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Vorbemeriung

In dem vorliegenden Aufsatz geht es nicht um die immer noch unentschiedene Debatte 'Sub-
jekt- versus Objektforderung’ im Wohnungsbau. Ausgehend von dem Umstand, daB die Forde-
rung des Sozialen Wohnungsbaues in Berlin, die rund 80% des gesamten Neubauvolumens
abdeckt, auch einen politischen Preis darstellt, der nicht zuletzt die vielfaltigen Konsequenzen
der besonderen geo-politischen Lage Berlins widerspiegeln muB, wird hier die Frage unter-
sucht, wie denn das politisch gewollte System der Objektférderung von der Finanzierung tiber
den 6ffentlichen Haushalt her gesehen am sinnvollsten zu organisieren sei. Dabei werden ins-
besondere die beiden —auchin anderenBundesiandern praktizierten - Techniken derBaudar-
lehensforderung bzw. der Subventionierung mit Aufwendungshilfen miteinander verglichen.

Die hier vorgesteilten Uberlegungen verstehen sich dabei ganz bewuBt als Beitrag fir einen
DiskussionsprozeB, der Uber die damit verbundenen Haushaltsprobleme in Berlin nun endlich
in Gang gekommen zu sein scheint.

Das Diskussionspapier ist eine Uberarbeitete und erganzte Fassung eines Aufsatzes, der im
Rahmen einer Dokumentation erschienen ist, in der die Ergebnisse der ,Wohnungspolitischen
Tage 1983" zusammengestellt sind, die vom 24.-28 Januar 1983 vom Berliner Mieterverein
eV.undderE&vangelischen Akademie Berlin (West) veranstaitet wurden: Wohnungswirtschaft-
ler und Politiker, Vertreter der Bau- und Finanzverwaltung sowie Wissenschaftler und Mieter-
vertreter hatten hierbei iiber neue Ansitze in der Wohnungspolitik diskutiert".

* Wahnungsversorgung In der Keisea. Vorschldge tir sine sozial orientierte Wohnungspolitik. Hg. vom BERLINER MIETERVEREIN E V., Berlin 1883, Be-
zugsnachwaels: sieha Literaturverzelchnis.
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" Die Forderung des Sozialen Wohnungsbaus in Berlic
Finanzielies Ende oder finanzielle Wende ?

Das Forderungssystem des Sozialen Wohnungsbaus in Ber-
lin ist ins Gerede geraten. Aber nicht nur das: Immer mehy
setzt sich die Erkenntnis durch, daB dem ,Luxusfinanzie-
rungs- und Luxussubventionssystem"” dieses offentlich ge-
férderten Wohnungsbaus der finanzielle Kollaps droht:

Das System, insbesondere die Finanzierung des Neubauvo-
lumens, wird In Kirze unbezahtbar werden. Kritiker haben
auf das Ticken dieser Zeltbombe schon seit Jahran immer
wieder aufmerksam gemacht. Die Politiker scheinen das re-
gelmaBig uberhdrt zu haben. Offensichtlich auch eine Folge
unseres parlamentarischen Systems, in demn Politiker den
Entschelidungen bzw. den Konsequanzen von Entscheidun-
gen, die sich grst nach mehreren Wahilzyklen auswirken, kei-
ne sonderliche Bedeutung beimessen. Werden die Folgen
solcher Entscheidungen sichtbar, sind im Zweifel Politiker
dann - auswelchenGrinden auch immer -~ damit nicht mehr
befa8t und der Verantwortung entzogen.

So auch in diesem Fall: Die Umstellung des alten Férdersy-
stems (Baudariehen) auf die heutige Fordertechnik (Aufwen-
dungshiifen) wurde auch schon deswegen vorgenommen,
welil das jetzlge System in den ersten Jahren eine geringere
finanzielle Betastung bedeutete. Die Tatsache, daB in spate-
ren Jahren die Ausgabenverpflichtungen der &ffentlichen
Hand um so grdBer wilrden, hatte man nicht zurKenntnis ge-
nommen. Man hatte damit einen kurzfristigen Vorteil mit ei-
nem langfristig um so groBeren Nachteil erkauft.

