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Willkemmen zu Hause

Sozialer Wohnungsbau ade - Staat fordert Wohneigentum fiir

Mittelschicht
11.08.2014 | Matthias Dittmann

Sozialer Wohnungsbau in Deutschland: Ist die Wohnraumférderung tatsachlich noch sozial? Foto:
immowelt.de

In Deutschland gibt es immer weniger Sozialwohnungen. Von einstmals tiber 4 Millionen
Sozialwohnungen sind nur noch 1,5 Millionen iibrig. Wenn gleichzeitig die Mieten steigen, wird die
Wohnungssuche fiir armere Haushalte zum Problem. Zugleich férdert der Staat Wohneigentum fiir
die Mittelschicht. Ein Report iiber den Niedergang des sozialen Wohnungsbaus.

Wer glaubt, sozialer Wohnungsbau schaffe glinstigen Wohnraum fir sozial Benachteiligte —
der tduscht sich. Denn gefordert wird nicht in erster Linie der Bau von Sozialwohnungen fir
Alleinerziehende, Rentner oder Arbeitslose. Gefdrdert werden vor allem Vertreter der unteren
Mittelschicht, die sich den Traum vom Eigenheim mit Hilfe staatlicher Fordergelder erfillen
konnen. Bund und Lénder subventionieren ,,Wohnraumforderung® jahrlich mit 1 Milliarde
Euro, davon stromt aber fast die Halfte in gut 17.000 private Eigentumswohnungen und
Hé&user. In den Bau von Sozialwohnungen flieRen gut 40 Prozent, in ganz Deutschland
entstehen so gerade einmal 11.000 neue Sozialwohnungen pro Jahr. Der Rest der Gelder wird
in SanierungsmalRnahmen investiert.

Betrachtet man die Tatsache, dass gleichzeitig jedes Jahr die Mietpreisbindung fiir Gber
100.000 Sozialwohnungen auslauft, wird das Ausmal3 der Misere deutlich. Denn 16 Prozent
der Deutschen sind von Armut bedroht oder betroffen. So lautet das Ergebnis einer Erhebung
der Europdischen Union. Das sind fast 13 Millionen Deutsche, die bei den aktuell hohen
Mietpreisen vielerorts Schwierigkeiten haben dirften, eine bezahlbare Wohnung zu finden.
Deutschlandweit liegt der grundsétzliche Bedarf an Sozialwohnungen bei rund 7 Millionen
Wohneinheiten, wie eine Untersuchung des Eduard Pestel-Instituts fir Systemforschung e.
V. aus dem Jahr 2012 im Auftrag verschiedener Organisationen der Bauwirtschaft ergab.
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Der Bedarf an Sozialwohnungen — eine unbekannte Grolie
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Wie hoch der Bedarf an Sozialwohnungen tatséchlich ist, ist nicht bekannt. Nach Aussage
vieler Bundeslander ist eine Erhebung nur auf Stadt- oder Kreisebene sinnvoll. Viele Stadte
und Regionen fiihren allerdings gar keine Statistik. Und so kdnnen die meisten Lander nur
schatzen, wie viele Sozialwohnungen bendtigt werden. Der Bund beschaftigt sich mit der
Wohnraumférderung kaum noch, seit er die Zustandigkeit im Zuge der Foderalismusreform
im Jahr 2006 an die Lander abgetreten hat.

2,5 Millionen verschwundene Wohnungen

Fakt ist jedoch: Von den mehr als 4 Millionen Sozialwohnungen Ende der 80er Jahre sind nur
1,5 Millionen ubrig geblieben — Tendenz weiter riickldufig. Denn nach Ablauf einer
bestimmten Frist — je nach Forderart oft 15 oder 20 Jahre — ist der Mietpreis einer
Sozialwohnung nicht mehr gebunden und kann frei bestimmt werden. Es handelt sich dann
um reguldre Wohnungen, die auf dem freien Markt vermittelt werden.

Was ist eine Sozialwohnung?

Baut ein Investor Sozialwohnungen, kann er sich vom Staat fordern lassen. Ublicherweise,
indem er einen ginstigen Kredit erhalt. Im Gegenzug verpflichtet er sich zu einer bestimmten
Maximalmiete. Je nach Foérderung endet diese Mietpreisbindung aber hdufig nach 15 bis 20
Jahren, die Miete kann anschlieend im Rahmen der ortsiiblichen Regelungen festgelegt
werden. In den einzelnen Bundeslédndern und auch Stadten gibt es teilweise alternative
Programme. So verkauft die Stadt Miinchen Grundstilicke zu extrem niedrigen Preisen, die
Mietpreisbindung besteht teilweise aber bis zu 60 Jahre.

Wie viele Wohnungen genau in den kommenden Jahren aus der Bindung fallen werden,
beziffern die meisten Bundeslénder nicht, die Anfragen der Immowelt-Redaktion blieben in
diesem Detail weitgehend unbeantwortet. Einzelne Lander wie Hessen oder Berlin sprechen



jedoch von 3.000 bis 6.000 Wohnungen pro Jahr. Rechnet man diese Zahlen hoch, kommt
man auf knapp 100.000 Sozialwohnungen, die in ganz Deutschland jedes Jahr verschwinden,
seit der Bund begann, sich Ende der 80er-Jahre nach und nach aus der Wohnraumférderung
zuriickzuziehen. Zu einem ahnlichen Ergebnis kommt auch der Soziologe Andrej Holm, er
geht von 100.000 bis 130.000 Wohnungen aus.

Sozialer Wohnungsbau in Deutschland: zwischen
Leerstand und Wohnungsnot

Das Missverhaltnis zwischen Bedarf und Angebot an giinstigen Wohnungen ist allerdings ein
regionales Problem. Wahrend die Situation mancherorts einer Wohnungsnot gleicht, beklagen
andere Regionen Wohnungsleerstand. So bauen Bundesléander wie Mecklenburg-
Vorpommern oder das Saarland seit Jahren keine Sozialwohnungen, weil keine
Notwendigkeit besteht. Vielerorts herrscht zudem Leerstand, die Mietpreise sind auch ohne
staatliche Forderung niedrig. Berlin dagegen baute jahrelang keine Sozialwohnungen, weil
ausreichend guinstiger Wohnraum vorhanden war. Nach eigenen Angaben wird das Land aber
im Jahr 2014 wieder mit der Neubauférderung von Wohnungen mit Mietpreisbindung
beginnen. Die Bevolkerung in der Hauptstadt wéchst, das Angebot glinstiger Mietwohnungen
schwindet. Grol3stadte wie Miinchen oder KoIn kdnnen im Kontrast dazu ihren Bedarf trotz
umfangreicher Investitionen schon seit langem nur zu einem Bruchteil decken.

