damit um 3,4 Pro-
zentpunkte {iber der Mitte 1996 ermittelten Quote. Ursa-
che fiir diesen Anstieg bilden verschiedene Faktoren.
Neben einer allgemeinen Stagnation der Individualein-
kommen hat sich die Wohnraumversorgung der Mieter-
haushalte sowohl hinsichtlich der Ausstattung als auch
der Grofe nach spiirbar verbessert. Hinzu kommt, dass
Haushalte mit hoherem Einkommen verstiarkt in Wohn-
eigentum gezogen sind, dadurch als zahlungskriftigere

' Auf die Ausfiihrungen zur Aussagekraft von Befragungen zur
Mietbelastung in Ziff. 32 wird verwiesen.

Mieter ausschieden und durch kleine oder neu gegriinde-
te Mieterhaushalte mit hdufig niedrigem Einkommen er-
setzt wurden. Eine hohe Fluktuation zum einen und zum
anderen die Tatsache, dass die Mieten deutlich haufiger
als angemessen im Vergleich zur Mieterbefragung vor
zweieinhalb Jahren bewertet wurden, belegen, dass viele
Mieterhaushalte bereit sind, fiir verbesserte Wohnver-
hiltnisse auch eine hohere Mietbelastung zu tragen.

3.2 Mietbelastung
-typen

nach Haushaltsgruppen/

47. Nach den Befragungsergebnissen tragen 28 % der
Haushalte Mietbelastungen (Anteil der Bruttowarmmie-
te am Haushaltsnettoeinkommen) von iiber 30 %. Vor
allem Einpersonenhaushalte haben mit einem Anteil von
31,4 % am Einkommen eine iiberdurchschnittliche Be-
lastung. Bei Rentnerhaushalten ist dies insbesondere in
deren hoherer Wohnfldcheninanspruchnahme begriindet.

Uberdurchschnittliche Mietbelastungen tragen ferner
auch Haushalte mit niedrigem Einkommensniveau wie
zum Beispiel Arbeitslosenhaushalte (30,7 %) oder
Haushalte mit niedriger beruflicher Qualifikation bzw.
Haushalte in Berufsausbildung. Tabelle 14 gibt einen
Uberblick iiber die Mietbelastung verschiedener Haus-
haltstypen.

Tabelle 14

Verteilung der Mietbelastung nach Haushaltstypen
in den neuen Lindern

Miet- Anteil an den be-
Haushaltstyp belastung | fragten Mieter-
haushalten
%

Junger/mittlerer 29,8 18,6
1-Personen-Haushalt
Alterer 1-Personen-
Haushalt 33,1 17,9
Alteres Paar/LG 23.0 15,8
Jingeres/mittleres

Paar/LG ohne Kind 21,5 22,4

Paar/LG mit Kind 23,6 21,8
Alleinerziehend 31,4 33
Insgesamt 26,2 100

Quelle: IfS-Befragung 1999
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3.3 Vergleich der Mietbelastung in den neuen
und den alten Landern

48. Die Angaben der IfS-Studie zur Bruttowarm-
mietbelastung beschranken sich auf die neuen Lénder.
Fir einen Vergleich der Mietbelastung in Ost- und
Westdeutschland wird daher im Folgenden die Zusatz-
erhebung zum Mikrozensus 1998 des Statistischen Bun-
desamtes verwendet. Hierbei wird allerdings nicht auf
die Bruttowarmbelastung, sondern auf die Bruttokalt-
mietbelastung abgestellt, das heift auf die Belastung des
Haushaltsnettoeinkommens durch die Miete inklusive
kalte Betriebskosten, aber ohne Heiz- und Warmwasser-
kosten.

Im April 1998 betrug die durchschnittliche Mietbelas-
tung in den alten Léndern 24,5 % und in den neuen Lén-
dern 19,9 %. Damit liegt die Mietbelastung in den neuen
Léndern um knapp 5 Prozentpunkte unter der der alten
Lénder.

Deutliche Unterschiede in der Mietbelastung sind bei ei-

ner Differenzierung der Haushalte nach ihrem Einkom-

men festzustellen'”:

" Vgl. auch die Mietbelastung nach Einkommensklassen in den

alten Landern (Ziff. 33)

Haushalte mit einem monatlichen Haushaltsnettoein-
kommen von

unter 1 000 DM 51,8 %
1 000 DM bis unter 2 500 DM 27,3 %
2 500 DM bis unter 5 000 DM 17,7 %
5 000 DM und mehr 12,9 %
Insgesamt 19,9 %

Auch in den neuen Léndern sinkt die Mietbelastung mit
zunehmendem Einkommen. Wiahrend Haushalte mit ei-
nem Einkommen von unter 1 000 DM gut die Hilfte ih-
res Einkommens fir die Miete verwenden miissen, be-
trdgt die Mietbelastungsquote bei Haushalten mit
5000 DM und mehr Einkommen knapp 13 %. Aller-
dings sind auch in den neuen Lindern die Haushalte mit
einem Einkommen von unter 1 000 DM zumeist nur
Einpersonenhaushalte, die — wie bereits erldutert — gene-
rell groBere Ausgaben fiir das Wohnen aufweisen. Zur
Entlastung dieser Haushalte leistet das Wohngeld einen
wichtigen Beitrag.

Im Ost-West-Vergleich zeigt sich, dass in den neuen
Landern alle Einkommensklassen durchweg niedrigere
Mietbelastungsquoten aufweisen als in den alten Lén-
dern. Der Unterschied ist bei niedrigen Einkommen
starker als bei hoheren Einkommen, was in erster Linie
auf die nach dem Auslaufen des Sonderwohngeldgeset-
zes geltenden Ubergangsbestimmungen in Ostdeutsch-
land zuriickzufiihren ist.
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Teil C: Wohngeldbericht

l. Aufgaben des Wohngelds

49. Die Mieten fiir nicht preisgebundene Wohnungen
bilden sich im Zusammenspiel von Angebot und Nach-
frage im Rahmen der bestehenden mietrechtlichen Rege-
lungen am Wohnungsmarkt. Damit einkommensschwi-
chere Haushalte die Wohnkosten fiir angemessenen und
familiengerechten Wohnraum tragen konnen, wird
Wohngeld gewidhrt. Das Wohngeld ist ein unverzichtbarer
und integraler Bestandteil einer grundsétzlich marktwirt-
schaftlich ausgerichteten Wohnungs- und Mietenpolitik.

50. Wohngeld wurde im Berichtszeitraum 1997/1998
in folgenden Formen gewéhrt:

— Das bis 1990 einzige Wohngeldsystem ist das ,,Tabel-
lenwohngeld“. Zu seinen zentralen Prinzipien z&hlt
die Abhangigkeit des Wohngeldes vom Familienein-
kommen, der zuschussfdhigen Miete oder Belastung
und der HaushaltsgrofBe. Wohnkosten sind beim Ta-
bellenwohngeld nur soweit zuschussfahig, als sie be-
stimmte Hochstbetrige nicht tiberschreiten.

Tabellenwohngeld wird als Lastenzuschuss auch
selbstnutzenden einkommensschwicheren Wohnei-
gentiimern gewahrt.

— Seit 1. April 1991 (neue Lénder: seit 1. Januar 1991)
wird Mieterhaushalten, deren Familienmitglieder
Empfénger von laufenden Leistungen der Sozialhilfe
oder der Kriegsopferfiirsorge sind, Wohngeld in einer
vereinfachten zweiten Form gewdhrt — im Folgenden
als ,,pauschaliertes Wohngeld*“ bezeichnet. Das pau-
schalierte Wohngeld bemisst sich nach § 32, Abs. 1
Wohngeldgesetz in Prozent der sozialhilferechtlich
anerkannten Aufwendungen fiir die Unterkunft, der
Wohnraummieten (ohne Heizkosten), kennt also keine
Hochstbetriage fiir zuschussfihige Miete oder Belas-
tung.

Nach Auslaufen des Wohngeldsondergesetzes zum
31. Dezember 1996 wird seit dem 1. Januar 1997 — mit
Ausnahme befristeter Ubergangsbestimmungen fiir das
Beitrittsgebiet, die wegen der seinerzeit ausgebliebenen
gesamtdeutschen Wohngeldnovelle die Mieteniiberlei-

tung weiter sozial abfedern, — wieder in ganz Deutsch-
land ein einheitliches Wohngeldrecht angewandt.

Das Wohngeld soll die Mietzahlungsfihigkeit der wohn-
geldberechtigten Haushalte gewihrleisten. Durch das
Tabellenwohngeld sind die begiinstigten Haushalte nicht
nur auf ein ganz besonders mietgiinstiges und deshalb
enges Marktsegment im Wohnungsbestand beschrénkt,
denn es soll ihnen auch der Zugang zu Wohnungen mit
durchschnittlichen Mieten ermdglicht werden. Dies unter-
stiitzt auch die Erhaltung und Schaffung stabiler Bewoh-
nerstrukturen in den Wohngquartieren.

Um die Aufgabe der Sicherung angemessenen und fami-
liengerechten Wohnens auf Dauer und verldsslich erfiil-
len zu konnen, ist daher das Wohngeld in angemessenen
Zeitabstdnden zu iiberpriifen und unter Beriicksichtigung
der Situation der offentlichen Haushalte an die Ein-
kommens- und Mietenentwicklung anzupassen. Dies
geschieht mit der im Wesentlichen zum 1. Januar 2001
in Kraft tretenden Wohngeldnovelle 1999 (vgl. Ziff. 97 ft.).

Il. Entwicklung der Wohngeldleistungen im
Uberblick

51. Bund und Lénder zahlten 1998 knapp 7 Mrd. DM
Wohngeld (Bund: 3,8 Mrd. DM; Léander: 3,2 Mrd. DM)
an insgesamt 2,95 Millionen Haushalte. Davon entfielen
gut 5,4 Mrd. DM auf die alten und rund 1,55 Mrd. DM
auf die neuen Linder. 1998 ist damit erstmals das Aus-
gabenniveau des Jahres 1992 (rund 6,8 Mrd. DM), dem
Jahr nach der Einfiihrung des Wohngeldes in den neuen
Landern einschlieSlich Berlin-Ost, iibertroffen worden.
Die regionalen Ausgabenstrome haben sich seither je-
doch grundlegend geédndert: Wahrend 1992 rund 45 %
aller Wohngeldleistungen in die neuen Lander flossen,
hat sich dieser Anteil aufgrund der positiven Einkom-
mensentwicklung und dem hierdurch ermdglichten stu-
fenweisen Abbau von Sonderbegiinstigungen bis 1998
etwa halbiert; demgegeniiber sind die Ausgabenanteile
der alten Lander einschlieBlich Berlin-West von 55 %
auf 78 % gestiegen (Abbildung 2 und Tabelle 15). In
neuen und alten Lindern haben sich dariiber hinaus in
den Teilsystemen des Wohngelds sehr unterschiedliche
Entwicklungen vollzogen.
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Abbildung 2:

Wohngeldausgaben des Bundes und der Lander ab 1965
(Bundes- und Landesanteil)
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Tabelle 15

Wohngeldleistungen von Bund und Léndern fiir Tabellenwohngeld und pauschaliertes Wohngeld

Insgesamt davon fiir Bund ? davon fiir
neue/alte Lander neue/alte Lander
Jahr
1 2 3 4
Mio. DM

1965 147,9 60,5

1967 428.9 209,4

1970 600,3 299.8

1972 1201,7 600,6

1975 1 654,5 825,3

1976 1 620,2 808,1

1977 1471,0 7344

1978 1 784,4 893,7

1979 1 848,7 922.8

1980 1829,7 911,6

1981 24153 12114

1982 2 667,8 1335,0

1983 2 602,1 1304,9

1984 24192 1205,6

1985 2462,1 1513,0

1986 3 363,3 1961,3

1987 37273 2 146,9

1988 36822 2 120,5

1989 3677,8 21212

1990 36114 2 086,9

1991 45723 744.,0/3 828,3 2550,9 357,5/2 193,4
1992 Y 6 809,2 3 067,0/3 742,2 3704,1 1580,6/2 123,5
1993 Y 6 460,7 2 647,5/3 813,2 3513,8 1290,4/2 223.4
1994 Y 57155 1 698,5/4 017,0 3132,5 849.2/2 2833
1995 Y 57455 1270,7/4 474,8 3 160,0 637,0/2 523,0
1996 " 6122,5 1 284,0/4 838,5 3354,6 648,4/2 706,2
1997 Y 6 6453 1 366,6/5 278,6 35793 683,0/2 896,2
1998 6 985,7 1 547,5/5 438,2 37764 773,8/3 002,6

D)
2)

Aufteilung Berlin Ost und West (Spalte 2 und 4) geschiitzt.
Seit 1985 einschl. eines Ausgleichsbetrages von 282 Mio. DM zur finanzneutralen Ubertragung der Krankenhausfinanzierung auf die alten

Lénder einschl. Berlin-West.
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Alte Lander

52. Die Gesamtausgaben in den alten Lindern stiegen
von rund 3,7 Mrd. DM im Jahr 1992'® auf gut
5,4 Mrd. DM im Jahr 1998 an, weit iiberwiegend infolge
der dynamischen Entwicklung beim Pauschalwohngeld.
Die Ausgabendynamik beim Pauschalwohngeld hat vor
allem zwei Ursachen: Zum einen die Zunahme der Fall-
zahlen um mehr als eine halbe Million Haushalte von
0,7 Millionen Haushalten 1992 auf gut 1,2 Millionen

'™ Bei langerfristigen Vergleichen wird hier und im Folgenden im
Regelfall das Jahr 1992 als Referenzjahr zugrunde gelegt. Die Einfiih-
rung des so genannten Pauschalierten Wohngeldes wurde erst 1992
abgeschlossen, sodass erst ab diesem Zeitpunkt unverzerrte Daten
getrennt nach Tabellen- und Pauschalwohngeld vorliegen.

Haushalte 1998 (Tabelle 16), was mit der deutlichen
Steigerung der Sozialhilfeempfangerzahlen im selben
Zeitraum korrespondiert; zum anderen den Mietanstieg
um knapp 150 DM von durchschnittlich 475 DM im
Jahr 1992 auf 624 DM im Jahre 1998 (Tabelle 26). Da,
anders als beim Tabellenwohngeld, beim Pauschal-
wohngeld keine Miethdchstbetrige gelten, fiihren diese
Mietsteigerungen regelmiflig zu entsprechend hoheren
Wohngeldleistungen. Das durchschnittliche Pauschal-
wohngeld stieg daher im Zeitraum 1992 bis 1998 von
222 DM auf 291 DM (Tabelle 17). Im Ergebnis haben
sich die Zahlungen fiir das Pauschalwohngeld in diesem
Zeitraum mehr als verdoppelt. Sie hatten damit 1998
einen Anteil von knapp zwei Dritteln an allen Wohn-
geldausgaben.