Der Soziale Wohnungsbau ist zu ,teuer”

Dabei war diese Entwicklung schon lange abzusehen. Ein
Subventionssystem, das denjenigen ,belohnt”, deramteuer-
sten produziert, beginnt sich saetbst . nach oben” zu schau-
keln.Im Gegensatz zur ursprilnglichen intention wirkt die so-
genannte, von der WolinOngsbaukreditanstalt ,kontrollierte”
Kostenmietobergrenze ausgesprochen preistreibend und
bringt die jeweils héchste, politisch durchsetzbare, Kosten-
miete hervor*. Zur Zeit liegt sie bei rund 30,- DM pro gm und
hat sich innerhaib von10Jahren (1972:11,98 DM) verzweiein-
hatbfacht. Der Subventionsmechanismus erkldrt dann auch
dieinBerlinum ca.60% hoheren Baukostenals die eines ver-
gleichbaren Ballungsgebietas etwa in Bamburg™*. Und dies,
obwoh{ die Berliner Bauwirtscnaft, wie andere Branchen
auch, in den GenuB massiver Verginstigungen nach dem

*Im Zwellel geschieht dies auch mit Hilfe regelrachterinvestitionsstreiks
der 8autrigerbranche. Ein aktualleres Belspial avs dem Jahre 1981 wird
beschrieben in MICHA ULSEN und S. CLAASSEN, Das Abschrelbungs-
Dschungalbuch, 2. grw. u. verb. Auft, Berlin 1982, 8. 70 ¥.; ghnlich auch in
INSTITUT FUR STADTFORSCHUNG, Férderungsbudgetanalyse flir Woh-
nungsbau und -moderaisierung, Berlin 1981, dort im Anheng )l von Teil |,

** Die Gesamtkosten pro qm Im Sozialen Wohnungsbau batrugen laut
Gesohiftsbaricht der Wohnungsbaukreditanstaiten im Jahre 198% in
Hamburg 2300,- DM, in 8ariin 3700,- DM.

Berlin-Férderungsgesetz kommen (geringere Einkommens-
bzw. Kérperschaftssteuer, erhGhte Abschreibungsmaglich-
keiten, investitionszulagen, verbilligte Dartehen etc.).

Eine vergleichsweise sehr viel hdhere, weil systembedingte,
Kostanstruktur, die einen vergieichswaise hdheren Subven-
tionsaufwand der &ffentlichen Hand erfordert, ist aber nur
die eine Seite des Problems. Sehr viel starker schidgt das
Férderungssystem als solches bei der-6ffentlichen Haus-
haltsrechnung inzwischen selbst zu Buche. weil sich das ei-
gentliche Problem nicht mehr weiter vor sich herschieben
148t Die Zelt hat die Wirklichzkeit singeholt. Das heutige For-
dersystem bedeutet jetzt und in Zukunft eine ungleich hhe-
re finanziefle Belastung der étfentlichen Hand, als es der Fall
gewasen ware, wenn man die alte Fordertechnik mit Baudar-
lehen beibehalten hitte, Das dies im Zweifel zu Lasten von
zusitzlichen Ausgabenkirzungen geht, insbesondere bei
den Sozialleistungen, liegt auf der Hand. Aber auch fur die
Wohnungsversorgung selbst hat es Auswirkungen, wenn
sich ein Fbrdersystem finanziell selbst abwtirgt: Die bisheri-
gen Planzahlen zum Neubauprogramm des Berliner Senats
muBten bereits mehrfach reduziert werden. Das anvisierte
(undimWahlkampf 1981 versprochene) Ziel, 34 000 Neubau-
wohnungen bis 1985 zu bauen, wird sich mit Sicherheit nicht
realisieren lassen,

Der Soziale Wohnungsbau ist nicht mehr ,sozial”