Sozialwohnung mieten
= so geht's

Wer eine Sozialwohnung mieten méchte, braucht einen
Wohnberechtigungsschein (WBS)

Voraussetzungen:
> fester Aufenthaltsort Deutschiand
> mindestens 18 Jahre alt

> Gesamteinkommen unter

Einkommensgrenze
Weitere Informationen gibt es beim Sozialamt
oder hier.
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Gerade Geringverdiener haben kaum eine Chance auf stark von Nachfrage geprégten
Immobilienmarkten, wie sie in vielen deutschen GroRstadten Realitdt sind. Und immerhin
jeder 4. Beschaftigte in Deutschland arbeitet laut dem Nirnberger Institut fir Arbeitsmarkt
und Berufsforschung im Niedriglohnsektor. Mieter, die sich die steigenden Mieten nicht mehr
leisten kdnnen, werden in glnstigere Stadtviertel verdrangt und verlieren ihr soziales Umfeld.
Andere missen in Notunterkiinfte ausweichen oder wie die Munchner Familie Rodriguez tber
ein Jahr auf dem Campingplatz leben. Thnen hat die Initiative ,,Verdndere Deine Stadt® von
immowelt.de geholfen. Sie unterstutzt Menschen in Not und soziale Initiativen bei der Suche
nach geeigneten und bezahlbaren Unterkinften.



http://news.veraendere-deine-stadt.de/muenchen/muenchens-helden/artikel/0037-traum-vom-neuen-leben-endet-auf-dem-campingplatz.html
http://news.veraendere-deine-stadt.de/muenchen/muenchens-helden/artikel/0037-traum-vom-neuen-leben-endet-auf-dem-campingplatz.html
http://news.immowelt.de/miete-kaufpreise/artikel/2359-sozialwohnung-mieten-so-gehts.html

Die staatliche Wohnraumforderung: ein Tropfen auf den
heil3en Stein

Es ist gdngige Meinung, dass es zu den Aufgaben des Staates gehdrt, einzugreifen, wenn
grundlegende Bedurfnisse seiner Biirger, wie ein Dach tber dem Kopf, nicht angemessen
befriedigt werden kdnnen. Das tut der Bund auch, er beteiligt sich jahrlich mit 518 Millionen
Euro an der Wohnraumférderung, die seit 2006 Landersache ist. Die Bundeslander stocken
diesen Betrag mit eigenen Mitteln auf, sodass pro Jahr insgesamt etwa 1 Milliarde Euro
investiert wird. Dieses Geld wird allerdings nur zum Teil daftir verwendet, neue
Sozialwohnungen zu bauen. Deutschlandweit entstanden in den letzten Jahren etwa 11.000
neue Mietwohnungen mit Preisbindung pro Jahr — ein Tropfen auf den heiflen Stein, wenn
man bedenkt, dass jahrlich rund 100.000 Sozialwohnungen wegfallen. Von den Fordermitteln
profitieren deutlich mehr Haushalte, die Eigentum bauen oder erwerben: Im Schnitt sind das
gut 17.000 pro Jahr. Mit den restlichen Geldern werden Altlasten, also vor Jahren genehmigte
Forderungen, die noch nicht vollstandig bezahlt sind, getilgt. Vereinzelte Stimmen, den
sozialen Wohnungsbau gleich ganz abzuschaffen und stattdessen andere Bereiche — wie
Wohngeld — zu reformieren, werden lauter. ,,Der soziale Wohnungsbau kann abgeschafft
werden, zumindest weitgehend®, findet Michael Voigtlander, Leiter des Kompetenzfelds
Immobiliendkonomik am Institut der deutschen Wirtschaft in Koln. ,,Das
Forderinstrumentarium hat sich tiberlebt.*

Das Dilemma des sozialen Wohnungsbaus ist nicht allein das Missverhaltnis zwischen
Bestand und Bedarf, zwischen Neubau und Wegfall. Wer sich mit dem Thema beschéftigt,
wird mit zahlreichen Unbekannten konfrontiert: Der tatsdchliche Bedarf an Wohnungen ist
nur ein Schatzwert. Zudem gibt es kein geblindeltes Wissen an zentraler Stelle dartiber, ob die
verbliebenen 1,5 Millionen Sozialwohnungen eher in Stadten oder auf dem Land liegen, wie
ihr Sanierungsstand ist oder ob sie tatsdchlich noch von bedirftigen Menschen belegt werden.
Die Fordergelder werden mit Hilfe von Forderbanken an die Antragsteller verteilt.

Steigende Baukosten machen sozialen Wohnungsbau noch
unattraktiver

Bei der gegenwartigen Férderungsmethode reicht es nicht, einfach nur mehr Geld zu
investieren. Denn die FOrderung funktioniert tber zinsvergunstigte Darlehen und Zuschisse,
das heif3t sie fordert nur einen Teil der Gesamtkosten, die beim Bau von Sozialwohnungen
entstehen. Es muss aber auch Investoren geben, die bereit sind, Sozialwohnungen zu bauen
und das bereitgestellte Geld abzurufen.

Das Problem: Bauen wird seit Jahren durch steigende Grundstiickspreise, erhohte
Grunderwerbssteuern und hohere Baukosten aufgrund gesetzlicher VVorgaben immer teurer.
»Sinnvoll konnte es sein, stddtische Grundstiicke mit einer Bindung verbilligt zu verkaufen®,
schlégt der Président des Deutschen Stadtetags Ulrich Maly vor. Eine Vorgehensweise, die
beispielsweise in Miinchen bereits praktiziert wird. ,,Wir erhalten Férdergelder und
zinsgunstige Darlehen von der Stadt fir den Wohnungsbau und zusétzlich verauf3ert
beispielsweise die Stadt Miinchen in bestimmten Féllen verginstigte Grundstiicke an uns.
Diese liegen dafur nicht immer in Premiumlagen und wir verpflichten uns, die Wohnungen 40
bis 60 Jahre lang glinstig zu vermieten®, beschreibt Klaus-Michael Dengler, kaufmannischer
Geschéftsfuhrer der Munchner Wohnungsbaugesellschaft Gewofag.



Aber was ist mit den Baukosten? Die steigen nicht nur im Rahmen der allgemeinen Teuerung,
auch die Politik tragt dazu bei. Denn die Anforderungen an Neubauten werden immer
umfangreicher, etwa im Zuge der Energie-Einsparverordnung (EnEV) und auch die
Grunderwerbsteuer steigt in vielen Bundesldndern. ,,Vor 8 Jahren musste man 1.700 Euro
brutto pro Quadratmeter Wohnraum auf den Tisch legen, heute sind es 2.400 Euro — zwischen
diesen Preisen liegen Welten®, beschreibt GdW-Président Axel Gedaschko die Entwicklung
der letzten Jahre. Fir Investoren stellt sich da zunehmend die Frage, ob sie wirklich in
Mietwohnungen investieren sollen, deren Mietpreise unabhangig von der Entwicklung auf
dem Markt fur 20 Jahre oder mehr gebunden sind. Zudem sind Bauzinsen aktuell derart
niedrig, dass Investoren nicht unbedingt auf geférderte Darlehen angewiesen sind. Schlie3lich
lasst sich mit Wohnungen auf dem freien Markt mehr Geld verdienen.

In Bayern forderfahig: Familie mit
Bruttojahreseinkommen von 70.000 Euro

Die Problematik ist nicht neu. Immer wieder berichten Medien (iber den sozialen
Wohnungsbau und die Versaumnisse der Politik. Dabei gehen sie davon aus, dass vom
sozialen Wohnungsbau vor allem diejenigen einen Nutzen haben, die in irgendeiner Form
bedurftig sind. Seien es kinderreiche Familien, Alleinerziehende, Rentner oder Menschen mit
geringem beziehungsweise gar keinem Einkommen. So ist es aber nicht, denn ,,den* sozialen
Wohnungsbau, Uber den berichtet wird, gibt es nicht mehr. Die Gesetze sprechen von einer

» Wohnraumforderung® und so werden nicht nur gebundene Mietwohnungen gefordert,
sondern auch der Erwerb von Wohneigentum. Dieser ist an bestimmte Einkommensgrenzen
gekoppelt, in Bayern ist das bei einer vierkdpfige Familie beispielsweise ein
Bruttoeinkommen von 70.000 Euro im Jahr, in Hamburg sind es hingegen 55.000 Euro. Die
Einkommensgrenzen und die Fordervoraussetzungen variieren zwischen den einzelnen
Bundeslandern allerdings teilweise erheblich. Grundsatzlich wird demnach nicht der sozial
schwache Teil der Bevélkerung geférdert, sondern vor allem die untere Mittelschicht.