Tabelle 16
Empfinger von Wohngeld
Alte Lander
Davon
b | imspesamt Tabellenvohngeld Wengeld
Insgesamt Mietzuschuss | Lastenzuschuss
1992 1 846 989 1127 043 1027 360 99 683 719 946
1993 1 843 677 1025619 944 527 81 092 818 058
1994 1902 176 979 555 906 537 73018 922 621
1995 1938 066 941 763 877 673 64 090 996 303
1996 2091016 954 433 896 747 57 686 1136 583
1997 2 141 486 976 357 916 769 59 588 1165129
1998 2206203 976 884 915 643 61241 1229319
Neue Lénder
Davon
B o Pt
Insgesamt Mietzuschuss | Lastenzuschuss
1992 2002 783 1951 002 1 585327 365 675 51781
1993 1368 752 1314 845 1114936 199 909 53907
1994 842 081 775 633 672 835 102 798 66 448
1995 656 787 581 554 515732 65 822 75 233
1996 627 878 540 358 488 956 51402 87520
1997 719 590 606 056 552 845 53211 113 534
1998 740 613 608 907 558115 50 792 131 706
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53. Die Ausgaben fiir Tabellenwohngeld verminderten
sich im Zeitraum 1992 bis 1995 um mehr als 20 %. Die
Zahl der Empfanger von Tabellenwohngeld schrumpfte
von rund 1,13 auf rund 0,94 Millionen Haushalte. Dies
entspricht den Erfahrungen der Vergangenheit, wonach
es wahrend der Geltungsdauer der Wohngeldgesetze
stets Herauswachseffekte mit der Folge abnehmender
Wohngeldleistungen gab.

Seit 1996 ist hier eine leichte Trendwende eingetreten.
Die Zahl der Tabellenwohngeld beziehenden Haushalte
ist seither wieder auf knapp 0,98 Millionen Haushalte
(3.2 % aller Haushalte in den alten Léndern) gestiegen
und die Ausgaben fiir Tabellenwohngeld haben sich um
rund 12 % erhoht. Der Grund hierfiir ist, dass sich die
Arbeitsmarktentwicklung und der dadurch verursachte
Anstieg Arbeitsloser und Sozialhilfe beziehender Haus-
halte nicht nur im Pauschalwohngeld, sondern auch im
Tabellenwohngeld ausgewirkt hat.

Der Anteil der Sozialhilfe- und Kriegsopferfiirsorge-
empfianger an allen Tabellenwohngeldempfingern ist
von 1996 bis 1998 um 22 % auf rund 151 000 Haushalte
gestiegen. Hierbei handelt es sich um Haushalte, deren
Wohngeld trotz des Bezuges von laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt bzw. Kriegsopferfiirsorge aus unter-
schiedlichen Griinden nicht pauschaliert wird.

Die Gruppe der Sozialhilfe empfangenden Tabellen-
wohngeldempfanger und der Empfinger von Pauschal-
wohngeld hatte damit 1998 einen Anteil von 63 % an
allen Wohngeldempfingern (1996: 60 %). Die Wohn-
geldausgaben wurden folglich auch im Berichtszeitraum
zunehmend von Sozialhilfeempfangern dominiert (vgl.
hierzu ausfiihrlich Wohngeld- und Mietenbericht 1997
Ziff. 67).

54. Der Anstieg der Tabellenwohngeldausgaben ging
im Berichtszeitraum mit einem Anstieg des durch-

schnittlichen Tabellenwohngeldes von 144 auf 154 DM/
Monat einher (Tabelle 17). Zwischen 1992 und 1998 ist
damit das durchschnittliche Wohngeld um insgesamt
24 DM/Monat gestiegen. Neben den steigenden Fallzah-
len von Arbeitslosen und Sozialhilfe beziehenden Haus-
halten mit tiberdurchschnittlich hohen Wohngeldbetra-
gen sowie soziodemographischen Struktureffekten (Zu-
nahme des Anteils von Mehrpersonenhaushalten
mit hoherem Tabellenwohngeld) spielen in diesem
Zusammenhang Selektionseffekte eine Rolle: Mit dem
Anstieg des durchschnittlichen Einkommens wachsen
besonders Wohngeldempfénger mit niedrigen Wohn-
geldbetragen aus dem Kreis der Tabellenwohngeldemp-
fanger hinaus; hierdurch steigt der statistische Durch-
schnittswert.

Dieser Anstieg des durchschnittlichen Tabellenwohn-
geldes darf deshalb nicht dariiber hinwegtduschen, dass
sich die Wohngeldleistungen in den alten Landern fiir
bestehende Tabellenwohngeldempféanger seit der letzten
Wohngeldleistungsnovelle im Jahr 1990 kontinuierlich
verschlechtert haben. In typischen Féllen hat sich der
Wert des Wohngeldes real fast halbiert. So erhielt nach
Wirksamwerden der letzten Wohngeldleistungsnovelle
im Jahr 1991 etwa ein Zweipersonenhaushalt mit ei-
nem wohngeldrechtlichen Familieneinkommen von
1 161 DM/Monat und einer Miete von 484 DM/Monat
ein Wohngeld in Hohe von 138 DM/Monat (statis-
tische Durchschnittswerte laut Tabellenwohngeldstatis-
tik 1991). Sind die Mieten und Einkommen dieses
Haushaltes der reinen Preisentwicklung gefolgt, d. h.
verbleibt er in der gleichen Wohnung und haben sich
seine realen Verhdltnisse nicht verdndert, betrdgt sein
nomineller Wohngeldanspruch — unter Beriicksichtigung
der geltenden Hochstbetrage — 1998 92 DM/Monat. In
Preisen von 1991 sind dies rund 76 DM/Monat; dies
entspricht gerade einmal 55 % des Betrages von
138 DM/Monat im Jahr 1991.
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Tabelle 17
Durchschnittliches monatliches Wohngeld der Wohngeldempfinger
Tabellenwohngeld Pauschaliertes
Insgesamt Mietzuschuss Lastenzuschuss Wohngeld "
Jahr DM
Alte Lander
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 130 128 150 222
1993 130 128 155 237
1994 132 130 157 253
1995 134 132 160 268
1996 144 142 173 278
1997 151 149 184 287
1998 154 152 188 291
Neue Lander
1991 117 111 158 92
1992 122 113 163 100
1993 127 124 149 156
1994 132 129 152 187
1995 148 147 156 194
1996 160 159 169 212
1997 165 164 169 219
1998 172 172 176 231

" Das pauschalierte Wohngeld wurde 1991 eingefiihrt.
2)

vorliegen.
Neue Lander

55. In den neuen Léndern haben die Wohngeldausga-
ben im Berichtszeitraum erstmals wieder zugenommen.
Nach der Einfilhrung des Wohngeldsondergesetzes —
1992 — hatten sie mit iiber 3 Mrd. DM den hochsten
Wert erreicht. Uber 2 Millionen Haushalte — und damit
rund ein Drittel aller Haushalte — erhielten Wohngeld.
Bedingt durch die eingetretene Einkommensentwicklung

Gegeniiber Wohngeld- und Mietenbericht 1997 abweichende Zahlen, da zwischenzeitlich die endgiiltigen Ergebnisse der amtlichen Statistik

gingen die Zahl der wohngeldberechtigten Haushalte
und die Ausgaben bis 1996 kontinuierlich zuriick. 1996
erhielten noch rund 0,63 Millionen Haushalte Wohn-
geld. Die auf die neuen Lénder entfallenden Wohngeld-
ausgaben betrugen rund 1,3 Mrd. DM.

Seit dem Jahr 1997 hat sich diese Entwicklung umge-
kehrt: Die Zahl der Wohngeldempfianger hat sich zwi-
schen 1996 und 1998 um mehr als 0,11 Millionen
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Haushalte auf rund 0,74 Millionen Haushalte (11 % aller
Haushalte) erhoht; die Gesamtausgaben fiir Wohngeld
sind von knapp 1,3 Mrd. DM auf rund 1,55 Mrd. DM
angestiegen. Die Ursachen hierfiir liegen sowohl im
Bereich des Pauschal- wie auch im Bereich des Tabel-
lenwohngeldes.

56. Beim Pauschalwohngeld nahmen die Ausgaben
wie in den Jahren 1995/96 mit zweistelligen Wachs-
tumsraten zu. Seit Mitte der 90er-Jahre deutet sich hier,
wenngleich von niedrigem Niveau ausgehend, tenden-
ziell eine &dhnliche Ausgabenentwicklung beim Pau-
schalwohngeld wie in den alten Landern an.

Der im Berichtszeitraum zu verzeichnende starke An-
stieg der Zahl der Pauschalwohngeldempfinger um
mehr als 50 % von rund 87 500 auf knapp 132 000
Haushalte 1998 deckt sich in der Grofenordnung mit
dem deutlichen Anstieg der Sozialhilfeempfangerzahlen
in den neuen Léndern, wobei das Ausgangsniveau sehr
niedrig war. Das durchschnittliche Pauschalwohngeld
stieg im selben Zeitraum um rund 9 % von 212 auf
231 DM/Monat. Der Anstieg des Wohngeldes féllt im
Vergleich zur Mietentwicklung im Berichtszeitraum
allerdings unterproportional aus, da der Pauschalie-
rungssatz (§ 42 Abs. 1 Nr. 5 WoGG) im Rahmen des
Wohngeldiiberleitungsgesetzes von 50 % auf 47 % ab-
gesenkt wurde.

57. Auch beim Tabellenwohngeld nahmen die Ausga-
ben in den neuen Léndern seit 1996 wieder zu. Die An-
zahl der berechtigten Tabellenwohngeldempfinger er-
hohte sich bis Ende 1998 um rund 69 000 Haushalte.
Gleichzeitig stieg das durchschnittliche Wohngeld um
knapp 8 % von 160 auf 172 DM an. Hauptursache hier-
fiir sind — wie in den alten Landern auch — die ungiinsti-
ge Arbeitsmarktentwicklung, aber auch die im Rahmen
des Wohngeldiiberleitungsgesetzes geltenden Sonder-
regelungen. Namentlich durch die im Vergleich zu den
alten Landern wesentlich groBziigiger gestaltete Hochst-
betragstabelle konnten modernisierungsbedingte Miet-
steigerungen in vielen Féllen durch ein héheres Wohn-
geld wirkungsvoll abgefedert werden. Ferner haben die
eingetretenen Mietsteigerungen bei weitgehend stagnie-
renden Einkommen insbesondere bei den Arbeiterhaus-
halten zu einer Erhdhung von Fallzahlen und Wohn-
geldvolumen gefiihrt. Insgesamt konnte daher die sozia-
le Absicherung der Mieteniiberleitung in den neuen
Landern durch das Wohngeldiiberleitungsgesetz gut
gewiahrleistet werden.

58. Wohngeld hat gegenwirtig in den neuen Léndern
insgesamt noch eine grofere Bedeutung als in den alten
Landern. So betrigt der Anteil der Wohngeldempféanger
an allen Haushalten in den neuen Léndern 10,7 % ge-

geniiber 7,2 % in den alten Léndern (Anlage 33). Aller-
dings hat sich dieser Anteil gegeniiber 1992 bereits stark
reduziert. In dem MaBe, wie sich die Einkommen und
Mieten weiter angleichen, ist auch eine weitere Anndhe-
rung der Anteile der Wohngeldempfinger in Ost und
West zu erwarten.

59. Auch die Wohngeldausgaben pro Kopf der Bevol-
kerung sind dementsprechend in den neuen Landern
deutlich hoher als in den alten Landern. Bezogen auf
den Bundesdurchschnitt lagen sie 1998 in den neuen
Léndern bei rund 119 % (1994: 156 %) und in den alten
Landern bei rund 96 % (1994: 86 %) (Anlage 34). Dies
ist auch eine Folge der noch bestehenden Unterschiede
der Leistungsniveaus aufgrund der in den neuen Léndern
insgesamt giinstigeren rechtlichen Regelungen (vgl.
Abschnitt IV).

lll. Das Tabellenwohngeld in den alten
Landern

1. Die Haushalte der Wohngeldempfanger

60. Wohngeld beziehen Haushalte mit weit unterdurch-
schnittlichen Einkommen. Die soziale Zusammenset-
zung der Wohngeldempféanger hat sich in den alten Lén-
dern seit 1992 stark gewandelt (Tabelle 18).

Der Anteil der Rentner und Pensionére an allen Wohn-
geldempfangern hat sich von 41,1 % auf 28,9 % verrin-
gert. Demgegeniiber hat sich der Anteil der Arbeitslosen
von 16,8 % auf 28,2 % erhoht. Leicht riicklaufig war der
Anteil der Erwerbstétigen, der von 30,6 % auf 28,6 %
sank. Alle drei Gruppen sind damit Ende 1998 etwa
gleich stark unter den Wohngeldempfangern vertreten
gewesen. Die Verdnderungen der sozialen Zusammen-
setzung der Tabellenwohngeldempfinger sind damit vor
allem durch die iiberproportional positive Einkommens-
entwicklung der Rentner/Pensionére und durch die nega-
tive Entwicklung am Arbeitsmarkt geprigt.

Bemerkenswert in diesem Zusammenhang ist, dass den-
noch der Anteil der Tabellenwohngeldempfanger an den
Arbeitslosen zuriickgegangen ist: Wéhrend 1992 rund
23 % aller arbeitslosen Haushalte Tabellenwohngeld
erhielten, waren es 1998 nur noch knapp 17 %. Dies
diirfte vor allem dadurch erklidrbar sein, dass sich die
Anzahl der Langzeitarbeitslosen seit 1992 mehr als
verdoppelt hat (September 1992: 0,474 Millionen Perso-
nen, September 1998 1,032 Millionen Personen); die
hiervon betroffenen Haushalte haben nach Wegfall des
Arbeitslosengeldes hdufig Anspruch auf Sozialhilfe und
Pauschalwohngeld.
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Tabelle 18
Soziale Stellung der Tabellenwohngeldempfiinger
Soziale Stellung Alte Lander Neue Lander
1992 1996" 1998 1992 1996 1998
Anteil an allen Wohngeldempfangern (%)
Erwerbstétige
Insgesamt 30,6 27,4 28,6 31,2 23,2 24.4
davon
— Arbeiter 21,3 20,6 21,7 18,9 14,7 15,8
— Angestellte 6,1 5,1 5,4 11,1 6,1 6,5
— Beamte 2,0 0,6 0,3 0,1 0,2 0,1
— Selbststéndige 1,2 1,1 1,2 1,1 2,2 1,9
— Arbeitslose 16,8 26,0 28,2 14,9 41,9 43,7
Nichterwerbstitige 52,6 46,6 432 53,9 34,9 32,0
davon
— Rentner/ 41,1 31,4 28,9 47,0 26,0 23,1
Pensionére
— Studenten 3,7 3,1 2,8 0,3 1,2 1,5
— Sonstige 7,8 11,9 11,5 6,6 7,8 7,4
Insgesamt
Anzahl in 1000 1285,3 954.4 976,9 1951,0 540,4 608,9
Anteil an allen Wohngeldempfangern (%)
Nachrichtlich:
Sozialhilfe-/Kriegs-
opferfiirsorge-
empfanger 7,4 13,0 15,5 2.8

)
vorliegen.