Nicht nur, da8 sich das derzeitige Fordersystem damit ad ab-
surdum fUhrt, es produziert dariiber hinaus auch soziale Un-
gereimtheiten. Die Mistbalastungen fiir zwei gleich groBe
Neubauwohnungen gleicher Ausstattung und mit gleichem
Wohnwert kann bis zu 300,- DM differieren. Der Grund: Un-
terschiedliche Erstallungsjahre, d.h. unterschiedliche Forde-
rungsjahrgange mit unterschiedlich hoher Einstiegsmiete
und Fdrderkonditionen. Oder, anderes Beispiel: Die Mietbea-
lastung zweier wiaderumn exakt vergleichbarer Wohnungen
differiert deswegen um 2,- bis 3,- DM pro gm, weil die aine
Wohnung mit sogenannten variablen Finanzierungsmitiein
d.h. mit nur kurzer Zinsfestschreibungsfrist errichtet wurde.
Zinsanpassungen nach einigen Jahren an das aktuellg Zins-
niveau bzw. Zinssteigerungen diirfen dann nach geltendem
Recht voll auf die Mieter abgewilzt werden. Mietpreissteige-
rungen um Uber 50 % konnen die Foige sein.

Aus dem allen folgt; Das Mietengefiige im Sozialen Woh-
nungsbau hat ein MaB an Verzerrungen und Belastungs-Un-
gerechtigkeiten erreicht, das sich durch nichts mehr recht-
fertigen I&8t. Oder wie sonst wollte man einem Sozialmieter
erkldren, dag er flr seine Miete spurbar tiefer in die Tasche
greifen muB als sein Nachbar im Nebanhaus, dessen Finan-
zierungsmodalitaten jahrgangsbedingt von der Wohnungs-
kaudreditanstalt anders festgesetzt undschluBabgerechnet
wurden als die Wohnung im eigenen Haus?
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Der Soziale Wohnungshau als
~Abschreibungsobjekt*

Dar Soziale Wohnungsbau ist aber noch aus einem ganz an-
deren Grund ins Visier der Kritik geraten. Das, was man aus
fritheren Jahren an Subventions- und Abschreibungspraktl-
ken mit dem Bau von Wohn- und Geschiéftshdusern kannte,
hat sich, nachdem der Gesetzgebar dem einen Riegel vorge-
schoben hatte, inzwischen auf den Berliner Sozialen Woh-
nungsbau verlagert. In der sogenannten Abschreibungs-
branche (oder auch Markt fiir steuerbegtinstigte Kapitalan-
lagen genannt) haben sich die Berliner Steuerspar-Techni-
ken mit immobilienfonds neben dem westdeutschen Bau-
herrenmodell einen festen Platz gesichert. Was Kapitalanla-
gen”in der SteuersparoaseBerlin"(Prospektjargon) zusétz-
tiche Attraktivitat verleiht, Ist die dahinterstehende dkonomi-
sche Sicherheit. Denn die 6ffentliche Hand steht nicht nur fir
die staverlichen Vorteile gerade, sondern garantiert auch die
finanzlelle Abdeckung aller wirtschaftlichen Risiken durch
die Kostenmiete mit direkten Subventionen. Das Zusam-
menspiel von direkter Subventionierung, Verlustzuwei-
sungstachniken und Vergiinstigungen nach dem Berlin-Fér-
derungsgesetz (Berlin-Abschraibung und Berlin-Dariehen)
einschlieBlich der Ausnahmeregetung nach § 15 a Elnkom-
mensstauergesetz (Einschrankung des negattven Kapital-
kontos), ermdglichen steuerliche Vortelie in einem Ausmas,
das seinesgleichen sucht.