Wohnraumfdérderung ja — sozial ist das aber nicht
zwangslaufig

Wenn davon die Rede ist, dass 1 Milliarde Euro in die Wohnraumférderung flie3t und davon
laut Gesetzestext jene Haushalte profitieren sollen, ,,die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kdnnen®, entsteht der Eindruck, es wiirden die Armeren profitieren. Das
ist nur bedingt der Fall: 400 Millionen Euro flieRen durchschnittlich pro Jahr in den Neubau
von Sozialwohnungen, weitere 150 Millionen Euro werden fiir Sanierungen bestehender
Einheiten verwendet. Zudem tilgen die L&nder aus diesen Topfen Altlasten, also vor Jahren
genehmigte Férderungen, die noch nicht vollstdndig bezahlt sind — was gesetzlich
ausdrucklich genehmigt ist. Fast die Halfte der Fordergelder, etwa 450 Millionen Euro, flielt
hingegen in die Eigentumsforderung. 60 Prozent aller neu gebauten oder gekauften
Wohneinheiten mit Forderung gehen in das Eigentum von Privatpersonen uber.

Jene 13 Millionen Personen in Deutschland, die von Armut bedroht oder betroffen sind,
dirften aber in den allermeisten Fallen keine Chance haben, diese Art der Férderung zu
erhalten. Denn es handelt sich um eine Darlehensforderung, die zuséatzlich daran gekoppelt ist,
trotz monatlicher Raten einen gewissen Lebensstandard halten zu kénnen. Die Haushalte
sollen durch staatliche Anreize nicht in die Schuldenfalle geraten.



Bei der Wohnraumforderung in Deutschland geht es also nicht primar darum, bedirftige
Menschen zu unterstitzen. Es geht vor allem um die Wohnraumforderung an sich, von der
derzeit hauptsachlich Schwellenhaushalte profitieren, also diejenigen, die eigentlich schon
Teil der unteren Mittelschicht sind, aus eigener Kraft aber noch keine Immobilie erwerben
kénnen. Den reinen sozialen Wohnungsbau gibt es nicht mehr.

Quellen

e Daten der Fachkommission Wohnungsbaufdérderung - zugesandt auf Anfrage der Redaktion
an die einzelnen Bundeslander.

e Fachgutachten Wohnraumfdérderung - erstellt im Auftrag des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumentwicklung (BBR).

e Gesetzliche Grundlage: Wohnraumférderungsgesetz.

e Studie des Eduard Pestel Instituts zum deutschlandweiten Bedarf an Sozialwohnungen, 2012.

e Bertelsmann-Studie zum Wohnungsangebot fiir arme Familien in GroRstddten, 2013.

e |AB-Kurzbericht zur Verteilung der Geringverdiener in Grol3stadten, 2014.
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Andrej Holm

» Wir brauchen Mietwohnungen fiir unter 6 Euro pro
Quadratmeter*

Die flir 2015 geplante Mietpreisbremse soll die Preisexplosion in GroRstédten und
Ballungszentren einddmmen. Fir Andrej Holm, Soziologe an der Berliner Humboldt-
Universitat, ist die Mietpreisbremse nichts weiter als ein
,Mittelschichtbefriedigungsprogramm®. Immowelt.de sprach mit dem renommierten Stadt-
und Regionalsoziologen Uber die akute Wohnraumknappheit und dartiber, was die Politik jetzt
dagegen tun muss.

Immowelt.de: Herr Holm, Sie sagen, dass in der Geschichte der Bundesrepublik Deutschland
4,3 Millionen Sozialwohnungen gebaut wurden und heute davon nur noch 1,4 Millionen
librig sind. Wo sind all diese Wohnungen geblieben?

Andrej Holm: Sozialwohnungen sind Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbindung, die
uber einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren 6ffentlich geférdert werden. Lauft ihre
Forderung aus, geht auch dieser Status verloren. Jahrlich fallen auf diese Weise bundesweit
zwischen 100.000 und 130.000 Sozialwohnungen aus dem Bestand. Dann stehen diese
Wohnungen dem freien Markt zur Verfligung und unterliegen dessen Preisgesetzen.

Die grolite Aufgabe der Politik muss es sein, den Bestand an Sozialwohnungen dauerhaft zu
sichern und sich nicht mit einer Zwischenl6sung tber die reine Statusregelung zufrieden zu
geben.

Wie liefde sich der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland aus Ihrer Sicht dauerhaft
sichern?

Sozialwohnungen dirfen nach Ablauf ihrer Forderung nicht mehr an private Investoren oder
Konsortien, sondern ausschlie3lich an kommunale Wohnungsbaugesellschaften oder
gemeinn(tzige Stiftungen verkauft werden. Denn nur so kann vermieden werden, dass
Privatinvestoren ihre Rendite auf Kosten der Mieter maximieren.


http://gentrificationblog.wordpress.com/

In Miinchen liegen die Mietpreise mittlerweile bei 15,10 Euro pro Quadratmeter, in
Hamburg zahlt man bei Neuvermietung im Durchschnitt 11 Euro pro Quadratmeter. Wie
kann in den Grofistdidten und Ballungszentren die angespannte Wohnungsmarktsituation
nachhaltig verbessert werden?

Wir brauchen Mietwohnungen fir unter 6 Euro pro Quadratmeter. Denn nur diese kénnen
auch Geringverdiener bezahlen. Das kann wiederum nur ein 6ffentliches Forderprogramm
durch Bund, Lander und Kommunen leisten. Wie bereits erwéhnt, miissten wir jedes Jahr tber
100.000 Sozialwohnungen bauen, nur um den aktuellen Bestand zu sichern. Mit der gut 1
Milliarde Euro, die der Bund, die Bundeslander sowie die Kommunen und Stédte in den
sozialen Wohnungsbau stecken, kdnnten wir unter den aktuellen Férderkonditionen aber
gerade einmal 20.000 neue Sozialwohnungen pro Jahr bauen. Was fehlt, ist eine
bedarfsgerechte Forderung, schlieRlich ist die Wohnraumknappheit nicht flachendeckend,
sondern regional sehr unterschiedlich. Insofern war es der richtige Schritt, den Bundesléandern
im Zuge der Landerreform 2006 die Verantwortung fur den sozialen Wohnungsbau zu
Ubertragen. Dies darf aber kein Freischein fur die Bundespolitik sein, sich komplett aus der
Verantwortung zu ziehen.

Viele Geringverdiener fiihlen sich trotz oder gerade seit der Ldnderreform 2006 mit ihrem
Wohnraumproblem im Stich gelassen. Warum fiihlt sich denn heute keiner mehr zustdndig
fiir den sozialen Wohnungsbau?

Seit der Verabschiedung vom sozialen Wohnungsbau Ende der 1980er Jahre hat sich das
Selbstverstandnis der Politik stark gewandelt. Eine gute Politik macht derjenige, der den
offentlichen Haushalt unter Kontrolle hat und die Neuverschuldung minimiert. Das ist leider
ein viel zu kurzfristiges und 6konomisches Denken, das die Befriedigung von
Grundbedurfnissen — und Wohnen ist ein solches — nicht beriicksichtigt. Ich hoffe sehr, dass
die Bundesregierung sich nicht mit der Griindung eines ,Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen‘ zufrieden gibt, sondern einen dauerhaften preisgebunden Wohnungsbau auch
praktisch auf den Weg bringt.