Insbesondere die deutliche Zunahme des Anteils ar-
beitsloser Haushalte an allen Tabellenwohngeldemp-
fangern hat auch zu spiirbaren Verschiebungen in der
HaushaltsgroBenstruktur der Tabellenwohngeldemp-
fanger gefiihrt: Gegeniiber 1992 verminderte sich der
Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten von rund
64 % auf 60 %, wihrend der Anteil der Drei- und
Mehrpersonenhaushalte von rund 36 % auf rund 40 %
stieg.

Gegeniiber Wohngeld- und Mietenbericht 1997 abweichende Zahlen, da zwischenzeitlich die endgiiltigen Ergebnisse der amtlichen Statistik

61. Die Zahl der Kinder in den Haushalten der Tabel-
lenwohngeldempfanger ist im Berichtszeitraum um mehr
als 50 000 auf rund 907 000 Kinder 1998 gestiegen (Ta-
belle 19). Dies diirfte zum Teil auch durch die steigende
Zahl von allein erzichenden Wohngeldempfingern zu
erkldren sein. Die durchschnittliche Kinderzahl pro Tabel-
lenwohngeldempfangerhaushalt stieg von 0,90 im Jahr
1992 auf 0,93 im Jahr 1998 an. Der Anteil der Tabellen-
wohngeldausgaben fiir Haushalte mit Kindern stieg von
rund 52 % auf 57 % (Anlage 19).
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Tabelle 19
Empfinger von Tabellenwohngeld nach Haushalsgrofie und
Anzahl der Kinder im Jahr 1998 in den alten Lindern
Haushaltsgrofie Insgesamt Davon mit ... Kindern" im Haushalt (%)
(Personen)
0 1 2 3 4 5 und mehr Kinderzahl
1 438 569 99,9 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 500
2 147 871 55,7 44,1 0,2 0,0 0,0 0,0 65 700
3 111 307 14,5 50,2 35,2 0,2 0,0 0,0 134 700
4 139 649 10,4 3,6 76,4 9,5 0,1 0,0 258 600
5 81020 10,6 1,0 43 80,0 4.0 0,1 215400
6 und mehr 58 468 13,7 0,4 1,0 43 47,0 33,5 232200
Insgesamt 976 884 58,1 13,1 15,4 8,3 3,2 2,0 907 100

)

Personen, fiir die Kindergeld nach dem Bundeskindergeldgesetz oder eine Leistung im Sinne des § 8 Abs. 1 des Bundeskindergeldgesetzes

gewidhrt wird.

62. Der Wohngeldanspruch von Familien mit Kindern
ist deutlich hoher als der von Haushalten ohne Kinder
(Anlage 19). Dadurch wird erreicht, dass ihre Wohnkos-
tenbelastung im Vergleich zu kleineren Haushalten ohne
Kinder deutlich niedriger ist. Diese Familienfreundlich-
keit des Wohngelds beruht vor allem auf den fiir groBBere
Haushalte deutlich besser ausgestalteten Wohngeldtabel-
len und der Nichtanrechnung des Kindergeldes beim
wohngeldrechtlichen Familieneinkommen. AufBerdem
nutzen grofere Haushalte im Durchschnitt Wohnfla-
chen, die kleiner sind als die so genannten Wohngeld-
Richtflachen (vgl. Ziff. 63). Dies bedeutet, dass bei
groBeren Haushalten hohere Quadratmetermieten wohn-
geldfahig sind als bei kleineren Haushalten.

2. Die Wohnungsversorgung der Miet-
zuschussempfanger

63. Die Richtflichen dienen als interne Kalkulations-
grundlage zur Bestimmung der Hochstbetrdge fiir Miete
und Belastung in der Miethdchstbetragstabelle des
Wohngeldgesetzes. Sie betragen 48 m” fiir Einpersonen-
haushalte, 62 m” fiir Zweipersonenhaushalte und jeweils
12 m® fiir jede zusitzliche Person. Die Wohnflichenver-
sorgung der Wohngeldempfanger kann iiber den Ver-
gleich der tatsdchlich genutzten Wohnflachen mit den
Richtfldchen beurteilt werden.

Wihrend bei den Ein- bis Dreipersonenhaushalten die
tatsdchlichen Wohnfldchen in etwa den Richtfldchen
entsprechen, nutzen groflere Haushalte Wohnflachen,
die deutlich unterhalb der Richtfliche liegen (Anla-
ge 20). Allerdings stieg die durchschnittliche Wohnfla-

che der letztgenannten Haushalte im Berichtszeitraum
geringfligig um 1 m* (Vier- und Fiinfpersonenhaushalte)
bzw. 3 m” (Sechspersonenhaushalte) an, wihrend sie
sich bei den Einpersonenhaushalten um 1 m? verminder-
te. Der Gesamtdurchschnitt stieg damit im Berichtszeit-
raum erstmals wieder um 1 m” auf 64 m” an.

Auffallend ist die besonders starke Streuung der Wohn-
flichen bei den FEinpersonenhaushalten (Anlage 24).
Soweit hier die Richtflachen iiberschritten werden, diirf-
te es sich hdufig um Félle handeln, in denen grofBere
familiengeeignete Wohnungen nach einer Verkleinerung
der Familie (zum Beispiel Auszug erwachsener Kinder;
Tod eines Ehegatten) nur noch von einer Person be-
wohnt werden.

Die Wohnfldchen der Hauptmieter mit Tabellenwohn-
geldbezug (98 % aller Mietzuschussempfanger) sinken
in den alten Bundeslindern mit steigendem Mietenni-
veau. Die Wohnfliche fiir Einpersonenhaushalte betrigt
55 m® in Mietenstufe I und 44 m” in Mietenstufe V1, fiir
Vierpersonenhaushalte liegen die entsprechenden Fla-
chen bei 90 m* bzw. 74 m* (Anlage 20).

64. 33 % der Tabellenwohngeld empfangenden Haupt-
mieter wohnen in offentlich geférderten Sozialwohnun-
gen (1. Forderweg). Unter Einschluss auch der im Rah-
men der vereinbarten Forderung geforderten Wohnun-
gen, die in der Wohngeldstatistik nicht erfasst werden,
liegt der Anteil von Tabellenwohngeldempfangern im
Rahmen der im Sozialen Wohnungsbau subventionierten
Wohnungen allerdings hoéher. EinschlieBlich der Pau-
schalwohngeldempfénger diirfte nach grober Schitzung
mehr als ein Viertel aller Sozialwohnungen von
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Wohngeldempfangern bewohnt sein (vgl. Wohngeld-
und Mietenbericht 1997, Ziff. 73). Der Anteil der in
Sozialwohnungen wohnenden Wohngeldempféanger liegt
in Gemeinden mit hdherem Mietenniveau (Mietenstufen
IV und V) iiber dem Durchschnitt (Anlage 22). Dass der
Anteil in Mietenstufe VI nur relativ gering iiber dem
Durchschnitt liegt, hat seine Ursache in dem relativ
geringen Sozialwohnungsanteil in Miinchen.

65. Die Ausstattung der Mietzuschussempfinger mit
Sammelheizung und mit Bad oder Duschraum hat sich
gegeniiber 1996 von 89,4 auf 91,7 % erhoht. Bei den
Drei- und Mehrpersonenhaushalten liegt dieser Anteil
sogar bei iiber 94 % (Tabelle 25). Damit verfiigen die
Tabellenwohngeldempfanger in den alten Landern im
Unterschied zu den neuen Léndern {iber ein sehr hohes
Ausstattungsniveau. Gleichzeitig ist ihre Wohnkostenbe-
lastung in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen
und deutlich hoher als in den neuen Landern (vgl. Zif-
fer 81).

3. Mieten und Entlastungswirkung des Wohn-
gelds

66. Die durchschnittliche Quadratmetermiete der Ta-
bellenwohngeldempfinger in den alten Léndern istim
Berichtszeitraum um 3,9 % auf 10,39 DM gestiegen

(Anlage 25) und lag damit um 0,72 DM unter dem
Durchschnitt aller Mietwohnungen in den alten Lédndern
(vgl. Ziff. 14).

67. Die Gemeinden sind entsprechend den von den
Wohngeldbeziehern durchschnittlich gezahlten Qua-
dratmetermieten sechs Mietenstufen zugeordnet. Diese
Zuordnung wird auf der Basis der Abweichungen der
Quadratmetermieten bei 12 Wohnungstypen gegeniiber
den jeweiligen bundesdurchschnittlichen Quadratme-
termieten vorgenommen, wobei sich die 12 Wohnungs-
typen nach Baualtersklassen, den Ausstattungskatego-
rien sowie nach ,,0ffentlich geférdert” und ,,nicht 6ffent-
lich gefordert unterscheiden. Die weitaus meisten
Wohnungen befinden sich in den mittleren Mietenstufen
(Anlage 22).

68. Die Miete ist nur insoweit zuschussfihig, als sie
bestimmte Hochstbetrdge (§ 8 WoGG) nicht {ibersteigt.
Wie Tabelle 20 zeigt, lag 1998 der Anteil derjenigen
Tabellenwohngeldempfénger, deren Mieten hoher waren
als diese Hochstbetrage, im Durchschnitt aller Mie-
tenstufen bei rund 75 %. Demgegeniiber lag die
Uberschreiterquote unmittelbar nach Wirksamwerden
der letzten Wohngeldnovelle 1990 bei knapp 40 %. Bei
gleicher HaushaltsgroBenstruktur wie im Jahr 1998 (vgl.
Ziff. 60) hitte die Uberschreiterquote im Jahr 1990 so-
gar noch niedriger gelegen.

Tabelle 20

Uberschreitung der Hochstbetriige fiir Mietzuschussempfinger mit
Tabellenwohngeld in den Jahren 1994 bis 1998

Alte Lander
Mieten- Anteil der Uberschreiter an allen Mietzuschussempféngern der jeweiligen Mietenstufe in %
stufe
1992 1994 1996 " 1998
I 48,8 62,0 69,8 72,0
I 50,3 66,4 74,0 78,0
111 50,3 63,5 71,5 76,4
v 46,4 59,5 68,4 73,9
v 43,5 56,6 65,2 70,2
VI 43,6 53,6 63,5 67,8
Insgesamt 483 62,0 70,3 74,8
Neue Linder *
- - - 30,8

Y Gegeniiber Wohngeld- und Mietenbericht 1997 abweichende Zahlen, da zwischenzeitlich die endgiiltige Ergebnisse der amtlichen Statistik

vorliegen.
2)

Statistische Angaben zur Uberschreitung der Héchstbetriige fiir Miete oder Belastung sind erst seit 1997 verfiigbar.
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69. Die Uberschreitung ist zum Teil darauf zuriickzu-
fiihren, dass Haushalte Wohnflachen nutzen, die teilwei-
se erheblich groBer sind als die Richtflichen (Anlage
24). Dies trifft auf etwa die Hilfte der Uberschreiterfille
zu. Dabei handelt es sich allerdings hdufig um Wohnun-
gen, deren Quadratmetermieten relativ niedrig sind, was
insbesondere bei groBeren Wohnungen im alteren Be-
stand zu beobachten ist. Daher steht die Richtflachen-
iiberschreitung nicht im Widerspruch zur Beobach-
tung, dass viele Wohngeldempfanger, insbesondere in
den Ballungsgebieten, auf die hoheren Wohnkosten mit
einer Einschrinkung ihres Flachenkonsums reagiert
haben.

Dies wird auch daran deutlich, dass die Uberschreiter-
quote in teuren Regionen (Mietenstufen IV bis VI) nied-

Tabelle 21

riger ist als in Regionen mit niedrigem Mieteniveau
(Mietenstufen I bis IIT). Im Ergebnis spiegelt daher der
Anstieg der Uberschreitungsquote vor allem den Mie-
tenanstieg wider.

70. Der Wohnkostenanteil am verfligbaren Einkom-
men nach Bezug von Tabellenwohngeld betrug 1998 im
Durchschnitt aller Empfénger 30,6 % mit erheblicher
Streuung nach der Haushaltsgroe. Bei Haushalten mit
sechs und mehr Personen betrigt die Wohnkostenbelas-
tung nach Wohngeld nur etwa die Hilfte der Belastung
von Einpersonenhaushalten (Tabelle 21). Bei groferen
Haushalten ist auch in den letzten Jahren eine ver-
gleichsweise moderate Entwicklung der Wohnkostenbe-
lastung zu beobachten — im Unterschied zu den Ein- und
Zweipersonenhaushalten.

Mietbelastungsquoten der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug in den alten Léindern

Durchschnittlicher Anteil der Bruttokaltmiete am verfiigbaren Einkommen"
Haushaltsgrofie 1996 1997 1998
(Personen)
vor nach vor nach vor nach
Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld Wohngeld Wohngeld
1 42,2 33,3 43,4 34,3 44,2 35,0
2 39,6 30,8 40,5 31,5 41,2 32,2
3 37,2 28,5 37,7 28,7 38,1 29,1
4 32,0 24,1 32,6 243 33,0 24,6
5 28,9 21,5 29,6 21,7 30,3 22,1
6 und mehr 25,7 17,6 26,6 17,9 274 18,3
Insgesamt 38,1 29,5 38,9 30,1 39,6 30,6

D

kommen.

Quelle: Sonderaufbereitungen der 25%-Stichproben

71. Im Jahre 1990 — nach der letzten allgemeinen
Wohngeldnovelle — wurde der Wohnkostenanteil durch
das Wohngeld dagegen auf durchschnittlich 23 % ge-
senkt. Die seither eingetretene Entwicklung ist typisch
fiir die Zeit nach In-Kraft-Treten einer Wohngeldnovel-
le. Denn wéhrend der Geltungsdauer des Wohngeldge-
setzes in jeweils unverdnderter Form steigt die Wohn-
kostenbelastung im Durchschnitt an.

Hierfiir sind zwei Faktoren mafigeblich. Zum einen fiihrt
die allgemeine Mietenentwicklung (seit 1990 in Hohe
von 36 %) zu hoheren Uberschreiterquoten, sodass bei
immer mehr Haushalten einer steigenden Miete ein nicht
mehr steigendes Wohngeld gegeniibersteht; zum ande-
ren fiihrt schon eine nur nominale Erhdhung des Ein-

Bezogen auf ein aus dem statistisch nachgewiesenen Bruttoeinkommen einschlieBlich Kindergeld modellartig abgeleitetes verfiigbares Ein-

kommens zu einem Riickgang des Wohngeldes und zu
einem Anstieg der selbst zu tragenden Wohnkosten.

72. Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug, die in
Sozialwohnungen leben, profitieren neben der Entlas-
tung durch Wohngeld im Regelfall zusétzlich von Miet-
vorteilen der Sozialwohnungen. Die Mietvorteile, die
aufgrund der Preisbindung entstehen, sind abhingig von
Wohnungstyp und Region. Vergleichsweise hohe Unter-
schiede zu den Mieten am freien Wohnungsmarkt beste-
hen vor allem in Neubauten in Ballungsgebieten der
Mietenstufen V und VI (hier liegen die durchschnittli-
chen Sozialmieten zum Teil mehr als 3 DM/m’ niedri-
ger; Anlage 21). Insbesondere in Gemeinden der niedri-
gen Mietenstufen zahlen Wohngeldempfanger jedoch im
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nicht preisgebundenen Bestand im Durchschnitt niedri-
gere Mieten als im preisgebundenen.