Steuerliche Verlustzuweisungsquoten zwischen 200 und

280 % bedeuten fiir Bezicher hoher Einkommen den Erwerb

von Immobilieneigentum ohne finanzielle Eigenleistung’.
Das bendtigte ,Eigenkapital” finanziert sich volisténdig aus
ersparter Steuerbelastung und ermdoglicht damit sine Ei-
gentumsbildung zum Nulitarif* fir Besserverdienende. Der
Klein- und Mitteiverdiener geht leer aus. Nun wird in diesem
Zusammenhang hdufig das Argument vorgebracht, da8 ,wer
aus Gerechtigkeltserwagung bejaht, das bel einem Haushalt
mit einem Jahreseinkommen von beispielsweise 100.000.-
DM bei einer bestimmten Einkommaeanssteigerung methr zu-
gitzliche Einkommenssteuerschuld entsteht als bel einem
Haushalt mit sinem Jahreselnkommen in Hohe von 50.000,-
DM und derselben Einkommenssteigerung, der mu8 auch
akzeptieren, daB bei einem reichen Haushalt die Einkom-
menssteuerschuld bei einem bestimmten Einkommens-
riickgang starker schrumpft als bel einem drmeren Haushalt
mit derselben EinkommenselnbuBe. Anders zu argumentie-
ren bedeutet Inkonsistenz."”

Eine solche Argumentation geht jedoch am Karn der Sache
vorbei, denn sie verwechselt zwel Dinge miteinander: das
steuariiche Instrument Progressionsmechanismus und die
dahinter stehende ZielgroBe Steuergerechtigkelt. Von letz-
terer namlich muB Konsistenz gefordert werden. Und die be-
steht nach allgemeiner Auffassung darin, da8 sich etwa die

* Beisplel: Eine 250-%bige Gesamt-Verlustzuwetsungsquote multiphziert
miy einem 50-%igen Steuersatz ergibt eina 125-%ige Finanzierung desEl-
genkapitals aus ersparien Stevern. Dabsi blelben sogar 25% als Liguigi-
tatsiberschu8 librig.

=* Bauherrenmodetle Im Sozialen Wohnungsbau, Studie einer Arbests-
gruppe. erschlehen als Band 7 dar Schrifteareihe der Arbeltsgemein-
schaft fir Wohnungswesea, Stadiepianung und Raumordnung an der
Ruhr-Universitdt Bochum, Herausgegeben von Jlrgen H.8. Heuer, Bo-
chum 1981, Selte 11.

“*« WISSENSCRAFTLICHER BEIRAT BEIM BUNDESMINISTERIUM DER
FINANZEN, Quilachten zur Reform der direkien Steuern in dar Bundesre-
publik Deutschland, Boan 1867, Seite 21.
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Einkommensbesteuerung an der sogenannten wirtschaftii-
chen Leistungsfahigkeit zu orientieren habe, was durch ei-
nen progressiven Steuertarif gewahrleistet wird. Die daraus
ableitbare Tatsache, daB bel einem Spitzenverdiener ent-
sprechende Abzugspositionen vom 'zu versteuernden Ein-
kommen' zu einer hoheren Steuerrlickerstattung flihren als
bei einem Geringerverdianenden, ist steuersystematisch
dann korrekt, wenn es sich um Abzugspositionen handelt,
denen tatsdichliche Aufwendungen gegenliberstehen, dle
nicht Ausdruck der wirtsechaftlichenLeistungsfahigkeit sein
kdnnen. Dies sind beispielsweise a) Ausgaben fir das Exi-
stenzminimum (Grundfreibetrag), b) Ausgaben, die zur Si-
cherungund Erhaltung der Leistungsfahigkeit als Vorausset-
zung gelten und eine Elnkommenserzielung erst ermagli-
chen (echte Werbungskosten, Vorsorgeaufwendungen etc.)
oder auch ¢) Ausgaben, die den individuellen Grad der wirt-
schaftlichen Leistungsfdhigkeit berdcksichtigen, d.h. erst
herstellen solien (Sonderausgaben, auBergewohnliche Bela-
stungen etc)). Nicht im Einklang mit dlesem Erfordernis ste-
hen alle Abzugspositionen, die sich als fiktlve GroBe erge-
ben, wie dies bel der Verrechnung der sogenannten Verlust-
zuweisung bal den ,Stauersparern® und der Abschreibung
schlechthin der Fall Ist, weil ihnen keine wirtschaftlichen Ba-
lastungen gegeniiberstehen (nicht zu verwechseln mit Ab-
zUgen, die aus Verwaltungsvereinfachungsgriinden als Pau-
schalen wie etwa Freibetriage geregelt sind).