Was haben wir zu befiirchten, wenn wir den sozialen Wohnungsbau in Deutschland nicht
reanimieren? Wohnen und leben wir dann bald wie in den USA: die Reichen in ihren
Villengegenden mit Stacheldrahtzaun und Sicherheitspersonal, die sozial Schwachen in
ihren Ghettos?

Auf eine Amerikanisierung steuern wir meines Erachtens nicht zu. Das wirde bedeuten, dass
soziale Gruppen — sogenannte ,,gated communties — abgetrennt voneinander auf engem
Raum wohnen. Wir entwickeln uns gerade eher in Richtung Paris. In der Millionen-Metropole
leben die Reichen im Zentrum, die sozial Bedirftigen am duBersten Rand der Stadt. Ein
Trend, der leider punktuell bereits in Deutschland angekommen ist. Auch bei uns wird durch
die hohen Mietpreise in den GroRstédten eine imagindre Mauer zwischen den Schichten
errichtet. In Berlin etwa finden viele Familien aus Studosteuropa auf dem freien Markt keine
Wohnung mehr und suchen fernab eine unkonventionelle Bleibe: Sie ziehen in alte
Lagerhallen oder Eisfabriken, weil sie keine andere Wahl haben. Anders als noch in den
1990er Jahren — als diese Lebensform Ausdruck einer Subkultur war — ist das heute aber
schon lange kein Experiment mehr.

Das Interview fuhrte Julia Ferstl von der Immowelt-Redaktion.



Werner Hesse

»Die Entwicklung der Einkommen hat mit der
Entwicklung der Mieten nicht mitgehalten*

Der Paritatische Wohlfahrtsverband, Dachverband von tber 10.000 eigenstandigen
Organisationen und Einrichtungen im Sozial- und Gesundheitsbereich, sieht sich als Anwalt
sozial benachteiligter Menschen. Immowelt.de sprach mit dem Geschéftsfiihrer Werner Hesse
uber die Folgen von Niedriglohn und steigenden Mieten.

Immowelt.de: Herr Hesse, in Deutschland arbeitet jeder Vierte im Niedriglohnsektor.
Gleichzeitig wird vor allem in Grof3- und Studentenstddten Wohnraum knapp, die Mieten
steigen und die Zahl der Sozialwohnungen schrumpft. Spiiren Sie diese Entwicklung in
Ihrem Verband?

Werner Hesse: Die Entwicklung der Einkommen hat mit der Entwicklung der Mieten nicht
mitgehalten. Das fuhrt zur Verdrangung einkommensschwacher Haushalte an den Stadtrand
oder in Problembezirke. Mit der Entwurzelung aus dem Viertel oder Kiez geht hdufig auch
eine soziale Entwurzelung einher, die weitreichende negative Folgen haben kann. Die seit
Jahren andauernde Flaute im sozialen Wohnungsbau sorgt fiir einen immer grof3eren Ansturm
auf den verbliebenen Wohnraum. Auch das Wohngeld, das hier finanzielle Unterstiitzung
liefern sollte, ist seit Jahren nicht mehr erhdht worden und hilft somit nur noch wenig. Die
hohen Mieten und insbesondere die steigenden Nebenkosten flihren dagegen immer haufiger
zu Verschuldung, was wir in unseren Schuldnerberatungsstellen merken.

In welchen Stddten ist die Problematik besonders ausgeprdgt?

Unserer Kenntnis nach sind neben den bekannten Ballungsgebieten wie Miinchen, Kéln,
Frankfurt und Hamburg auch Studentenstadte wie Gottingen oder Wirzburg starker betroffen.
Dort wird leider oft familienfreundlicher Wohnraum in kleine Studentenappartements
umgebaut. Einkommensschwache Familien haben es so zunehmend schwer, stadtnah
bezahlbaren Wohnraum zu finden. Hinzu kommt, dass der 6ffentliche Nahverkehr in
Stadtrandlagen meist nicht so gut ausgebaut ist wie in den Zentren, was den Wegzug in die
Vororte noch mal erschwert.
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Wird die Einfiihrung des Mindestlohns etwas an der Problematik dindern?

Der Mindestlohn ist erst mal ein Schritt in die richtige Richtung. Er soll den Wert der Arbeit
aufwerten, wird aber die Wohnproblematik vielerorts nicht beheben. Denn bei einem
Bruttoverdienst von knapp 1.500 Euro kann man sich in angespannten Mietlagen immer noch
keine Wohnung leisten. Gerade fiir Alleinerziehende, die oft nur Teilzeit arbeiten konnen,
bringt er kaum spirbare Verbesserungen. In den meisten Fallen werden hier weiterhin
aufstockende Leistungen notig sein und selbst damit ist kaum mehr eine bezahlbare Wohnung
in Ballungsgebieten zu finden.

Was ist die Alternative fiir diese Menschen?

Es bleibt oft nur der Wegzug aus dem angestammten Wohnumfeld. Gerade bei
Alleinerziehenden sind die damit verbundenen Folgeprobleme, wie die erneute Suche nach
Kinderbetreuung oder die verldngerte Anfahrt zum Arbeitsplatz, erheblich. Dazu kommt, dass
auf der anderen Seite die Unterstlitzungssysteme zunehmend schwécheln: Das Wohngeld, das
einkommensschwachen Haushalten helfen soll, ihre Miete zu bezahlen, stagniert seit Jahren
und verliert immer starker an Bedeutung. Hier muss dringend der Hebel angesetzt werden.

Wie konnte fiir Sie eine Lésung aussehen?

Es geht nur mit einem ganzen Bindel von kurz-, mittel- und langfristigen Malinahmen. Zum
einen muss wieder mehr sozialer Wohnraum geschaffen werden. Dies ist ein langfristiges
Projekt fiir die nachsten Jahre. Kurzfristig ist es wichtig, die Ubernahme der Wohnkosten von
Hartz IV-Empféangern an die vor Ort Giblichen Mieten anzupassen und soziale Hartefélle zu
berucksichtigen. Auch die Vergabe von Wohnberechtigungsscheinen muss an die
Entwicklung der vergangenen Jahre angepasst werden. Fir Familien, die ein eigenes, wenn
auch geringes Einkommen haben, muss wie im Koalitionsvertrag versprochen das Wohngeld
endlich angepasst werden. Dabei ist es von besonderer Bedeutung, dass die in der
Vergangenheit stark gestiegenen Energiekosten wieder beriicksichtigt werden.

Das Interview fiihrte Andrea Uhrig von der Immowelt-Redaktion.

Michael Voigtlander



»Der soziale Wohnungsbau kann abgeschafft werden*

In Deutschland gibt es immer weniger Sozialwohnungen. Gleichzeitig steigen in vielen
deutschen Stédten die Mietpreise. Gerade Menschen, die mit niedrigen Lohnen auskommen
mussen, haben es daher schwer, in Ballungszentren eine Wohnung zu finden. Michael
Voigtlander, Leiter des Kompetenzfelds Immobilienékonomik am Institut der deutschen
Wirtschaft (IW) in K&ln, pladiert dennoch daftir, den sozialen Wohnungsbau in seiner
jetzigen Form abzuschaffen.

Immowelt.de: Herr Voigtlinder, wie viel darf eine Mietwohnung im Verhdltnis zum Lohn
kosten?

Michael Voigtlander: Bei Mietwohnungen gilt die alte Regel von 30 Prozent des Nettolohns.
Es kommt aber nattrlich auf den Einzelfall an: Manchem ist eine Wohnung in der Innenstadt
eben mehr wert als anderen. Wer im Zentrum leben will, ist vielleicht auch eher bereit, auf
andere Dinge zu verzichten. Natrlich treibt die starke Nachfrage in Ballungszentren die
Mieten nach oben — Geringverdiener werden dort kaum Mietwohnungen finden, die sie von
30 Prozent ihres Lohns bezahlen kénnen.