73. Der Deutsche Bundestag hatte anlédsslich der Ver-
abschiedung des Wohngeld- und Mietenberichts 1987
(BT-Drs. 11/2394) die Bundesregierung um Berechnun-
gen gebeten, die die langfristige Entwicklung des Wohn-
gelds fiir einen Einpersonenrentnerhaushalt sowie fiir
Erwerbstétigenhaushalte mit zwei, drei sowie vier oder
mehr Kindern ab 1975 aufzeigen. Der Ubersicht in
Anlage 27 liegen die fiir Wohngeldempfénger statistisch
nachgewiesenen Durchschnittseinkommen und Durch-
schnittsmieten des Jahres 1975 fiir Einpersonenrentner-
haushalte, Vier-, Fiinf- und Siebenpersonenhaushalte
Erwerbstitiger zugrunde, die entsprechend dem Lebens-
haltungsindex (konstantes Realeinkommen) und Mieten-
index (Mieten) verdndert wurden.

Im Ergebnis zeigt sich, dass fiir Haushalte mit konstan-
ten Realeinkommen und unverdnderter Wohnungsver-
sorgung das um den Mietenanstieg bereinigte Wohngeld
seit Jahren gesunken ist. Seit 1995 hat sich die Entwick-
lung in einem Teil der nachgewiesenen Beispielfille
dadurch beschleunigt, dass die Hochstbetrige fiir Miete
und Belastung inzwischen iiberschritten sind und das
Wohngeld insoweit nicht mehr weiter auf Mietsteige-
rungen reagiert (vgl. hierzu auch Ziff. 55).

4. Die Lastenzuschiisse fiir Eigentiimer-
haushalte

74. Tabellenwohngeld wird auch fiir selbstgenutzten
Wohnraum als Lastenzuschuss gewdhrt. Er ist kein

Finanzierungsinstrument zum Erwerb von Wohneigen-
tum, sondern dient vor allem der sozialen Absicherung
in Notfdllen.

Ende 1998 gab es in den alten Léndern rund 61 000
Lastenzuschussempfinger (Tabelle 16). Dies entsprach
rund 3 % aller Wohngeldempfénger (Anlage 33) und
rund 0,5 % aller Eigentiimerhaushalte. Der durchschnitt-
liche monatliche Lastenzuschuss betrug 188 DM (Tabel-
le 17).

Etwa zwei Drittel der Lastenzuschussempfinger sind
Familien mit Kindern (Anlage 19). Auch Rentner- und
Pensionérshaushalte haben einen bedeutenden Anteil an
den Lastenzuschussempfangern.

75. Lastenzuschussempfénger leben weit tiberwiegend
(62%) in Gemeinden der niedrigsten Mietenstufen I und
I (Anlage 26), da der Eigentumserwerb fiir Haushalte
mit niedrigen Einkommen in den anderen Regionen
besonders schwierig ist.

Der Anteil der Lastenzuschussempfianger, deren Be-
lastung (Kapitaldienst und Bewirtschaftungskosten)
iiber den Hochstbetragen lag, war mit rund 76 % hoher
als bei den Mietzuschussempfangern (Tabelle 22).
Die im Vergleich zu Mietzuschussempfangern etwas
hohere Uberschreiterquote hat ihre Hauptursache im
wesentlich hoheren Wohnflichenkonsum der Lastenzu-
schussempfanger bei gleicher Haushaltsgrofe (Anla-
ge 23).

Tabelle 22
Uberschreitung der Hochstbetriige der Lastenzuschussempfinger in den Jahren 1992 bis 1998
Alte Lander
Mieten- Anteil an allen Lastenzuschussempfangern der jeweiligen Mietenstufe in %
Stufe
1992 1994 1996 " 1998
I 71,0 72,6 74,3 77,8
I 71,2 73,5 74,0 76,9
111 72,1 73,3 72,4 76,2
v 69,2 70,9 71,1 73,8
v 62,6 67,4 68,0 68,5
VI 60,8 58,8 59,4 60,9
Insgesamt 70,8 72,6 73,1 76,3
Neue Linder »

Insgesamt - - - 39,7

D]

vorliegen.
2)

Gegeniiber Wohngeld- und Mietenbericht 1997 abweichende Zahlen, da zwischenzeitlich die endgiiltigen Ergebnisse der amtlichen Statistik

Statistische Angaben zur Uberschreitung der Héchstbetriige fiir Miete oder Belastung sind erst seit 1997 verfiigbar.
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IV. Das Tabellenwohngeld in den neuen Lan-
dern

1. Ubergangsbestimmungen nach Auslaufen
des Wohngeldsondergesetzes Ende 1996

76. Nach dem zum Jahresende 1996 ausgelaufenen
Wohngeldsondergesetz gewihrleistet das Wohngeld-
iiberleitungsgesetz vom 21. November 1996 (BGBI. I S.
1781) die erforderliche Anschlussregelung. Durch die-
sen Schritt der Rechtsvereinheitlichung ist damit seit
dem 1. Januar 1997 wieder das Wohngeldgesetz einheit-
liche Grundlage fiir die Wohngeldbewilligung im ge-
samten Bundesgebiet.

Mit Riicksicht auf die Verhiltnisse im Beitrittsgebiet
gelten dort bis Ende 2000 einzelne befristete Sonderre-
gelungen:

— Gesonderte Miethochstbetragstabelle, durch die auch
modernisierungsbedingte Mietsteigerungen starker be-
riicksichtigt werden kdnnen

—Degressiv ausgestalteter Einkommensfreibetrag fiir
Mieterhaushalte mit sehr niedrigem Einkommen

— Erhohter pauschaler Abzug von 10 % bei der Ein-
kommensermittlung, der vor allem Arbeitslose be-
giinstigt

— Einheitlicher Prozentsatz von 47 % der sozialhilfe-
rechtlich anerkannten Kosten fiir den Wohnraum zur
Bemessung des pauschalierten Wohngeldes

Diese Sonderregelungen bewirken, dass Wohngeldemp-
fanger in den neuen Ladndern im Durchschnitt mehr
Wohngeld erhalten als Empféanger mit gleichen Ein-
kommen und Wohnkosten in den alten Landern. Hierzu
tragen vor allem die giinstigeren Hochstbetrdge bei,
die — je nach Baualter und Ausstattung der Wohnung —
einer Einordnung in die Mietenstufen III bis VI entspre-
chen, obwohl das durchschnittliche Mietenniveau der
neuen Lander nicht hoher ist als das von Gemeinden der
Mietenstufe I und II in den alten Landern.

2. Die Haushalte der Tabellenwohngeldemp-
fanger

77. Wiéhrend von 1992 bis 1996 infolge der gestiege-
nen Einkommen in den neuen Léndern eine deut-
liche Abnahme der Tabellenwohngeldempfangerhaus-
halte von knapp 2 Millionen auf rund 540 000 Haushalte
zu verzeichnen war, stieg die Empfiangerzahl bis Ende
1998 wieder auf rund 609 000 Haushalte an.

Wie im Pauschalwohngeld (s. u.) ist auch im Tabellen-
wohngeld die gestiegene Arbeitslosigkeit eine der
Hauptursachen fiir die zunehmenden Fallzahlen: Der
deutliche Anstieg arbeitsloser Personen von jahres-
durchschnittlich 1,17 Millionen 1996 auf 1,38 Millionen
1998 hat sich im Tabellenwohngeld in einem Zuwachs
von fast 40 000 arbeitslosen Haushalten niedergeschla-
gen; der Anteil der Arbeitslosenhaushalte an allen Ta-
bellenwohngeldempfingern stieg auf fast 44 %; sie
bildeten damit wie bereits im Jahr 1996 die grofite
Gruppe (Tabelle 18).

Gleichzeitig hat sich auch die Gruppe der erwerbstitigen
Wohngeldempfianger um mehr als 23 000 Haushalte
vergrofert (Anteil an allen Tabellenwohngeldempfan-
gern: gut 24 %). Ausschlaggebend hierfiir diirften v. a.
eine weitgehend stagnierende Entwicklung der verfiig-
baren Einkommen dieser Haushaltsgruppe i. V. m. mo-
dernisierungsbedingten Mietsteigerungen sein. Auf-
grund der im Vergleich zu den alten Landern giinstige-
ren Miethochstbetrage des Wohngeldiiberleitungsgeset-
zes (vgl. Ziff. 76) konnen Mietsteigerungen in vielen
Fillen in voller Hohe bei der Wohngeldberechnung
beriicksichtigt werden. Bei unverdndertem Einkommen
wachsen dann zusitzliche Haushalte in die Wohngeldbe-
rechtigung herein.

Die absolute Zahl der Tabellenwohngeld empfangenden
Rentnerhaushalte blieb mit knapp 141 000 nahezu un-
verdndert; der Anstieg der im Wohngeldsystem bertick-
sichtigungsfiahigen Miete und die positive Entwicklung
der Renteneinkommen haben sich hier ungeféhr die
Waage gehalten. Der Anteil der Rentner und Pensionére
ging aber aufgrund der Steigerung der Fallzahlen in
anderen Haushaltsgruppen zuriick (Ende 1996: 26,0 %,
Ende 1998: 23,1 %).

78. In den Haushalten der Tabellenwohngeldempfin-
ger lebten Ende 1998 rund 466 000 Kinder. Die durch-
schnittliche Kinderzahl pro Tabellenwohngeldempfan-
gerhaushalt von 0,77 lag deutlich unterhalb des Wertes
in den alten Léndern (0,93); trotzdem ist der Anteil von
Haushalten mit Kindern an allen Wohngeldempfangern
in neuen (40,5 %) und alten Léndern (41,9 %) ungefihr
gleich hoch. Dies erklért sich dadurch, dass die Kinder
von Wohngeldempfingern in den alten Lidndern fast
doppelt so oft in kinderreichen Familien (drei und mehr
Kinder) leben wie in den neuen Landern.

Der Anteil der Tabellenwohngeldausgaben fiir Familien
mit Kindern lag mit 54 % (Anlage 19) geringfiigig unter
dem Wert der alten Lander (57 %, vgl. Ziff. 61).
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Tabelle 23
Empfinger von Tabellenwohngeld nach Haushaltsgrofie und
Anzahl der Kinder im Jahr 1998 in den neuen Lindern
. . 1) . 0
HaushaltsgroBe davon mit ... Kindern’ im Haushalt (%)
(Personen) Insgesamt
0 1 2 3 4 5 und mehr Kinderzahl

1 308 975 99,9 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 341

2 114 316 32,4 67,5 0,1 0,0 0,0 0,0 77 470

3 76 541 6,1 38,8 55,0 0,1 0,0 0,0 114 086

4 69 739 2,1 3,0 78,3 16,5 0,1 0,0 146 003

5 24 226 1,6 0,6 4.4 81,8 11,5 0,0 72 938

6 und mehr 12 259 1,7 0,2 0,9 43 53,6 39,4 55054

Insgesamt 606 056 58,1 18,1 16,2 5,3 1,5 0,8 465 892

D]

gewahrt wird.

79. Die im Berichtszeitraum durchgefiihrten Moderni-
sierungsmafinahmen haben bei den Mietzuschussemp-
fangern zu einer deutlichen Verbesserung der qualitati-
ven Wohnungsversorgung gefiihrt (Tabelle 25). So
stieg der Anteil der Haushalte mit Sammelheizung
um 7,2 Prozentpunkte von 79,4 % Ende 1996 auf
86,6 % Ende 1998 an. Uber Sammelheizung und Bad
verfligten immerhin 84 % der Haushalte, wahrend ledig-
lich 3 % aller Wohnungen von Mietzuschussempfangern
weder mit Sammelheizung noch mit Bad ausgestattet
waren.

80. Wihrend die durchschnittliche Wohnfldche der
Mieter in den neuen Lindern unverindert bei 63 m” lag
(vgl. Ziff. 35), haben die Mietzuschussempfanger auf-
grund der modernisierungsbedingten Preiserh6hungen
ihre Wohnfldchennachfrage im Berichtszeitraum gering-
fligig von 57 m” Ende 1996 auf 55 m* Ende 1998 einge-
schrankt. Thre durchschnittliche Wohnfldche liegt damit
unter der vergleichbarer Haushalte in den alten Landern.
Sie liegt auch unterhalb der Richtflichen des Wohn-
geldbemessungssystems (Anlagen 29 und 30). Dies tragt
mit dazu bei, dass die Wohnkostenbelastung niedriger
ist als in den alten Léndern (vgl. Ziff. 70). Deutliche
Uberschreitungen der Richtflichen sind nur bei Ein- und

Personen, fiir die Kindergeld nach dem Bundeskindergeldgesetz oder eine Leistung im Sinne des § 8 Abs. 1 des Bundeskindergeldgesetzes

Zweipersonenhaushalten zu beobachten (Anlage 31).

3. Mieten und Entlastungswirkung des
Wohngelds
81. Die Bruttokaltmiete pro Quadratmeter der Mietzu-

schussempfianger stieg in den Wohnungen mit Sammel-
heizung um gut 6 % auf rund 9,6 DM, in den Wohnun-
gen ohne Sammelheizung um 7 % auf rund 6,6 DM an
(Anlage 32). Der im Berichtszeitraum zu beobachtende
deutlichere Anstieg der durchschnittlichen Quadratme-
termiete um iiber 12 % von 8,15 DM auf 9,15 DM ist
auf modernisierungsbedingte Umschichtungen zuguns-
ten des Wohnungssegmentes ,mit Sammelheizung™
zurlickzufiihren.

Die Mietsteigerungen wurden wie in der Vergangenheit
von einer Zunahme des durchschnittlich gezahlten
Wohngeldes begleitet (Tabelle 17). Im Ergebnis lag der
durchschnittliche Anteil der Bruttokaltmiete am wohn-
geldrechtlichen Familieneinkommen 1998 vor Abzug
des Wohngeldes bei 35,9 % und nach Abzug des Wohn-
geldes bei 23,0 % (Tabelle 24). Die selbst zu tragende
Kaltmiete wurde durch das Wohngeld damit um mehr
als ein Drittel gesenkt.
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Tabelle 24

Mietbelastungsquoten der Empfinger von Tabellenwohngeld in den neuen Léindern

Durchschnittlicher Anteil der Bruttokaltmiete am Einkommen
HaushaltsgroBe 1995" 1996" 19977 1998
(Personen)
vor nach vor nach vor nach vor nach
Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld | Wohngeld
%
1 35,1 23,3 39,3 26,2 39,0 25,8 39,6 26,3
2 34,2 22,2 39,0 23,6 34,9 21,7 35,9 223
3 31,6 20,2 36,3 23,6 30,2 18,6 31,3 19,2
4 und mehr 26,5 16,7 31,1 19,7 25,1 15,1 26,3 15,7
Insgesamt 32,2 20,9 36,7 24,1 35,0 22,5 359 23,0

D

tetes verfiigbares Einkommen.