Bereits die Steuerreformkommission 1967 hatte auf diese
JPervertierung der Progression*“hingewiesen .Eine Begiin-
stigung In Abh#nglgkelt von der Hohe des Einkommens ver-
st6B8t dariiber hinaus aber auch klar gegen das Subsidiari-
tatsprinzip. Offentliche Hiltestellung soll ndmlich dort erfol-
gen, wo bereits vorhandenes Finanzier‘ungspotential einer
Aufstockung bedarf: bei dem, der wenig hat, entsprechend
viel, und bei dem, der iber ein groBes Eigenleistungspoten-
tial bereits verfiigt, entsprechend weniger (oder auch gar
nicht). indirekte Subventionen, die sich der - filr ganz andere
Zwecke gedachten - Steuertechnik bedienen, bewirken ge-
nau das Gegentelil. Direkte Subventionen dagegen konnen
sehr viel zielgenauer und in Abh&ngigkeit von den Erforder-
nissen eingesetzt werden.

Es sindalso nicht nur die damit verbundenen verteilungspoli-
tischen Probleme, die gegen die Steuerspar-Technik spre-
chen, sondern vor aliem auch der ineffiziente, weit falsch do-
siente Einsatz offentlicher Geider. Dies impliziert wiederum
sozialeUngereimtheiten, denn eine ‘Verschwendung' 6ffent-
licher Ressourcen bedeutet aine vergleichsweise notwendig
hdhere Steuerbselastung bzw. geringeres Ausgabevolumen
fur andere Zwecke.

Der altuedle Streitpunkt:
Wie groB ist die Uber-Subventionierung?

Die Zahlen zum Subventionsaufwand im Sozialen Woh-
nungsbau bzw. zum Umfang der Ubersubventionterung dif-
terieren. Dies ist zundchst nicht verwunderlich, arbeiten
doch alle bisher dazu vorgelegten Studien nicht nur mit un-
terschiedlicher Fragestellung und damit verschiedener Be-
wertungsmethode, sondern auch mit unterschiedlichem Da-
tenmatarial. Gemeinsam ist jedoch allen der grundsatzliche
Ansatz, den Subventionsaufwand mit deninvestitionskosten
zu vergleichen: Der fiskalische Aufwand wird in Prozent der
Bau- und Bodenkosten quantifizient.

Die beiden wichtigsten Zahien zum kumulierten Subven-
tionsaufwand liegen zwischen 174 % (Arbeitsgruppe 8erlin-
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forderung)” und 117 % bzw. 87.9 % im Barwert (Institut fiir
Stadtforschung) - immer jeweils fir 15 Jahre gerechnet,
d.h. ohne Berucksichtigung der AnschluBtérderung und oh-
ne Zahlen zum Wohngeld. Wahrend die Gesamtforderungs-
budget-Analyse das Instituts fUr Stadtforschung mit det jah-
resdurchschnittlichen Kostenmiete des Jahres 1979 (17,64
DM) rechnet, basiert das Ergebnis der Arbeitsgruppe Berlin-
térderung auf der Kalkulation eines konkreten Fallbeispiels
aus dem Jahre 1980 (Kostenmiete 23,- DM). Allein die Be-
ricksichtigung der Kostenmietdifferenz zwischen beiden
Untersuchungen (Kostenmiete 1980 ist um genau 30 % ho-
her als die jahresdurchschnittliche Kostenmiete von 1979)
erklart bereits 23 ganze Prozentpunkte der unterschiedli-
chen Ergebnisse zum Subventionsaufwand . Der wohl we-
sentlichste Unterschied liegt aber in der unterschiedlichen
Bewertungsmethode: Das Institut fiir Stadtforschung rech-
net im Barwertverfahren, das Ergebnis der Arbeitsgruppe
Berlinférderung ist ein nominaler, d.h. tatsdchlicher Wert.
Disse unterschiedliche Vorgehensweise liegt in unter-
schiedlicher Zielrichtung beider Analysen begriindet. Die
Fragestellung desInstituts fir Stadtforschung ( Forderungs-
budgetanalyse fiir Wohnungsbau und -modernisierung™
(3uft wegen der Erfassung bzw. dec Notwendigkeit der Ver-
gleichbarkeit aller, d.h. verschiedenartiger Forderstcange im
Wohnungsbau auf eine Art Investitions-Vergleichsrechnung
hinaus.Die Analyse der Arbeitsgruppe Bertinférderung dage-
genversucht, die Effizienz des Fordersystemsan der Quanti-