Darin sehen Sie kein Problem?

Nicht grundsatzlich, denn wer weniger verdient, kann an den Stadtrand ziehen. Natrlich ist
es wichtig, dass dort keine Viertel entstehen, in denen sich soziale Probleme biindeln. In
dieser Situation stecken wir aber gerade nicht. Wir haben es zwar in vielen Grof3stadten mit
Stadtzentren zu tun, in denen tUberwiegend Gutverdiener leben, die Stadtrander sind aber nach
wie vor gut durchmischt. Insgesamt betrachtet gibt es in Deutschland keine Wohnungsnot.
Wer sich nur eine Wohnung am Stadtrand leisten kann, muss langere Wege ins Zentrum
hinnehmen. Untersuchungen zeigen aber, dass diese Wege im Normalfall nicht langer als 30
Minuten dauern.

Das klingt, als sei auf dem Wohnungsmarkt alles in Ordnung. Wozu dient dann der soziale
Wohnungsbau iiberhaupt?

Der soziale Wohnungsbau ist in Zeiten groer Wohnungsnot entstanden. Heute ist er ein
Verteilungsinstrument, das es einigen Menschen mit niedrigem oder gar keinem Einkommen
ermaoglicht, in zentralen Lagen zu leben. Das missen wir als Gesellschaft diskutieren: Ist es
Uberhaupt richtig, es einigen wenigen zu ermdglichen, zu gunstigen Preisen in der Innenstadt
zu leben? SchlieBlich bekommen ja viele Menschen, die eigentlich Anspruch auf eine
Sozialwohnung haben, gar keine. Andererseits liegt im sozialen Wohnungsbau die
Fehlbelegungsquote teilweise bei Giber 50 Prozent. Ein grof3er Teil der Sozialwohnungen wird
von Menschen bewohnt, die eigentlich gar keinen Anspruch darauf haben.

Welche Mafinahmen sollte die Politik ergreifen, damit auch Menschen mit niedrigem
Einkommen eine Wohnung bezahlen kénnen?

Um zu garantieren, dass jeder eine Wohnung findet, gibt es zielfiihrendere Instrumente als
den sozialen Wohnungsbau. Menschen mit niedrigem Einkommen haben einen
Rechtsanspruch auf Wohngeld. Die soziale Durchmischung lasst sich so besser erreichen,
weil ein Wohngeldempfanger nicht auf bestimmte Wohnungen beschrénkt ist. Allerdings ist
das Wohngeld jetzt jahrelang nicht reformiert worden, es miisste deutlich erhéht werden. Um
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auch kinftig zu vermeiden, dass hierzulande Banlieues wie in Frankreich entstehen, sollte
mehr Geld in die Stadtrander gesteckt werden — in die Infrastruktur und in eine bessere
Verkehrsanbindung ans Zentrum beispielsweise. Der soziale Wohnungsbau kann abgeschafft
werden, zumindest weitgehend. Das Forderinstrumentarium hat sich Gberlebt. Unter den
Bedurftigen bekommt im Moment ohnehin nur derjenige eine Sozialwohnung, der am
schnellsten ist oder der sich bei der Suche am geschicktesten anstellt.

Was geschieht mit Menschen, die auf dem freien Wohnungsmarkt dennoch keine Bleibe
finden?

Natdrlich gibt es Gruppen, die ein grundsétzliches Zugangsproblem zum Wohnungsmarkt
haben — enemalige Strafgefangene beispielsweise. Hier kann die Stadt von den Vermietern
Belegungsrechte kaufen. Dabei kauft sie sich sozusagen von einem Vermieter das Recht, den
kiinftigen Mieter auszusuchen.

Wie sollen diese Mafsnahmen finanziert werden?

In der Tat haben wir da ein Finanzierungsproblem. Die Politik muss mehr Geld investieren
und die Stadte brauchen insgesamt mehr finanziellen Spielraum. Die begrenzten finanziellen
Spielrdume der Stadte sind aber ein generelles Problem, das geldst werden muss. Mittel aus
dem sozialen Wohnungsbau fiir den Kauf von Belegungsrechten und den Ausbau der
Infrastruktur an den Stadtrdndern zu verwenden, ware aber ein erster Ansatz.

Das Interview fiihrte Markus Grundmann von der Immowelt-Redaktion.
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4.0

Ulrich Maly

wSchreiendes Missverhaltnis®

Immer mehr Menschen aus strukturschwachen Gegenden zieht es dorthin, wo es Arbeit gibt —
in die Stadte. Mit der steigenden Nachfrage wird der Wohnraum knapp, die Mieten kennen in
vielen Stadten nur den Weg nach oben. Die Misere war vorherzusehen. Trotzdem wurde in
den letzten Jahren zu wenig gebaut. Immowelt.de sprach mit Ulrich Maly, Président des
Deutschen St&dtetags und Oberblrgermeister Nirnbergs tGber Griinde und Ldsungsansatze.
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Ulrich Maly

»Schreiendes Missverhaltnis®

Immer mehr Menschen aus strukturschwachen Gegenden zieht es dorthin, wo es Arbeit gibt —
in die Stadte. Mit der steigenden Nachfrage wird der Wohnraum knapp, die Mieten kennen in
vielen Stadten nur den Weg nach oben. Die Misere war vorherzusehen. Trotzdem wurde in
den letzten Jahren zu wenig gebaut. Immowelt.de sprach mit Ulrich Maly, Président des
Deutschen St&dtetags und Oberbirgermeister Niirnbergs tber Griinde und Losungsansatze.

Immowelt.de: Herr Maly, hohe Mieten lassen das Armutsrisiko in deutschen Stéddten steigen.
Wie viele Sozialwohnungen braucht Deutschland?

Ulrich Maly: Einen zahlenmaRigen Bedarf kann man nicht nennen. Es ist von Stadt zu Stadt
verschieden, Berlin ist anders als Miinchen — aber sicher ist, dass es an vielen Stellen in
Deutschland an bezahlbarem Wohnraum fehlt. Da in den néachsten Jahren viele
Sozialwohnungen aus der Bindung fallen, wird sich das Problem verscharfen. Besonders
betroffen sind die Grof3stadte und die Universitatsstadte. Hier sind die Hotspots, die
Entwicklung wird sich immer mehr zuspitzen. In anderen Gegenden gibt es dagegen
Leerstand.

Wie viel Geld steht den Stddten und Gemeinden vom Bund zur Verfiigung, um die Misere zu
beenden?

Es werden in Deutschland pro Jahr 1,5 Milliarden Euro in den sozialen Wohnungsbau
investiert. Das reicht bei Weitem nicht. Zusatzlich werden 15,5 Milliarden Euro fur Wohngeld
und Kosten der Unterkunft ausgegeben. Das ist ein geradezu schreiendes Missverhaltnis
zwischen den Ausgaben, das unbedingt gedndert werden muss. Es ware sinnvoller,
preiswerten Wohnraum zu schaffen, statt steigende Mieten durch hohe Sozialleistungen zu
bekampfen.

Welche Mafinahmen gibt es, um den sozialen Wohnungsbau zu férdern?