Gegeniiber 1996 wird trotz der eingetretenen Mietsteige-
rungen eine etwas niedrigere durchschnittliche Belas-
tung der Wohngeldempfanger durch die Bruttokaltmiete
nach Wohngeld ausgewiesen. Dies ist mafigeblich da-
rauf zurtickzufiihren, dass ab dem Berichtsjahr 1997 in
den neuen Léndern — ermdglicht durch eine Erweiterung
des Statistikdatensatzes — die gleiche differenzierte Me-
thodik zur Ermittlung der Mietbelastung angewandt
werden kann wie in den alten Landern. Der Vergleich
der Daten von 1997/98 mit den Vorjahren ist damit in
den neuen Lindern zwar eingeschrinkt, dafiir wird aber
ein unmittelbarer Vergleich der Mietbelastungen in
neuen und alten Landern ermdglicht. Dabei zeigt sich,
dass die Belastung durch Wohnkosten nach Wohngeld
mit 23 % deutlich geringer ist als die von Haushalten
mit vergleichbar niedrigen Einkommen in den alten
Landern mit durchschnittlich 31 % (Tabelle 21). Der
Unterschied in der Wohnkostenbelastung ist nach
Wohngeld deutlich gréfer als vor Wohngeld: Wahrend
der Anteil der Wohnkosten vor Wohngeld in den neuen
Landern bei rund 35,9 % und damit weniger als 4 %
unter der Wohnkostenbelastung in den alten Ladndern
von 39,6 % lag, ist die Wohnkostenbelastung nach
Wohngeld in den neuen Landern fast 8 % niedriger als
in den alten Landern. Dies unterstreicht die Wirksamkeit
der bestehenden Sonderregelungen in den neuen Lén-
dern.

82. In den neuen Landern sind bei den iiblichen Richt-
flichen Bruttokaltmieten noch voll zuschussfihig, die
den Durchschnittswert der alten Léndern (1998:
10,39 DM/m’, vgl. Ziffer 66) iibersteigen. Héufig sind

Bruttokaltmietbelastung bezogen auf das wohngeldrechtliche Familieneinkommen.
Bruttokaltmietbelastung bezogen auf ein aus den statistisch nachgewiesenen Bruttoeinkommen einschlielich Kindergeld modellartig abgelei-

selbst Bruttokaltmieten fiir solche Wohnungen voll
zuschussfahig, deren Wohnflichen deutlich iiber den
Richtflachen liegen. In vielen solchen Fillen konnen die
Mieten selbst bei hohen Modernisierungszuschldgen in
voller Hohe bei der Wohngeldberechnung beriicksichtigt
werden. Der Anteil der Haushalte, die mit ihren Mieten
die Hochstbetrage iiberschreiten, lag in den neuen Lén-
dern mit 30,8 % folgerichtig erheblich niedriger als in
den alten Léndern mit geschitzten 75 % (vgl. Ziff. 68
und Tabelle 20). Dies zeigt, dass durch die mit dem
Wohngeldiiberleitungsgesetz eingefiihrten Hochstbetra-
ge die besonderen Verhiltnisse in den neuen Landern
angemessen beriicksichtigt und Uberforderungen ein-
kommensschwacher Mieter vermieden werden.

4. Die Lastenzuschiisse der Eigentiimer-
haushalte

83. Der Lastenzuschuss trdgt auch in den neuen Lén-
dern vor allem zur sozialen Absicherung selbstgenutzten
Wohneigentums bei. Der Anteil der Lastenzuschuss-
empfanger an allen Wohngeldempfingern war in den
neuen Landern nach Einfithrung des Wohngeldes auf-
grund einer Reihe von Sonderfaktoren zunéchst deutlich
hoher als in den alten Léndern. Inzwischen haben sich
die Anteile mit rund 7 % 1998 an die Verhéltnisse in den
alten Landern weiter angenédhert (Anlage 28, Anla-
ge 33). Ende 1998 erhielten knapp 51 000 Haushalte
Wohngeld in Form des Lastenzuschusses. Der durch-
schnittliche monatliche Lastenzuschuss betrug 176 DM
(Tabelle 17). Aufgrund der groBziigigeren Hochstbetrige
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lag auch hier der Anteil der Hochstbetragsiiberschreiter
mit knapp 40 % deutlich unterhalb der Quote fiir die
alten Léander (rund 76 %).

V. Das pauschalierte Wohngeld fiir Empfan-
ger von Sozialhilfe und Kriegsopferfiirsor-
ge in den alten und neuen Landern

1. Haushalte und Wohnungsversorgung

84. Haushalte von Sozialhilfe- und Kriegsopferfiirsor-
geempfiangern bekommen im Allgemeinen ein pauscha-
liertes Wohngeld, das von den Sozialhilfe- und Kriegs-
opferfiirsorgebehdrden bewilligt wird. Es beléuft sich in
den alten Léndern auf einen nach Léndern und dort
teilweise nach Mietenstufen differenzierten Prozentsatz
zwischen 41,3 % und 53,0 % der sozialhilferechtlich
anerkannten Unterkunftskosten.

In den neuen Léndern ersetzt das pauschalierte Wohn-
geld seit dem 1. Januar 1997 47 % der anerkannten lau-
fenden Aufwendungen fiir die Unterkunft (Bruttokalt-
miete).

85. Die Struktur der Bezieher pauschalierten Wohn-
geldes unterscheidet sich von der der Tabellenwohn-
geldempfinger. So sind in den alten Léndern grofie
Haushalte (vier und mehr Personen) bei den Beziehern

pauschalieren Wohngeldes deutlich schwécher vertreten
als bei den Tabellenwohngeldempfangern. Daher war
ihre durchschnittliche Haushaltsgroe 1998 kleiner als
die der Tabellenwohngeldempfanger.

In den neuen Landern sind die Haushalte der Pauschal-
wohngeldempfanger dagegen geringfiigig grofler als die
der Tabellenwohngeldempfanger; im Berichtszeitraum
hat sich wie auch in fritheren Jahren die durchschnittli-
che Haushaltsgrofe der beiden Empfingergruppen wei-
ter angendhert.

86. Die Wohnungen der Haushalte in den alten Lin-
dern, die pauschaliertes Wohngeld beziehen, unterschei-
den sich beziiglich der Ausstattung mit Sammelheizung
nur wenig von den Wohnungen der Tabellenwohngeld-
bezieher (Tabelle 25). Dabei ist allerdings von einer
gewissen Untererfassung der Sammelheizungen bei den
Tabellenwohngeldbeziehern auszugehen, bei denen die
Statistik dieses Merkmal nur nachweist, wenn die Woh-
nung zugleich mit Bad oder Dusche ausgestattet ist. In
den neuen Landern hat sich das friiher stirker zu beo-
bachtende Qualitdtsgefille zwischen Wohnungen der
Tabellenwohngeldbezieher und der Bezieher von pau-
schaliertem Wohngeld weiter verringert. Auch die Woh-
nungen der Pauschalwohngeldempfinger in den neuen
Léndern sind mittlerweile zu fast drei Vierteln mit Sam-
melheizung ausgestattet.

Tabelle 25
Ausstattung der Mietzuschussempfingerhaushalte mit Sammelheizung 1998
Alte Linder Neue Linder
. Tabellen- Pauschaliertes Tabellen- ? Pauschaliertes
Haushaltsgrof3e
P
(Personen) Wohngeld Wohngeld
Anteile der Haushalte mit Sammelheizung in %
1 89,5 84,7 84,8 66,8
2 91,9 87,1 88,3 78,6
3 94,0 88,2 89,9 82,2
4 95,0 88,6 89,6 84,8
5 94,2 88,0 87,5 82,9
6 und mehr 92,1 87,0 82,2 79,9
Insgesamt 91,7 86,4 86,6 74,8

D
2)

Mit Sammelheizung und mit Bad oder Duschraum.
Mit Sammelheizung und mit Bad oder nur Sammelheizung.
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Tabelle 26
Monatliche Miete von Mietzuschussempfingern in den alten Lindern
Tabellenwohngeld Pauschaliertes Wohngeld
Haushaltsgrofie 1997 1998 1997 1998
(Personen)
DM
1 480 489 469 480
2 635 648 623 633
3 759 773 732 747
4 846 862 816 834
5 916 935 900 921
6 und mehr 1017 1 045 1035 1 060
Insgesamt 646 660 612 624
Tabelle 27
Miete von Mietzuschussempfingern bei Einpersonenhaushalten
Mieten- Tabellenwohngeld Pauschaliertes Wohngeld
Stufe
1996" 1998 1996" 1998
DM
Alte Lander
I 414 422 375 398
II 451 467 418 460
I 467 486 437 455
v 487 506 471 492
v 512 539 512 529
VI 541 562 603 638
Insgesamt 472 489 456 480
Neue Léander
Insgesamt 379 411 303 372

D

vorliegen.

Gegeniiber Wohngeld- und Mietenbericht 1997 abweichende Zahlen, da zwischenzeitlich die endgiiltigen Ergebnisse der amtlichen Statistik
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Tabelle 28

Miete der Mietzuschussempfinger 1998 in den neuen Lindern

Tabellenwohngeld Pauschaliertes Wohngeld
giizgig;%réﬁe Insgesamt A Insgesamt A B
DM
1 411 416 281 372 395 324
2 528 532 348 515 539 428
3 609 612 391 608 631 500
4 691 694 444 686 709 557
5 754 759 476 759 788 615
6 und mehr 833 840 537 867 911 693
Insgesamt 503 509 308 499 535 392

A: mit Sammelheizung und mit Bad oder nur Sammelheizung. B: ohne Sammelheizung.

87. Die Mieten der Pauschalwohngeldempfanger lagen
im Durchschnitt unter den Mieten der Tabellenwohn-
geldempfanger (Tabellen 26, 27, 28). In den alten Lén-
dern waren die Mietunterschiede allerdings sehr gering,
zum Beispiel bei Einpersonenhaushalten durchschnitt-
lich 2 %, in den neuen Léndern lagen sie bei knapp 10 %
(Tabelle 27). Dies gilt trotz der Tatsache, dass die Mie-
ten pro Quadratmeter bei den Empfiangern von pauscha-
liertem Wohngeld hoher waren als bei den Empfangern
von Tabellenwohngeld (Anlage 32).

88. In den alten Landern liegt die Erklarung hierfiir
v. a. darin, dass die Wohnungen dieser Beziehergruppe
1998 deutlich kleiner waren als die vergleichbarer Miet-
zuschussempfanger mit Tabellenwohngeld (Anlage 29).
Trotz hoherer Quadratmeterpreise ergibt sich hierdurch
im Gesamtdurchschnitt eine niedrigere Bruttokaltmiete
als bei den Tabellenwohngeldempfangern. Dies gilt fiir
alle HaushaltsgroBen mit Ausnahme der Sechs- und
Mehrpersonenhaushalte (Tabelle 26).

Eine Betrachtung nach Mietenstufen verdeutlicht am
Beispiel der Einpersonenhaushalte, dass in den Mieten-
stufen I bis IV der Effekt der kleineren Flichen den
Effekt der hoheren Quadratmeterpreise iiberkompen-
siert. In der Hochpreisregion der Mietenstufe VI fithren
die héheren Mieten pro Quadratmeter dazu, dass die
Gesamtmiete der Pauschalwohngeldempfanger trotz
kleinerer Wohnfldchen hdher ist als bei den Tabellen-
wohngeldempfingern (Tabelle 27).

89. Auch in den neuen Lindern sind die Wohnfldchen
der Pauschalwohngeldempfanger durchschnittlich klei-
ner als die der Tabellenwohngeldempfinger (Anla-

ge 30). Aufgrund der héheren Quadratmetermicten in
den Ausstattungsklassen mit und ohne Sammelheizung
ergeben sich jeweils hohere durchschnittliche Brutto-
kaltmieten als bei den Tabellenwohngeldempfingern
(Tabelle 28). Die niedrigere Gesamt-Bruttokaltmiete ist
hier durch den noch niedrigeren Anteil von Pauschal-
wohngeldempfangern in Wohnungen mit Sammelhei-
zungen zu erkléren.

2. Entwicklung des Pauschalwohngelds

90. Mehr als zwei Drittel aller Haushalte, die in
Deutschland Sozialhilfe oder Kriegsopferfiirsorge emp-
fangen, beziehen auch Wohngeld. Ende 1992 betrug die
Zahl der Haushalte mit pauschaliertem Wohngeld in den
alten Landern 720 000 und stieg iiber knapp 1 Million
(1995) auf rund 1,23 Millionen (1998) an (Tabelle 16).
Damit erhohte sich der Anteil der Empfanger von pau-
schaliertem Wohngeld an allen Wohngeldempfangern in
den alten Landern auf rund 56 %.

91. Seit Einfiihrung des pauschalierten Wohngeldes
haben jedoch vor allem auch die durchschnittlichen
Wohngeldanspriiche deutlich zugenommen. Das durch-
schnittlich gezahlte monatliche Wohngeld stieg in den
alten Léndern von 222 DM (Ende 1992) auf 291 DM
Ende 1998 an. Die Zunahme von 31 % lag iiber dem
allgemeinen Mietenanstieg von 24 %, der sich liberwie-
gend hier, kaum aber in der Entwicklung des durch-
schnittlichen Tabellenwohngeldbetrags auswirkte (Ta-
belle 17).

92. Die Ursache fiir den starken Anstieg des durch-
schnittlichen pauschalierten Wohngeldes liegt im
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Wesentlichen darin, dass es bisher keine Hochstbetrige
fir die beriicksichtigungsfdhige Miete wie beim
Tabellenwohngeld gibt. Auch wenn die gezahlte Miete
hoher ist als der Hochstbetrag, der bei der Gewédhrung
von Tabellenwohngeld zugrunde gelegt wird, wird sie in
voller Hohe zum jeweils giiltigen Pauschalierungssatz
beriicksichtigt. In Einzelfidllen kann es auch zur sozial-
hilferechtlichen Anerkennung nicht angemessener Un-
terkunftskosten kommen, die dann ein hoheres pauscha-
liertes Wohngeld zur Folge haben. Dieses Problem wird
mit der in Kapitel VII ausfiihrlich dargestellten Wohn-
geldnovelle gelost.

93. In den neuen Ladndern betragt der Anteil des pau-
schalierten Wohngeldes bisher erst rund 20 % der
Wohngeldausgaben, nahm aber in den letzten Jahren
ebenfalls rasch zu. Hier ist die Zahl der Empfangerhaus-
halte zwar noch vergleichsweise gering, aber insbeson-
dere in jlingster Zeit stark angestiegen (von 52 000 im
Jahre 1992 iiber 75 000 im Jahre 1995 auf rund 132 000
im Jahre 1998).

Das durchschnittliche pauschalierte Wohngeld lag in
den neuen Lidndern Ende 1998 bei 231 DM/Monat.
Empfinger von Tabellenwohngeld erhielten 1998 durch-
schnittlich 172 DM/Monat (Tabelle 17).

V1. Wohngeldleistungen in den einzelnen Lan-
dern und ausgewahlten Gemeinden

94. Unterzieht man die in den vorangegangenen Kapi-
teln nach Ost und West gegliederte Darstellung einer
regional tiefer differenzierten Betrachtung, zeigt sich,
dass die Entwicklungen in den einzelnen Léndern unter-
schiedlich verliefen (Anlage 34, Anlage 35). So sind die
hochsten Abweichungen der Pro-Kopf-Leistungen ge-
geniiber dem Bundesdurchschnitt in den alten Ladndern
festzustellen — auf der einen Seite in Bremen mit 227 %
und Hamburg mit 197 %, auf der anderen in Bayern mit
50 % und Baden-Wiirttemberg mit 59 % (Anlage 34).

95. Auch die Entwicklung der Wohngeldausgaben ver-
lauft in den einzelnen Liandern sehr unterschiedlich.
Einen weiteren deutlichen Anstieg gegeniiber 1995 ver-
zeichneten die Lénder Mecklenburg-Vorpommern
(+17,9 %), Sachsen (+21,2 %), Thiiringen (+14,6 %)
und Bremen (+11,5 %), wihrend in Niedersachsen
(-1,2 %) und Rheinland-Pfalz (-0,5 %) leichte Ausga-
benriickgéinge zu verzeichnen waren (Anlage 34). Beim
Vergleich der Empfingerzahlen des Jahres 1998 mit
denen des Jahres 1997 wiesen Schleswig-Holstein
(+21,8 %) und Berlin-Ost (+13,3 %) die grofite Zunah-
me auf, wihrend Riickgéinge bei den Empfangerzahlen
unter anderen in Bremen (-8,1 %) und Niedersachsen
(-4,6 %) auftraten (Anlage 35).

96. Eine Zusammenstellung von Daten der Wohngeld-
empfinger aus einzelnen Gemeinden der neuen Lander

enthdlt Anlage 36. Im Vergleich zum letzten Berichts-
zeitraum (vgl. Wohngeld- und Mietenbericht 1997,
Anlage 23) hat die regionale Streuung der Mieten zuge-
nommen. Dies steht im Einklang mit der generel-
len Beobachtung, dass die Spreizung der Mieten
nach der Einfilhrung des Vergleichsmietensystems in
den neuen Léndern stark zugenommen hat (vgl.
Zift. 36).

VIl. Wohngeldnovelle

Mit dem Gesetz zur Anderung des Wohngeldgesetzes
und anderer Gesetze vom 22. Dezember 1999 (BGBI. 1
S. 2671 ff.) wird zum ersten Mal seit {iber zehn Jahren
wieder eine Wohngeldleistungsnovelle mit folgenden
Inhalten durchgefiihrt:

Anderung des Wohngeldgesetzes zum
1. Januar 2000

97. Ab 1. Januar 2000 entfdllt der Festkostenbetrag in
Hohe von 282 Mio. DM pro Jahr, den der Bund bisher
als Ausgleich fiir die finanzneutrale Ubertragung der
Krankenhausfinanzierung von der von den alten Lén-
dern zu tragenden Hilfte der Wohngeldkosten iiber-
nommen hatte. Damit gilt wieder uneingeschriankt der
Grundsatz, dass sich Bund und Lander jeweils zur Halfte
an den Kosten des Wohngeldes beteiligen.

Fiir die neuen Lander gilt ab Jahresbeginn 2000 eine
Uberleitungsregelung fiir den in der Regel zwdlfmonati-
gen Bewilligungszeitraum des Wohngeldes. Damit wird
sichergestellt, dass es nicht aus verfahrensrechtlichen
Griinden zu voriibergehenden Wohngeldverschlechte-
rungen kommt.

Anderung des Wohngeldgesetzes zum
1. Januar 2001

98. Die in der Novelle beim allgemeinen Wohngeld
(bisheriges Tabellenwohngeld) vorgesehenen Leistungs-
verbesserungen treten zum 1. Januar 2001 in Kraft: Zum
einen werden die Miethochstbetrdge, bis zu denen die
Miete bei der Berechnung des Wohngeldes anerkannt
wird, um ca. 20 % angehoben. Dabei werden die
Hochstbetrdge fiir dltere Wohnungen, deren Mieten seit
1990 starker angestiegen sind als die Mieten fiir neuere
Wohnungen, deutlicher angehoben. Zugleich wird die
Hochstbetragstabelle strukturell vereinfacht, indem Bau-
altersklassen zusammengelegt und Ausstattungsmerk-
male reduziert werden.

Zum anderen werden durch Anderung der Wohngeld-
formel die Wohngeldleistungen verbessert. Dadurch
ergibt sich fiir die Betroffenen bei gleicher Miete und
gleichem Einkommen ein héherer Wohngeldanspruch.
Fiir Haushalte mit bis zu fiinf Personen werden diese
Verbesserungen in den Wohngeldtabellen sichtbar.
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Zugleich konnen Haushalte, die bisher wegen ihres Ein-
kommens nicht (mehr) wohngeldberechtigt waren, erst-
mals oder wieder wohngeldberechtigt werden.

Durch die Leistungsverbesserungen erhalten Berechtig-
te, die schon bisher Wohngeldempfinger sind, ein um
durchschnittlich 83 DM hoheres monatliches Wohngeld.
Dies entspricht ca. 50 % mehr Wohngeld als bisher.

99. Die der Wohngeldformel zugrunde liegende Struk-
tur bewirkt, dass grofere Haushalte wie Familien mit
Kindern stirker durch das Wohngeld entlastet werden
als kleinere Haushalte. Die Leistungsverbesserungen
kommen also in besonderem Mafle Familien mit Kin-
dern zugute.

Die Familienfreundlichkeit der Wohngeldnovelle zeigt
sich auch in der Anhebung der Abzugsbetrdge bei Un-
terhaltszahlungen: Eine hierdurch bewirkte Verringe-
rung des wohngeldrechtlich mafigeblichen Einkommens
fiihrt zu einem hoheren Wohngeldanspruch.

100. Das Gleichgewicht zwischen allgemeinem Wohn-
geld (bisheriges Tabellenwohngeld) und besonderem
Mietzuschuss (bisheriges Pauschalwohngeld) wird wie-
derhergestellt.

Seit 1990/1991 erhalten Sozialhilfeempfinger Wohn-
geld in der Regel als einen bestimmten Prozentsatz ihrer
Miete (bundesweit im Durchschnitt ca. 48 %). Eine
Einkommensermittlung sowie eine Differenzierung nach
Haushaltsgrofe findet nicht statt. Das Wohngeld wird
auch nicht durch Miethdchstbetrdge begrenzt, vielmehr
steigt der Wohngeldanspruch mit steigender Miete dy-
namisch an.

Zur Beseitigung der dadurch zwischen Tabellen- und
Pauschalwohngeld entstandenen Schieflage wird mit der
Wohngeldnovelle das Gleichgewicht zwischen allge-
meinem und besonderem Wohngeld wiederhergestellt.
Hierzu wird bei den bisherigen Pauschalwohngeldemp-
fangern vor allem die Geltung der Miethochstbetrage
mit ihrer familienfreundlichen Differenzierung nach
HaushaltsgroBe eingefiihrt. Fiir die betroffenen Sozial-
hilfeempfanger treten hierdurch keine Verschlechterun-
gen ein, da nicht vom Wohngeld abgedeckte Mietbe-
standteile durch die ergidnzende Sozialhilfe aufgefangen
werden. Das Pauschalwohngeld bleibt insbesondere
dadurch vereinfacht, dass weiterhin anstelle einer auf-
wendigen individuellen Einkommensermittlung ein ge-
setzlich normiertes Einkommen fiir die Wohngeldermitt-
lung zugrunde gelegt wird.

101. Das Wohngeld Ost und West wird vereinheitlicht.
In den neuen Léndern gelten noch bis Ende 2000 befris-
tete Sonderregelungen, mit denen der inzwischen erfolg-
te Ubergang in das Vergleichsmietensystem weiterhin
sozial abgefedert wird. Mit den allgemeinen Leistungs-
verbesserungen der Wohngeldnovelle wird das durch die

Sonderregelungen bestimmte hohe Wohngeldniveau in
den neuen Lidndern im Durchschnitt aufrecht erhalten.
Auch in den neuen Lindern erhalten Familien mit Kin-
dern ab 2001 deutlich mehr Wohngeld.

102. Mit der Wohngeldnovelle werden zahlreiche
Rechts- und Verwaltungsvorschriften vereinfacht. Es
wird insbesondere eine Angleichung der Einkommens-
ermittlungsvorschriften an das Wohnungsbaurecht er-
reicht. Auch im Wohngeldrecht geht die Einkommens-
ermittlung zukiinftig vom steuerrechtlichen Einkom-
mensbegriff aus.

Hierdurch und durch weitere Verwaltungsvereinfachun-
gen, wie zum Beispiel der Moglichkeit der Zuriickstel-
lung eines Wohngeldbescheides bei zu erwartenden
vorrangigen Sozialleistungen, wird der Verwaltungs-
vollzug des Wohngeldes spiirbar erleichtert. Eine Ver-
ringerung des Verwaltungsaufwandes tritt auch dadurch
ein, dass aufgrund der allgemeinen Leistungsverbesse-
rungen des Wohngeldes ca. 170 000 Sozialhilfeempféan-
ger von der Sozialhilfe unabhingig werden.

Anderung des Wohngeldgesetzes zum
1. Januar 2002

103. Zum 1. Januar 2002 wird das Wohngeld auf den
Euro umgestellt. Dies ist schon bei der Konzeption der
zum 1. Januar 2001 in Kraft tretenden Wohngeldformel
beriicksichtigt worden. Dies ermdglicht es, ab 2002 in
den Wohngeldtabellen glatte Euro-Betrage auszuweisen.
Um ab 2002 keine Anderungen in der Wohngeldhhe
fiir betroffene Empfianger zu verursachen, wurden die
glatten Euro-Werte fiir das Ubergangsjahr 2001 in
Hkrumme DM-Betrdge zuriickgerechnet. Der hierdurch
fir ein Jahr entstehende zusétzliche Verwaltungsauf-
wand ist gegeniiber den auf Dauer angelegten glatten
Euro-Werten ab 2002 vertretbar.

VIIIl. Weitere Anderungen des Wohngeldrechts

104. AuBler der zuvor dargestellten Wohngeldnovelle
wurde das Wohngeldrecht seit Anfang 1998 durch fol-
gende Gesetze gedndert (im Anschluss an die Berichter-
stattung im Wohngeld- und Mietenbericht 1997,
Nr. 110 ff.):

— Gesetz zur Anderung des § 42 Abs. 2 des Wohn-
geldgesetzes und des § 9 Abs. 3 und 4 des Eigen-
heimzulagengesetzes vom 16. Juli 1998 (BGBI. 1
S. 1860)

In Artikel 1 dieses Gesetzes wurde die Bundesregie-
rung erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Bundesrates die Geltungsdauer al-
ler drei der in § 42 Abs. 1 Wohngeldgesetz —
WoGG bestimmten, bis Ende 1998 befristeten
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Sonderregelungen in den neuen Landern bis zum
31. Dezember 2000 zu verldngern.

— Verordnung zur Verlingerung der Wohngeld-
iiberleitungsregelungen fiir das in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannte Gebiet (Wohngeld-
iiberleitungs-Verlingerungsverordnung — Wo-
GiiltVerlV) vom 27. Juli 1998 (BGBIL. I S. 1911)

Mit der Wohngeldiiberleitungs-Verldngerungsver-
ordnung wurde die bis Ende 1998 befristete Anwen-
dung der Wohngeldsonderregelungen mit Riicksicht
auf die Mieten und Einkommensentwicklung in den
neuen Lindern bis zum 31. Dezember 2000 verldn-
gert.

IX. Erfahrungsberichte der Léander/Geschifts-
lage in den Wohngeldstellen

105. Etwa die Hélfte der fiir das Wohngeld zustindigen
Landesministerien hat iiber aktuelle Erfahrungen bei der
Durchfiihrung des Wohngeldrechts berichtet. Insbesonde-
re die alten Lénder haben von einer erneuten Berichter-
stattung iiber Probleme bei der Durchfiihrung durch die
Wohngeldstellen weitgehend Abstand genommen und auf
ihre Berichte in zuriickliegenden Berichtszeitrdumen
verwiesen (vgl. u. a. Wohngeld- und Mietenbericht 1997,
Zift. 116 bis 131). Zu Verwaltungsvereinfachungen im
Rahmen der Wohngeldnovelle vgl. Ziff. 102.

106. Zu den Berichtspflichten iiber die Geschéftslage
nach § 8 Abs. 7 WoGG ist zu sagen, dass von fiinf Lan-
dern Erhebungen in den Bewilligungsstellen mit Hin-
weis auf fehlende verbindliche Grundlagen nicht durch-
gefiihrt worden sind. Die anderen Lander berichten nicht
iiber Bearbeitungsriickstdnde. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass eine zeitnahe Bewilligung und Aus-

zahlung des Wohngeldes gewihrleistet ist. In den neuen
Bundeslindern wurde der Ubergang vom Wohngeldson-
dergesetz in das Wohngeldgesetz ohne besondere
Schwierigkeiten vollzogen.

107. Soweit von den Landern berichtet, hat sich der Ver-
waltungsaufwand je Wohngeldbescheid gegeniiber dem
Vorbericht 1997 allgemein weiter erhoht, so im Land
Sachsen-Anhalt von 98,64 DM auf 110,67 DM und im
Land Hessen von 130,42 DM auf 154,69 DM. Auch fiir
Berlin-West und Berlin-Ost sowie Rheinland-Pfalz und
Thiiringen wurde ein zum Teil deutlich hdherer Verwal-
tungsaufwand je Wohngeldbescheid ausgewiesen. Ab-
weichend von dieser Entwicklung geben das Land Sach-
sen statt 90,19 DM (1997) aktuell 75,37 DM und das
Land Mecklenburg-Vorpommern statt 73,64 DM aktuell
68,60 DM als Verwaltungsaufwand je Bescheid an. In
den Wohngeldstellen dieser Lander sind zugleich mit 965
bzw. 1038 Bescheiden pro Vollbeschiftigten durch-
schnittliche Jahresdienstleistungen erreicht worden, die
iiber vergleichbaren Leistungsspitzen im Wohngeldvoll-
zug der alten Lander (Land Baden-Wiirttemberg 877
Bescheide pro Vollbeschéftigten) liegen.