Bei der momentanen Zinslage ist das Subventionieren der Kreditkosten jedenfalls ein
unerotisches Mittel, um Investoren anzulocken. Die Baukosten zu bezuschussen, wirde wohl
eher zu Mitnahmeeffekten fihren. Sinnvoller kdnnte es sein, stadtische Grundstiicke mit einer
Bindung verbilligt zu verkaufen, die die Mieten langfristig sichert oder den Bau an bestimmte
Wohnformen knupft und Familien bevorzugt. In Hamburg werden beispielsweise
Grundstlicke nach einer so genannten Konzeptausschreibung veréuRert. Je nach Lage und Art
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des Grundstticks wird die Konzeptqualitat eines Gebotes durch wohnungs- und
sozialpolitische, energetische und stadtebauliche Kriterien bestimmt. Es ist ein Versuch.

Oft haben die Stddte aber doch kaum noch Bauland zu vergeben...

Um diese Knappheit zu beenden und Bauland zu mobilisieren, muss auch auf so genannte
Konversionsflachen zurtickgegriffen werden. Das sind zuvor gewerblich genutzte Areale. In
Nirnberg betrifft das beispielsweise die ehemaligen Flachen von Quelle und AEG, auf denen
nicht nur Gewerbe sondern auch Wohnungen entstehen.

Haben Sie ein Patentrezept?

Nein, grundsatzlich ist es aber erst mal wichtig, die fir den Bau erforderlichen Grundstiicke
zu solchen Konditionen bereitzustellen und die Rahmenbedingungen fur den Bau so zu
gestalten, dass sich der Neubau rechnet. Denn auch im sozialen Wohnungsbau darf Geld
verdient werden. Fir Stadte und Gemeinden bedeutet das, gegebenenfalls Preisabschlage
beim Verkauf ihres Grundstiicks in Kauf zu nehmen. Das goldene Schwert zum
Durchschlagen des gordischen Knotens hat noch keiner gefunden.

Das Interview fuihrte Andrea Uhrig von der Immowelt-Redaktion.

Klaus-Michael Dengler

»Platzressourcen sind bald ausgeschopft*

Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft Gewofag ist mit einem Bestand von 35.000
Wohnungen Minchens gréiite Vermieterin. Seit tGber 85 Jahren stellt sie Miinchnern
Wohnraum zu erschwinglichen Preisen zur Verfiigung. Immowelt.de sprach mit dem
kaufméannischen Geschéftsfiihrer Klaus-Michael Dengler tiber die Probleme des sozialen
Wohnungsbaus.
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Immowelt.de: Herr Dengler, das Credo der Gewofag lautet ,,Wir verbinden soziale und
okologische Verantwortung mit wirtschaftlichem Erfolg”“. Die durchschnittliche Miete Ihrer
Wohnungen liegt bei 6,67 Euro pro Quadratmeter. Wie schaffen Sie das in einer Stadt, in der
auf dem freien Markt die Mieten im Schnitt mehr als doppelt so teuer sind?

Klaus-Michael Dengler: Wir erhalten Fordergelder und zinsguinstige Darlehen von der Stadt
fiir den Wohnungsbau und zusétzlich veraufiert beispielsweise die Stadt Minchen in
bestimmten Féllen vergunstigte Grundstlicke an uns. Diese liegen dafiir nicht immer in
Premiumlagen und wir verpflichten uns, die Wohnungen 40 bis 60 Jahre lang glnstig zu
vermieten. AuBerdem haben wir sehr viele treue Mieter, die schon seit Jahrzehnten bei uns
wohnen. Das wirkt sich auch auf die Durchschnittsmieten aus.

Was passiert, wenn bei Wohnungen der Gewofag die Sozialbindung auslduft?

Wenn Wohnungen aus der Bindung fallen, kénnten wir sie auf dem freien Markt vermieten.
Das machen wir aber so gut wie nie. Fast alle Wohnungen, die frei werden, vermieten wir an
Menschen mit Wohnberechtigungsschein, denn der Wohnungsmarkt ist hier extrem
angespannt und die Nachfrage sehr hoch. Das haben wir so mit der Stadt Minchen und auf
der Basis von Stadtratsbeschlissen vereinbart. Nur in wenigen Féllen vermieten wir
Wohnungen auf dem freien Markt. Da verlangen wir auch marktgéngige, aber immer noch
moderate Mieten, die auf Grundlage des Miinchner Mietspiegels berechnet werden.

Was passiert, wenn bei Wohnungen der Gewofag die Sozialbindung auslduft?

Wenn Wohnungen aus der Bindung fallen, kdnnten wir sie auf dem freien Markt vermieten.
Das machen wir aber so gut wie nie. Fast alle Wohnungen, die frei werden, vermieten wir an
Menschen mit Wohnberechtigungsschein, denn der Wohnungsmarkt ist hier extrem
angespannt und die Nachfrage sehr hoch. Das haben wir so mit der Stadt Minchen und auf
der Basis von Stadtratsbeschlissen vereinbart. Nur in wenigen Féllen vermieten wir
Wohnungen auf dem freien Markt. Da verlangen wir auch marktgéngige, aber immer noch
moderate Mieten, die auf Grundlage des Miinchner Mietspiegels berechnet werden.

Die geforderten Wohnungen sind in Miinchen sicher sehr begehrt. Wie lang ist die
Warteliste?

Auf der Warteliste fir Wohnungen mit Berechtigungsschein stehen im Moment 11.000
Familien, Paare und Singles. Der Bedarf ist also viel groRRer als das Angebot. Wir stellen jede
frei werdende Wohnung jemandem von der Liste zur Verfligung. Dabei wird nach
Dringlichkeitsstufen unterschieden. Diese ergeben sich aus Lebensumstéanden wie drohende
Obdachlosigkeit und Familienzuwachs.

Was sind die Schwierigkeiten beim geférderten Wohnungsbau?

Wir brauchen Grundstlicke, Baurechte und Geld. Das Geld bekommen wir vom Bund, dem
Land Bayern, der Stadt Miinchen und nattrlich aus unseren Mieteinnahmen. Aber mittel- bis
langfristig wird es immer schwerer, Flachen zu finden. Munchen ist bereits dicht bebaut und
bis zum Jahr 2030 rechnen wir noch mit einem weiteren deutlichen Bevolkerungszuwachs —
zeitgleich wird aber der Platz immer knapper.



Um den Bedarf zu decken, miissten Sie aber die ndchsten Jahre noch viel mehr bauen. Ist das
maoglich?

Das wird nicht so einfach. Die letzten 20 Jahre konnten wir von der SchlieSung der
Kasernenstandorte profitieren. Bis 2017 baut der Gewofag-Konzern bis zu 1.000 Wohnungen
pro Jahr. Allein 2013 haben wir mit dem Neubau von 482 Wohnungen begonnen, 91
Wohnungen wurden fertig gestellt. Doch diese Platzressourcen sind bald ausgeschopft.
Deshalb ergreift die Stadt Miinchen vielfaltige MalRnahmen: Teilweise werden bereits
genehmigte Gewerbegebiete in Wohnbaugebiete umgewandelt. AuRerdem werden natirlich
immer wieder Wohnungen modernisiert.

Gibt es einen Ausweg aus dem Dilemma?

Im Moment haben wir noch kein Patentrezept. Die Stadtbauratin Elisabeth Merk arbeitet an
einer langfristigen Siedlungsentwicklung, es werden Randlagen geprift und
Nachverdichtungspotenzial wird ausgeschopft.

Stddtetagspridsident Ulrich Maly machte auf ein eklatantes Missverhdltnis aufmerksam: Es
wird in Deutschland pro Jahr 10-mal mehr in Wohngeld und Unterkunftskosten investiert
als in sozialen Wohnungsbau. Wie sehen Sie das?