108. Der Bundesrechnungshof priift derzeit bundesweit
die Durchfiihrung des pauschalierten Wohngeldes. Er
hat einen zusammenfassenden Bericht angekiindigt und
vorab Priifungsergebnisse aus einigen Léndern mitge-
teilt. Darin hat der Bundesrechnungshof Méngel in ver-
schiedenen Bereichen der Durchfiihrung und Abrech-
nung des pauschalierten Wohngeldes festgestellt. Die
Bundesregierung hat mit den Landern erdrtert, wie die
festgestellten Maingel durch geeignete, insbesondere
personelle und organisatorische, MaBnahmen vermieden
werden konnen, und hieriiber Einvernehmen erzielt. Von
Landerseite sind bereits entsprechende Erlasse an die
durchfiihrenden Stellen ergangen. Mit den Landern sind
weitere Beratungen vorgesehen.
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Anlage 1
Fertig gestellte Wohnungen in den alten Lindern
Fertig gestellte Wohnungen
in Wohn- und darunter in neu errichteten Wohngebauden
Jahr Nichtwohn- davon in
gebauden insgesamt Einfamilien- | Zweifamilien- | Mehrfamilien-

hausern hausern hausern
1980 388904 363094 160347 88720 114027
1981 365462 337968 129729 90318 117921
1982 347002 315336 101558 87400 126378
1983 340781 312217 88150 78924 145143
1984 398373 366816 93477 82510 190829
1985 312053 284438 83668 68068 132702
1986 251940 227721 79627 61798 86296
1987 217343 196112 81809 43300 71003
1988 208621 186191 90953 32426 62812
1989 238617 214438 105522 35318 73598
1990 256488 224080 93685 33664 96731
1991 314508 268931 94150 39650 135131
1992 374575 322109 94740 42612 184757
1993 431853 373903 101867 49272 222764
1994 505179 442453 119377 62256 260820
1995 498543 433723 104625 59476 269622
1996 416122 359836 92370 49494 217972
1997 400350 345668 106408 49722 189538
1998 372243 325053 118980 48342 157731

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Anlage 2
Genehmigte Wohnungen in den alten Lindern
Genehmigte Wohnungen
in Wohn- und darunter in neu errichteten Wohngebauden
Jahr Nichtwohn- davon in
gebduden insgesamt Einfamilien- Zweifamilien- | Mehrfamilien-

hausern hausern hausern
1980 380609 355589 135070 94424 126095
1981 355981 328635 101010 93714 133911
1982 335007 305476 78207 72746 154523
1983 419655 384859 98815 86464 199580
1984 336080 306923 84951 67412 154560
1985 252248 225567 78408 53532 93627
1986 219205 195711 84237 48014 63460
1987 190696 169566 88811 27998 52757
1988 214252 191233 97339 30912 62982
1989 276042 245642 105014 36042 104586
1990 391430 331652 107458 46934 177260
1991 400607 340639 96150 44636 199853
1992 458840 394114 103916 52258 237940
1993 524083 453346 112030 60150 281166
1994 586548 514306 123232 70118 320956
1995 458619 395213 96156 51294 247763
1996 390083 337622 105368 48566 183688
1997 372728 322742 119161 46922 156659
1998 361738 318819 138056 48538 130878

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Anlage 3
Fertig gestellte Wohnungen in den neuen Lindern
darunter:
Jahr Wohnungen | Wohnungen in davon in: darunter:
insgesamt neuen Wohn- | Einfamilien- | Zweifamilien-|Mehrfamilien-| Eigentums-
gebauden hausern hausern hausern wohnungen
1990 62468 - - - - -
1991 rd. 25000 - - - - -
1992 11477 - - - - -
1993 23598 20217 10479 2426 7312 3125
1994 67704 59275 23121 7600 28554 14341
1995 104214 90883 30574 10490 49819 27702
1996 143366 125413 34384 12554 78475 43800
1997 177829 155452 41878 13048 100526 57200
1998 128447 107184 42251 11038 53895 26904

Quelle: Statistisches Bundesamt



Drucksache 14/3070 - 60— Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

Anlage 4
Genehmigte Wohnungen in den neuen Lindern

darunter;

Jahr Wohnungen | Wohnungen in davon in: darunter:
insgesamt neuen Wohn- | Einfamilien- | Zweifamilien-|Mehrfamilien-| Eigentums-

gebduden hausern hausern hausern wohnungen
1992 26525 22647 10256 2398 9993 3826
1993 82529 72589 24815 7544 40230 21315
1994 126088 110533 33197 11808 65528 37160
1995 180011 157482 38601 14366 104515 62631
1996 186155 159072 43511 14128 101433 58821
1997 155368 129985 46180 11766 72039 37217
1998 113973 88775 43537 9380 35858 17605

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Anlage 5
Verteilung der Monatsmieten
in den alten Lindern 1998 und 1993
Monatsmieten in DM/Wohnung 1998 | 1993 Differenz
% in %-Punkten
Unter 400 DM 7,8 17,4 -9,7
400 bis unter 600 DM 23,7 33,5 -9,8
600 bis unter 800 DM 27,9 248 3.1
800 bis unter 1000 DM 18,9 12,6 6,3
1000 bis unter 1200 DM 10,2 5,5 4,7
1200 und mehr DM 11,5 6,1 5,3
Insgesamt 100,0 100,0 0,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998,
1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993
Berechnungen des BBR
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Anlage 6

Verteilung der Quadratmetermieten
in den alten Lindern 1998 und 1993

Miete in DM/m? 1998 1993 Differenz
% in %-Punkten

unter 7,- 6,1 20,1 -14 1
7,- bis unter 8,- 54 12,9 -7.4
8,- bis unter 9,- 8,3 14,7 -6,3
9,- bis unter 10,- 10,8 12,4 -1,7
10,- bis unter 12,- 24,9 19,5 5,4
12,- bis unter 14,- 19,3 9,2 10,1
14,- und mehr 25,2 11,2 14,0
Insgesamt 100,0 100,0 0,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998,
1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe 1993
Berechnungen des BBR
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Bruttokaltmiete 1998 in den alten Liandern nach

Baualter des Gebaudes

Baualtersklassen

Bruttokaltmiete

in DM/m”
Bis 1918 10,26
1919 bis 1948 10,40
1949 bis 1978 11,18
1979 bis 1990 12,42
1991 und spater 13,30

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998

Bruttokaltmiete 1998 in den alten Lindern

nach der Wohnungsgrofie

Wohnflache in m?

Bruttokaltmiete

in DM/m”
unter 40 14,74
40 bis unter 60 11,86
60 bis unter 80 11,23
80 bis unter 100 11,02
100 und mehr 10,57

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998

Anlage 7

Anlage 8
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Anlage 9

Bruttokaltmiete 1998 in den alten Lindern

nach Gemeindegroflenklassen

Einwohner Bruttokaltmiete
in DM/m?

unter 10 000 9,94
10 000 bis u. 50 000 11,00
50 000 bis u. 100 000 10,93
100 000 bis u. 200 000 11,12
200 000 bis u. 500 000 11,19
500 000 und mehr 12,43

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998
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Anlage 10
Bruttokaltmiete 1998 in den alten Lindern
nach Haushaltsgrof3e
Haushalt Bruttokaltmiete in DM/Monat Bruttokaltmiete in DM/m?

Mit Kindern 956 11,01
Davon

mit 1 Kind 918 11,19

2 Kindern 982 10,88

3 Kindern 1031 10,71

4 und mehr Kindern 1108 10,68
Ohne Kinder 737 11,15

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998
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Anlage 11

Anzahl der Stadte 1999 in den alten Bundeslindern nach Miethohe

Anzahl Stadte mit Mieten von...
Jahr 18,- DM und mehr 8,- DM und weniger
(Erstbezug, guter Wohnwert) (Altbau, mittlerer Wohnwert)
1989 1 74
1990 5 64
1991 9 46
1992 16 66
1993 16 23
1994 16 19
1995 13 15
1996 10 15
1997 8 17
1998 5 21
1999 7 26

Quelle: RDM-Immobilienpreisspiegel
Anzahl aller gemeldeten Stadte, die seit 1989 jedes Jahr
vertreten sind: 88
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Anlage 12

Niedrigste und hichste Mieten 1999 in den alten Lindern nach Gebédudealter und Wohnwert

Fertigstellung Stadte mit niedrigster Miete | Miethéhe | Stadte mit hdchster Miete | Miethéhe | Durchschnitt
in DM/m? in DM/m?
bis 1948
MWW Pirmasens 6,00 Miinchen, 15,20 8,90
Frankfurt/Main 15,00
GWW Offenburg 7,00 Minchen, 18,10 10,50
Frankfurt/Main 18,00
ab 1949
MWW Celle, Pirmasens 7,50 Minchen 15,65 9,70
GWW Wilhelmshaven 8,70 Miinchen 18,00 11,40
in 1999
MWW Wilhelmshaven, 9,00 Disseldorf, 18,00 11,60
Lingen Minchen 17,75
GWW Wilhelmshaven 9,50 Diisseldorf, 21,00 13,00
Miinchen 20,40

Quelle: RDM-Immobilienpreisspiegel, Berechnungen des BBR
MWW = mittlerer Wohnwert

GWW = guter Wohnwert
Ber{icksichtigt sind 88 Stadte, die seit 1989 jahrlich gemeldet wurden
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Anlage 13

Mietbelastung der Haushalte 1998 in den alten Lindern

nach Zahl der Personen im Haushalt

Anteil von Haushalten mit Mietbelastung
Zahl der Personen in %

unter 20% 20 bis unter 30% | 30 % und mehr
1 18,1 31,0 50,9
2 38,0 34,8 27,2
3 33,9 34,2 31,9
4 33,3 36,3 30,4
5 und mehr 31,1 35,3 33,6
insgesamt 28,1 33,2 38,7

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus 1998
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Anlage 14

Mietbelastung der Haushalte 1998 in den alten Lindern
nach Zahl der Kinder

Anteil von Haushalten mit Mietbelastung
Zahl der Kinder in %
unter 20% 20 bis unter 30% | 30 % und mehr

1 27,8 34 38,2
2 26,5 35,5 38
3 23,9 35,5 40,6
4 und mehr 21,3 34 447
Insgesamt mit Kindern 26,8 34,7 38,5

Ohne Kinder 28,4 32,8 38,8
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Mietenentwicklung auf den Teilmirkten

in den neuen Lindern

Anlage 16

Mietenindex
Altbauwohnungen Neubauwohnungen
Jahr (bis 1948) (nach 1948)
Veranderung gegeniiber Vorjahr in %
1992 137,6 122,0
1993 63,3 57,6
1994 9,3 11,9
1995 4,5 6,0
1996 5,8 7,5
1997 3,1 3.1
1998 1,4 1,4

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Anlage 17

Rechtsgrundlagen fiir die Gewéihrung von Wohngeld
(Stand 1. Januar 2000)

I
Wohngeldgesetz (WoGG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1993 (BGBI. I S. 183) mit den
Anlagen 1 bis 8 in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mérz 1992 (BGBI. I S. 545), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 bis 6 des Gesetzes vom 22. Dezember 1999 (BGBI. 1 S. 2671).

Wohngeldverordnung (WoGV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 30. September 1992 (BGBL I S. 1686),
gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 23. Juli 1996 (BGBL 1 S. 1167).

Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Wohngeldgesetz (WoGVwV 1995) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 19. Juli 1995 (Bundesanzeiger Nr. 146 a vom 5. August 1995).

In den neuen Lindern gelten fiir das Tabellenwohngeld befristete Sonderregelungen und fiir das pauschalierte
Wohngeld ein einheitlicher Bemessungsprozentsatz (§ 42 WoGG).

II.

Gesetz tiber Sondervorschriften fiir die vereinfachte Gewdhrung von Wohngeld in dem in Artikel 3 des
Einigungsvertrages genannten Gebiet (Wohngeldsondergesetz — WoGSoG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 16. Dezember 1992 (BGBI. I S. 2406), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 1. November 1996
(BGBL. I S. 1626). Das WoGSoG ist fiir Bewilligungszeitrdume ab 1. Januar 1997 nicht mehr anzuwenden.

111.
Erstes Buch Sozialgesetzbuch — Allgemeiner Teil — vom 11. Dezember 1975 (BGBI. I S. 3015), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Dezember 1997 (BGBI. I S. 2998).

Zehntes Buch Sozialgesetzbuch — Verwaltungsverfahren, Schutz der Sozialdaten, Zusammenarbeit der
Leistungstriager und ihre Bezichungen zu Dritten — vom 18. August 1980 (BGBL I S. 1469, 2218), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. August 1998 (BGBI. I S. 2022).
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Anlage 18

Bisherige Wohngeld- und/oder Mietenberichte

Tag der abschlieenden Behandlung im

Jahr Drucksache Ausschussdrucksache Plenum des Deutschen Bundestages

1966 V/796 V/1687 11. Mai 1967

1967 V/2399 V/4152 13. Mai 1969

1970 VI/378 VI1/1325 4. November 1970

1971 V1/3237 - (formell nicht abschlieend 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 Bundestagsausschuss
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 iiber die Auswirkungen des
Wohngeldsondergesetzes (im Plenum
nicht behandelt)

1993 12/7153 12/7922 16. Juni 1994

1995 13/4254 13/5831 18. Oktober 1996

1997 13/10384 13/11115 24. Juni 1998
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Anlage 19
Tabellenwohngeldleistungen an Haushalte mit Kindern 1998
Alte Linder
Mietzuschussempfanger Lastenzuschussempfanger
Durchschnittlicher Durchschnittlicher Anteil am
Haushaltstyp Anzahl monatlicher Anzahl monatlicher Wohngeld-
Mietzuschuss Lastenzuschuss volumen 1)
(DM) (DM) %
Haushalte ohne Kinder 550275 114 17452 115 43,0
Haushalte mit Kind(ern) 365368 209 43789 218 57,0
mit 1 Kind 122401 164 5324 173 13,9
mit 2 Kindern 136636 197 13575 169 194
mit 3 Kindern 68335 240 12478 192 12,5
mit 4 Kindern 24241 294 6539 229 5.7
mit 5 und mehr Kindern 13755 426 5873 412 5,5
Insgesamt 915643 152 61241 188 100,0
Neue Linder
Mietzuschussempfanger Lastenzuschussempfanger
Durchschnittlicher Durchschnittlicher Anteil am
Haushaltstyp Anzahl monatlicher Anzahl monatlicher Wohngeld-
Mietzuschuss Lastenzuschuss volumen 1)
(DM) (DM) %

Haushalte ohne Kinder 345083 135 17127 114 46,3
Haushalte mit Kind(ern) 213032 231 33665 208 53,7
mit 1 Kind 100601 197 8241 161 20,2
mit 2 Kindern 78200 231 15957 196 20,2
mit 3 Kindern 23970 299 6426 241 8,3
mit 4 Kindern 6866 362 1954 287 2,9
mit 5 und mehr Kindern 3395 490 1087 404 2,0
Insgesamt 558115 172 50792 176 100.0

1) Das Wohngeldvolumen errechnet sich als Produkt aus der Zahl aller Empfénger am 31.Dezember, einschlielllich
ruckwirkender Bewilligungen, und dem durchschnittlichen Wohngeld. Exakt lassen sich die jahrlichen Leistungen
an Haushalte unterschiedlichen Typs nicht ermitteln, weil am 31. Dezember anspruchsberechtigte Haushalte

nicht alle wahrend des ganzen Jahres Wohngeld bezogen und weil wahrend des Jahres an andere Haushalte
gezahlt wurde, die am 31. Dezember nicht anspruchsberechtigt waren.
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Anlage 21

Mietvorteile von offentlich geforderten Wohnungen der Tabellenwohngeldempfinger 1998 1)

fur Wohnraum der bezugsfertig geworden ist
Mieten- bis zum ab 1. Januar 1966 bis
stufe 31. Dezember 1865 31. Dezember 1977 alle Alters-
Wohnraum mit Wohnraum mit und Aus-
sonstiger Sammelheizung sonstiger Sammelheizung ab 1. Januar 1978 bis ab 1. Januar 1992 stattungs-
Wohnraum und mit Bad Wohnraum und mit Bad 31. Dezember 1991 klassen
oder Duschraum oder Duschraum
DM/ m?
Fritheres Bundesgebiet
| -0,59 0,65 -0,84 -0,65 -0,59 0,18 0,68
I -0,06 0,14 -0,15 -0.73 -0.85 0,58 -0,50
m 0.02 0.54 0,35 0.35 0.44 1.23 0.20
v 0,28 1.02 1,37 1,06 0,85 1,77 .66
\Y 0,78 1,87 0,63 1,87 1,85 2,42 1,32
VI 0,44 2.52 5,20 3,23 2,37 2,68 2,31

T Unterschied zwischen den durch die Wohngeldstatistik ausgewiesenen Mieten je Quadratmeter
von nicht preisgebundenen und offentlich geforderten Wohnungen,
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Anlage 22
Verteilung der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug auf Wohnungstypen
und Mietenstufen 1998
Alte Linder
Mietenstufe
Wohnraum Insgesamt | 1l Il v \ VI
bezugsfertig frei off. frei Off. frei off. frei Off. frei Off. frei Off. frei Off.
geworden finanz. gef. finanz. gef. finanz.| gef. | finanz. | gef. | finanz. | gef. |finanz.| gef. |[finanz.| gef.
von ... bis %

Altbau bis
1948 15,3 9,7 16,4 15,4 15,9 17,6 14,3
Neubau 51,8 32,9 73,8 16,5 57,5 | 26,1 49,6 | 35,0 447 39,3 | 40,0 | 424 | 48,8 | 36,9
davon
1948 bis 1965 21,5 10,9 21,6 3,4 20,8 7.1 22,8 12,2 20,6 141 20,7 | 13,9 | 22,7 | 158
19686 bis 1977 12,2 10,6 15,7 3.3 13,0 8,9 11,5 10,9 11,7 13,5 9,7 | 147 | 161 9,4
1978 bis 1991 8,7 5,6 14,7 2,8 10,8 5,1 7.8 6,2 6,6 59 55 71 6,9 7,0
1992 u.sp. 9,4 5,8 21,8 7,0 12,9 4.9 7.5 57 57 5.9 41 6,7 4.1 4,7
Insgesamt 67,1 32,9 83,5 16,5 73,9 26,1 65,0 35,0 60,7 39,3 | 57,6 | 42,4 | 63,1 36,9
Zahl der
Hauptmieter
mit Wohngeld

Insgesamt 898818 100025 186588 291458 210457 88180 22105

Abweichung der Summen durch Runden

Neue Linder

Wohnraum
bezugsfertig frei Off. Insge-
geworden finanz. gef. samt
von ... bis %
Altbau bis
1948 17,3 17,3
Neubau 76,2 6,5 82,7
davon
1948 bis 1965 9,7 1,0 10,7
1966 bis 1977 12,6 0,9 13,6
1978 bis 1991 44,9 2,6 47,6
1992 u.sp. 9,0 1,9 10,9
Insgesamt 93,5 6,5 100,0
Zahl der
Hauptmieter
mit Wohngeld | 509343 35449 544790

Abweichung der Summen durch Runden
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Anlage 24

Wohnflichen der Hauptmieter mit Tabellenwohngeld 1998 in den alten Liindern

Richt- Anteil der Hauptmieter mit einer Wohnflache
Haushalts- flache von ... bis unter ... % der jeweiligen Richtflache
gréBe WoGG |wenigerals 80| 80bis 90 | 90 bis 110 [ 110 bis 120 | 120 u. mehr
(Personen) m2 %
1 48 254 14,0 27,9 8,4 24,3
2 62 17,5 15,1 34,0 12,1 21,3
3 74 18,2 17,2 394 10.7 14,5
4 86 23,1 22,4 36,5 7,9 10,1
5 98 30,7 21,0 32,4 6,4 94
Insgesamt 1) - 23,3 16,4 32,0 9,1 19,3
1 bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen
Anlage 25
Quadratmeter-Miete der Hauptmieter mit Tabellenwohngeldbezug 1998
fur Wohnraum der bezugsfertig geworden ist
Mieten- bis zum ab 1. Januar 1966 bis
stufe 31. Dezember 1965 31. Dezember 1977 Alle Alters-
Wohnraum mit Wohnraum mit und Aus-
sonstiger | Sammelheizung | sonstiger | Sammelheizung | ab 1. Januar 1978 bis | ab 1. Januar 1992 stattungs-
Wohnraum und mit Bad Wohnraum und mit Bad 31. Dezember 1991 klassen
oder Duschraum oder Duschraum
DM/m?
Alte Lander
| 6,26 7,84 7,00 8,23 8,60 9,70 8,49
1] 7,62 9,26 8,31 9,94 10,24 10,84 9,75
1] 8,32 9,90 9,12 10,55 10,89 11,59 10,33
v 9,12 10,88 10,36 11,60 12,07 12,51 11,32
A 10,24 11,97 12,08 12,26 12,71 13,12 12,18
Vi 10,17 13,10 12.24 14,08 13,36 13,91 13,26
insgesamt 8,25 10,09 8,96 10,68 10,79 11,24 10,39
Neue Lénder
insgesamt | 6,89 | 9.45 [ 698 | 9,59 [ 8.89 10,82 9,11
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Anlage 26
Verteilung der Tabellenwohngeldempfinger nach Mietenstufen 1998
in den alten Landern
Mieten- Mietzuschussempfanger | Lastenzuschussempfanger Wohngeldempfanger insgesamt
stufe Anzahl % Anzahl % Anzahl %
[ 105161 11,5 19614 32,0 124775 12,8
Il 192637 21,0 18227 29,8 210864 21,6
i 296675 32,4 14400 23,5 311075 31,8
v 208201 227 6617 10,8 214818 22,0
\ 90556 9,9 1913 3.1 92469 9.5
VI 22413 2.4 470 0.8 22883 2,3
Insgesamt 915643 100 61241 100 976884 100
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Anlage 28

Wohngeldempfinger nach Miet- und Lastenzuschuss

Insgesamt Miet- 2) Lasten-
Jahr 1) zuschussempfanger
1000 %
Alte Lander
1984 1548,5 93,6 6,4
1985 1511,9 93,9 6,1
1986 1877,3 92,2 7.8
1987 1897,2 92,5 7,5
1988 1858,4 92,7 7,3
1989 1729,5 93,1 6,9
1990 1774,3 93,2 6,8
1991 1757.,3 93,4 6,6
1992 1847,0 94,6 54
1993 1843,7 95,6 4,4
1994 1902,2 96,2 3,8
1995 1938,1 96,7 3,3
1996 2091,0 97,2 2,8
1997 2141,5 97,2 2,8
1998 2206,2 97,2 2,8
Neue Lander
1991 1717.9 3) 87.3 12,7
1992 2002,8 81,7 18,3
1993 1368,8 85,4 14,6
1994 842,1 87,8 12,2
1995 656.,8 90,0 10,0
1996 627,9 91,8 8,2
1997 719,6 92,6 7.4
1998 740,6 93,1 6,9

1) Stand 31. Dezember , einschlieBlich der rlickwirkenden
Bewilligungen aus dem 1. Vierteljahr des Folgejahres
2) einschlieRlich Empfanger von pauschaliertem Wohngeld,

das 1991 eingeflihrt wurde

%) ohne 65276 auslaufende Falle nach WOGG
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Durchschnittliche Wohnflichen der Wohngeldempfianger 1998
in den alten Lindern

Haus- Empfanger von Empfanger
halts- Richtflache Tabellenwohngeld von
grofle WoGG Miet- Lasten- pauschaliertem
(Personen) zuschuss Wohngeld
m2
1 48 47 88 43
2 64 64 101 59
3 74 73 108 69
4 86 81 115 76
5 98 89 122 83
6 und mehr | 110 und mehr 100 139 95
Insgesamt 63 114 57

Durchschnittliche Wohnflichen der Wohngeldempfianger 1998
in den alten Lindern

Haus- Empfanger von Empfanger
halts- Richtflache Tabellenwohngeld von
grofie WoGG Miet- Lasten- pauschaliertem
(Personen) zuschuss Wohngeld
m2
1 48 47 88 43
2 64 64 101 59
3 74 73 108 69
4 86 81 115 76
5 98 89 122 83
6 und mehr | 110 und mehr 100 139 95
Insgesamt 63 114 57

Anlage 29

Anlage 30
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Anlage 31

Wohnflichen der Hauptmieter mit Tabellenwohngeld 1998 in den neuen Lindern

Richt- Anteil der Hauptmieter mit einer Wohnflache
Haushalts- flache von ... bis unter ... % der jeweiligen Richtflache
gréBe WoGG [weniger als 80| 80 bis 90 | 90 bis 110 | 110 bis 120 | 120 u. mehr
(Personen) m? %
1 48 30,1 12,1 33,2 8,2 16,4
2 62 27,7 15,7 39,8 7.9 8.9
3 74 34,4 23,8 29,5 5,7 6.6
4 86 41,9 22,2 24,7 4,5 6.6
5 98 46,6 19,3 23,7 4,5 5,8
Insgesamt 1) 31,9 15,6 32,9 7,3 12,3

1y Bezogen auf Haushalte mit 1 bis 5 Personen

Anlage 32
Quadratmetermieten von Mietzuschussempfingern nach
Mietenstufen und Wohnungsausstattung
Mieten- Tabellenwohngeld 1998 Pauschaliertes Wohngeld 1998
stufe Insgesamt | A | B Insgesamt | C | D
DM/ m?
Alte Lander
| 8,54 8,55 6,76 8,83 9,12 7,14
Il 9,78 9,80 6,77 10,27 10,49 8,19
1 10,36 10,38 7,20 10,53 10,66 9,68
\Y 11,34 11,37 8,01 11,56 11,72 10,56
\Y 12,21 12,24 9,39 12,73 12,94 11,91
VI 13,28 13,32 9,23 15,08 15,36 12,57
Insgesamt 10,42 10,44 7,53 10,93 11,10 9,82
Mieten- Tabellenwohngeld 1998 Pauschaliertes Wohngeld 1998
stufe Insgesamt | E | F Insgesamt | C | D
DM/ m?
Neue Linder
Insgesamt 915 | 9,56 658 | 920 | 973 7,52
A : Mit Sammelheizung und Bad, oder nur Sammelheizung, oder nur Bad
B : Ohne Sammelheizung und ohne Bad
C : Mit Sammelheizung
D : Ohne Sammelheizung
E : Mit Sammelheizung und Bad, oder nur Sammelheizung
F : Ohne Sammelheizung und ohne Bad, oder nur Bad
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Anlage 33

Wohngeldempfinger nach Miet- und Lastenzuschuss
in den Landern 1998

Anteile in %
Land Miet- | Lasten- |Wohngeldhaushalte
zuschuss an allen
Haushalten 2)

Baden-Wirttemberg 97.4 2,6 4.8
Bayern 97,2 2,8 4,5
Berlin 99,7 0,3 12,3

Berlin-West 99,8 0,2 12,0

Berlin-Ost 99,5 0,5 13,0
Brandenburg 92,6 7.4 10,1
Bremen 98,8 1,2 14 1
Hamburg 99,5 0,5 9,4
Hessen 97,2 2,8 4,6
Mecklenburg-Vorpommern 92,5 7,5 13,3
Niedersachsen 94.9 5,1 7.8
Nordrhein-Westfalen 97.9 2,1 9,9
Rheinland-Pfalz 93,8 6,2 52
Saarland 94,9 51 7.3
Sachsen 93,4 6,6 10,7
Sachsen-Anhalt 93,0 7,0 10,1
Schleswig-Holstein 96,0 4,0 9,1
Thiringen 88,6 11,4 8,9
Deutschland 96,2 3,8 7.9
Alte Lander 97,2 2,8 7,2
Neue Lander 93,1 6,9 10,7




Deutscher Bundestag — 14. Wahlperiode

— 86—

Drucksache 14/3070

Anlage 34
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Anlage 35
Wohngeldempfinger in den Bundeslindern
davon davon
Land 1997 Tabellen- pauschaliertes 1998 Tabellen- pauschaliertes
wohngeld Wohngeld wohngeld Wohngeld

Baden-Wirtemberg 219425 111561 107864 225634 108280 117354
Bayern 236176 114972 121204 246498 110678 135820
Berlin 196885 94840 102045 221873 90562 131311

Berlin-West 121526 45045 76481 136454 40908 95546

Berlin-Ost 75359 49795 25564 85419 49654 35765
Brandenburg 115027 100810 14217 113669 97415 16254
Bremen 52858 17839 35019 48559 17969 30590
Hamburg 85276 32601 52675 85745 32483 53262
Hessen 117494 70169 47325 127319 68545 58774
Mecklenburg-Vorpommern 99680 86855 12825 103028 88859 14169
Niedersachsen 289000 123949 165051 275607 132379 143228
Nordrhein-Westfalen 788936 352458 436478 810619 341284 469335
Rheinland-Plalz 97013 54895 42118 94395 53570 40825
Saarland 37136 17496 19640 37620 17837 19783
Sachsen 209947 186833 23114 221630 192060 29570
Sachsen-Anhalt 124914 95595 29319 120900 91880 29020
Schleswig-Holstein 96646 35372 61274 117753 52951 64802
Tharingen 94663 86168 8495 95967 89039 6928
Deutschland 2861076 1582413 1278663 2946816 1585791 1361025
davon
Alte Lander 2141486 976357 1165129 2206203 976884 1229319
Neue Lander 719590 606056 113534 740613 608907 131706
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Anlage 36
Regionale Daten der Wohngeldempfinger (Hauptmieter) in den
neuen Lindern
Durchschnittliche(s)
Land Monatliche monatliches
------------- Bruttokaltmiete Wohn- Tabellen- pauschaliertes?) | Familien-
Stadt je m2-Wohnflache flache Wohngeld einkommen
DM m? DM
1997 1998 1998
Berlin-Ost 9,24 9,85 57 171 253 1114
Brandenburg/L. 8,58 8,74 55 170 221 1065
Brandenbg.-St. 8,23 8,55 53 160 . 1034
Potsdam 8,99 9,04 54 172 . 1016
Cottbus 8,59 8,72 53 170 . 1020
Frankfurt/O. 8,96 8,88 50 162 . 1003
Mecklenburg- 8,99 9,36 53 171 219 1085
Vorpommern
Rostock 10,24 10,57 51 180 . 1102
Schwerin 9,68 10,10 50 173 . 1039
Sachsen 8,73 9,20 55 170 232 1068
Chemnitz 8,91 9,36 53 165 . 1061
Dresden 9,15 9,71 53 172 . 1012
Leipzig 8,94 9,64 54 164 . 1043
Zwickau 9,17 9,60 53 175 . 1070
Sachsen- 8,62 8,97 57 174 217 1110
Anhalt
Dessau 8,89 9,40 54 162 . 1094
Halle 8,77 9,29 57 167 . 1074
Magdeburg 9,02 9,39 55 161 . 1122
Thiringen 8,54 8,80 57 179 225 1096
Erfurt 9,20 9,49 55 192 . 1034
Gera 8,47 8,71 55 162 . 1100
Jena 9,54 9,67 53 192 . 1018
Neue Lander
insgesamt 8,74 9,11 56 172 231 1084

1) Mietzuschuss
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