Ich stimme Ulrich Maly voll zu. Denn die Frage ist, wen man fordert, die Person oder das
Objekt. Fordere ich die Person und zahle als Stadt oder Gemeinde die Miete, wird das die
Preise meiner Ansicht nach immer mehr in die Hohe treiben und die Mietpreisspirale wird
sich immer weiter nach oben drehen. Sinnvoller wére es, tUber eine erhdhte Forderung in das
Objekt zu investieren. So lasst sich die Entwicklung besser steuern.

Das Interview fuihrte Andrea Uhrig von der Immowelt-Redaktion.

Axel Gedaschko

»Bitte nicht noch mehr Vorgaben bei Bau und
Renovierung*

Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW) vertritt
bundesweit rund 3.000 Wohnungsunternehmen, die 6 Millionen frei finanzierte und
gefdrderte Wohnungen vermieten. Die GAW-Unternehmen haben nach eigenen Angaben
2013 mehr als 13.000 Wohnungen neu gebaut, fast 8 Prozent mehr als im Jahr zuvor.
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Immowelt.de sprach mit dem GdW-Prasidenten Axel Gedaschko, der mit einer
Baukostensenkungskommission und anderen Ideen den Bau von Wohnungen ankurbeln und
mit Wohnungsunternehmen als Kraftwerksbetreibern die Nebenkosten senken will.

Immowelt.de: Herr Gedaschko, wie viele Wohnungen fehlen in Deutschland?

Axel Gedaschko: In Deutschland gibt es nach unseren Berechnungen insgesamt 500.000
gefdrderte und frei finanzierte Wohnungen im Mehrfamilienhausbereich zu wenig und der
Bedarf steigt schneller als neu gebaut wird. Das liegt an den immer hoher werdenden Kosten:
Vor 8 Jahren musste man 1.700 Euro brutto pro Quadratmeter Wohnraum auf den Tisch
legen, heute sind es 2.400 Euro — zwischen diesen Preisen liegen Welten.

Was ist der Grund fiir diese Preisexplosion?

Preiswertes Bauen ist in Deutschland nicht mehr mdglich. Daflr gibt es mehrere Griinde: Die
energetischen Anforderungen sind héher geworden, die Grundstlickspreise sind gestiegen und
die Grunderwerbssteuer in allen L&ndern — auf3er in Bayern und Sachsen — ebenfalls. 2010
wurden in Deutschland insgesamt 5,3 Milliarden Euro Grunderwerbssteuer gezahlt, 3 Jahre
spater waren es schon 8,4 Milliarden. Dazu kommen hohere Handwerkerléhne und
Materialpreise, die die Baukosten zusétzlich nach oben treiben. Dabei ist es aber so, dass die
Handwerkerl6hne nicht so stark gestiegen sind wie die Preise fur D&mmmaterial, Rohre,
Warmepumpen und Brennwertkessel. Hier liegen die Steigerungen innerhalb von 15 Jahren
bei Uber 50 Prozent. Diese Preisspirale muss ein Ende haben.

Was konnte IThrer Ansicht nach das Bauen attraktiver machen?

Kommunen kdnnen die Grundstiicksvergabe fordern und im Gegenzug die Bauherrn
verpflichten, langfristig verbilligt zu vermieten. Bewahrt hat sich das so genannte
Konzeptvergabeverfahren, bei dem inhaltliche Konzeption und Projektidee des
Kaufinteressenten entscheidend sind. AufRerdem fordern wir, dass sich die Bundeslander
verpflichten, die Fordergelder vom Staat auch eins zu eins in den Wohnungsbau zu
investieren. Denn eigentlich sind die Rahmenbedingungen zum Bauen bei den aktuell
niedrigen Zinsen hervorragend. Auch die L&nder miissen etwas zur Ursachenbekampfung
beitragen.

Der GAW hat den Einsatz einer Baukostensenkungskommission vorgeschlagen. Was genau
ist das?

Alle am Bau Beteiligten sollen erkennen kdnnen, wie Kosten entstehen und warum sie
steigen. Es gibt unzéhlige DIN- und Euronormen, die immer wieder geéndert und neu
aufgestellt werden. Allein die Neuerung der EnEV treibt die Baukosten um 8 Prozent in die
Hohe. Wir fordern, klare Transparenz zu schaffen, welche Faktoren die Kostenschraube
hochdrehen. In Sachen Energieeffizienz kann man nur sagen: Bitte nicht noch mehr VVorgaben
bei Bau und Renovierung. Mit den jetzigen VVorgaben ist das Optimum erreicht. Es bringt
nichts, Hauser noch dicker in Styropor zu verpacken.



Nach den Berechnungen des GAW belasten die Nebenkosten die Mieter derzeit deutlich
stdrker als der Anstieg der Mieten, vor allem die Stromkosten steigen. Bei den GAW-
Mitgliedern haben sich die Netto-Kaltmieten seit 2000 um 17 Prozent verteuert, die Preise
fiir Gas- und Heizél sowie Strom aber um 112 Prozent. Kennen Sie einen Ausweg?

Die Stromkosten sind fur einen groRen Teil unserer Mieterhaushalte mittlerweile hoher als fir
Warmwasser und Heizung. Wir pladieren flr eine staatliche Nebenkostenbremse. Zudem
misste man die Mieter an der Energiewende beteiligen, indem man den
Wohnungsbaugesellschaften erlaubt, vor Ort selbst Energie zu erzeugen. Sie kdnnten sich als
Kraftwerksbetreiber betatigen und den durch Solar, Warmepumpen und Blockheizkraftwerke
erzeugten Strom an die Mieter weitergeben. Denn viele Kommunen h&ngen noch an der
Fernwérme, die Preise sind mit den normalen Energiekosten nicht vereinbar.

Das Interview fuihrte Andrea Uhrig von der Immowelt-Redaktion.

Staatliche Eigenheimféorderung beantragen - so geht's

Mit staatlicher Unterstiitzung ins Eigenheim — das geht vor allem fiir junge Familien mit
mittlerem Einkommen. Wer die Fordervoraussetzungen erfillt, erhélt zinsverbilligte Darlehen
sowie Zuschusse aus dem Wohnungsbauprogramm des jeweiligen Landes.

Ob eine Forderung moglich ist, hangt malgeblich vom Jahresbruttoeinkommen ab, von dem
Pauschalbetrédge abgezogen werden. Dazu gehdren — je nach Bundesland — etwa Betrége wie
Kinderbetreuungskosten sowie Steuern und Krankenkassenbeitrage. Wie hoch diese
Einkommensgrenze ist, lasst sich nicht allgemeinverbindlich sagen. Mit dem Forderlotsen der
jeweils zustandigen Landesbank kann vor einer personlichen Beratung grob geprift werden,
ob eine Bewilligung realistisch ist.

Alle Programme setzen einen gewissen Anteil an Eigenleistung voraus. Daneben spielen
weitere Faktoren wie zum Beispiel das Alter der Antragsteller eine Rolle. Zudem muss die
finanzielle Belastung auf Dauer tragbar sein. Ist dies nicht gewéhrleistet, kommt eine
Forderung nicht in Frage.

Einkommensgrenzen der Eigenheimférderung: Einige

Berechnungsbeispiele aus den Bundeslandern

Bei diesen Berechnungen handelt es sich lediglich um mdégliche Bespiele, bei denen eine
Forderung maoglich ist. Einige Bundeslander, wie NRW oder Thuringen, begrenzen ihre
Forderung allerdings auf bestimmte Stédte oder Regionen. Eine personliche Beratung bei der

Bewilligungsstelle im zustdndigen Landratsamt oder auch bei der jeweiligen Landesbank ist
also unerlasslich.

Berechnungsbeispiel fir Baden-Wurttemberg

Familie mit zwei Kindern (vier Personen)



Jahresbruttoeinkommen der Familie 66.000 Euro

Werbungskosten - 1.000 Euro
Jahreseinkommen 65.000 Euro
Einkommensgrenze 65.495 Euro

Das Bruttoeinkommen eines Haushalts in Baden-Wirttemberg darf eine bestimmte Grenze
nicht tberschreiten. Zudem muss die finanzielle Belastung aus dem Férderdarlehen auf Dauer
tragbar sein und ein Teil der Kosten muss mit eigenen Mitteln finanziert werden. Die maximal
zuléssige Monatsbelastung kann der sogenannten Belastungstabelle entnommen werden. Im
obigen Beispiel lage sie bei rund 1.500 Euro.

Die Eigenleistungen — also Eigenkapital und handwerkliche Eigenleistungen — missen
mindestens 25 Prozent der Gesamtkosten ausmachen. Mindestens 8,5 Prozent der
Gesamtkosten missen durch Eigenkapital (Spar- oder Bausparguthaben, Aktienkapital,
Grundstuicke) finanziert, der Rest kann durch handwerkliche Eigenleistungen erbracht
werden.

Weitere Informationen zur Férderung des Eigenheims finden Sie auf der Seite der
Landeskreditbank Baden-Wdrttemberg.

Berechnungsbeispiel fir Bayern

Familie mit zwei Kindern (vier Personen)

Jahresbruttoeinkommen der Familie 70.000
Euro
- 1.000
Werbungskosten (pauschal) Euro
69.000
Jahresbetrag Euro
- 6.900
10 Prozent Steuern (pauschal) Euro
: - 6.900
10 Prozent Rentenversicherung (pauschal) Euro
. . -6.900
10 Prozent Beitrége zur Krankenversicherung (pauschal) Euro
Jahreseinkommen 48.300
Euro
Freibetrag junges Ehepaar (Beide Partner junger als 40 Jahre und noch keine zehn - 5.000
Jahre verheiratet) Euro
Gesamteinkommen 43.300
Euro
: 44.000
Einkommensgrenze
Euro

Weitere Informationen zur Forderung des Eigenheims finden Sie auf der Seite der


https://www.l-bank.de/lbank/inhalt/nav/foerderungen-und-finanzierungen/wissenswertes-zur-wohnraumfoerderung/fachliche-hintergrundinformationen/belastungstabelle.xml?ceid=101483
https://www.l-bank.de/lbank/inhalt/nav/foerderungen-und-finanzierungen/alle-foerderangebote/wi-wohnimmobilien/eigentumsfinanzierung-bw-z15-darlehen.xml?ceid=100327
https://www.l-bank.de/lbank/inhalt/nav/foerderungen-und-finanzierungen/alle-foerderangebote/wi-wohnimmobilien/eigentumsfinanzierung-bw-z15-darlehen.xml?ceid=100327

Bayerischen Landesboden Kreditanstalt — eine erste Orientierung bietet der Férderlotse der
BayernLabo.

Berechnungsbeispiel fir Hamburg

Familie mit zwei Kindern (vier Personen)

Jahresbruttoeinkommen der Familie 55.000 Euro
Werbungskosten (pauschal) - 1.000 Euro
Kinderbetreuungskosten (pauschal) - 8.000 Euro
Jahresbetrag 46.000 Euro
10 Prozent Steuern (pauschal) - 4.600 Euro
10 Prozent Rentenversicherung (pauschal) - 4.600 Euro
10 Prozent Beitrége zur Krankenversicherung (pauschal) - 4.600 Euro
Gesamteinkommen 32.300 Euro
Einkommensgrenze 33.840 Euro

Weitere Informationen zur Forderung des Eigenheims finden Sie auf der Seite der
Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt — eine erste Orientierung bietet der Forderlotse.

Berechnungsbeispiel fir NRW

Familie mit zwei Kindern (vier Personen)

Jahresbruttoeinkommen der Familie 58.000
Euro
-1.000
Werbungskosten (pauschal) S
Jahresbetrag 57.000
Euro
- 6.840
12 Prozent Steuern (pauschal) -
12 Prozent Rentenversicherung (pauschal) E ﬁ-r%"ro
itra i -5.700
10 Prozent Beitrdge zur Krankenversicherung (pauschal) Euro
Jahreseinkommen 37.620
Euro
Freibetrag junges Ehepaar (Beide Partner junger als 40 Jahre und noch keine funf - 4.000
Jahre verheiratet) Euro
Kinderbetreuungskosten - 1.800
Euro
Gesamteinkommen 31.820
Euro

Einkommensgrenze 32.950


http://bayernlabo.de/privatpersonen/foerderlotse/
http://bayernlabo.de/privatpersonen/foerderlotse/
http://www.ifbhh.de/foerderlotse/

Euro

Weitere Informationen zur Forderung des Eigenheims finden Sie auf der Seite der NRW Bank
— eine erste Orientierung bietet der Férderberater.

Berechnungsbeispiel flr Thiringen

Familie mit zwei Kindern (vier Personen)

Jahresbruttoeinkommen der Familie 95.000
Euro
- 1.000
Werbungskosten (pauschal) Euro
54.000
Jahresbetrag Euro
- 5.400
10 Prozent Steuern (pauschal) Euro
10 Prozent Rentenversicherung (pauschal) 'Eﬁ':')oo
- . - 5.400
10 Prozent Beitrége zur Krankenversicherung (pauschal) Euro
Jahreseinkommen 37.800
Euro
Freibetrag junges Ehepaar (Beide Partner junger als 40 Jahre und noch keine zehn - 5.000
Jahre verheiratet) Euro
Gesamteinkommen 32.800
Euro
: 33.600
Einkommensgrenze
Euro

Weitere Informationen zur Forderung des Eigenheims finden Sie auf der Seite der Thiringer
Aufbaubank — eine erste Orientierung bietet der Finanzierungsassistent.

Berechnungsbeispiel fir Niedersachsen

Familie mit zwei Kindern (vier Personen)

Jahresbruttoeinkommen der Familie 55.000
Euro
-1.000

Werbungskosten (pauschal) o
54.000

Jahresbetrag Euro


https://www.nrwbank.de/de/foerderlotse/servicetools/foerderberater/index.html
http://www.aufbaubank.de/wbrechner/
http://news.immowelt.de/miete-kaufpreise/artikel/2367-sozialer-wohnungsbau-ade-staat-foerdert-wohneigentum-fuer-mittelschicht.html
http://news.immowelt.de/miete-kaufpreise/artikel/2367-sozialer-wohnungsbau-ade-staat-foerdert-wohneigentum-fuer-mittelschicht.html

10 Prozent Steuern (pauschal)
10 Prozent Rentenversicherung (pauschal)
10 Prozent Beitrége zur Krankenversicherung (pauschal)

Jahreseinkommen

Freibetrag junges Ehepaar (Beide Partner junger als 40 Jahre und noch keine funf
Jahre verheiratet)

Gesamteinkommen

Einkommensgrenze

Weitere Informationen zur Férderung des Eigenheims finden Sie auf der Seite der
Investitions- und Forderbank Niedersachsen (NBank).

-5.400
Euro
- 5.400
Euro
-5.400
Euro
37.800
Euro
-5.000
Euro
32.800
Euro

35.000
Euro


https://www.nbank.de/Privatpersonen/Wohnraum/Wohnraumfoerderung/Eigentum_kinderreiche_Haushalte.php
https://www.nbank.de/Privatpersonen/Wohnraum/Wohnraumfoerderung/Eigentum_kinderreiche_Haushalte.php