¢ ). LUDWIG, Defizite in der Berliner Wohnungsbaupolitik, Luxusfinanzie-
rung und Luxussubventlonieruag im Sozialen Wohnungsbau, in:
ARBEITSGRUPPE BERLINFORDERUNG, Integrierte Berisnidrderung -
Konzeptticgine Neuorientierung, Berlin 1981 (thw-ForschungBand 7),S.
117 - 158

** institut fir Stadtforschung, Fdrderungsbhdge(analyse. 2.8.0.,
5.18bzw. S.22

*** Dja genannten Zahlan beziehan sich in beiden Untersuchungen auf
den fiskalischen Aufwand bei TAligwerden von sog. Kapitalanlagagesell-
schaften (_Abschrelbungsgesellschaften™). Die gemeinnlitzigen Woh-
nungsbauunternehmen verursachen - volkswirtschaftiich gesehen -~ ga-
ringere Kosten, da nur ein Teil der Stevermindereinnahmen aulgrund der
Berlin-Darlehen anfatit.

Eine andere Untarsuchung, ARBE(TSKREIS WOHNUNGSBAUPOUITIK
DES WIRTSCHAFTSRATES DER CDU: .Die Finanzierung des sozialen
Wohnungsbaus in 8erlin”, Berlin 1982, nenat eine nochmals andere Zahl:
113,5% bzw. abgezinst im Barwerl 82,6 % (S. 8). Allerdings enthilt dieses
Beispiel keine Angaben zum kalkuliertan Objeki bzw. zu dessen Daten-
grundlage (Kostenmiethdhe, Jabrgang, Investortyp etc.).

«=*» Allerdings hat das Barwertvedfahren inzwischen in der 8ftentlichen
finanzwirischaft dort Eingang gatunden, wo digs sinpvollist. Beisog.Ko-
sien-Nuizen-Analysen, die lavt § 7 Bundeshaushaltsordnuag bel .geeig-
neten Ma8nahmen von erheblichertinanziellerBedeuvtung” durchgefiihrt
werden sofien. Da es beiKostan-Nutzen-Analysen darum geht, altarnati-
ve MaBnahmen zu vergleichea, d.h. auch gu unterschiedlichenZeitpunk-
tenantallendeZahlungsstrémeverglelchbarzumachenund dis geeigne-
1e MaBnahme danach auszuwlhien, ist dle Barwert-Betrachtung dort ei-
ne plausgible Mathode (Problem der Auswahl durch Bewertang). Die Um-
setzung bzw. Umrechnung vorgegebener bxw. berelts ausgewdblter
MaBnahmen In Finanzbedarf in den dazu notwendigen Haushaltsrech-
nungeo erfolgt dann netirlichimmar nurin nominalen, also tatséchiichen
n.

s*e2 v Vol DEUTSCHE BUNDESBANK, Geschiftsbericht 197y, S. 81 f;
SACHVERSTANDIGENRAT ZUR BEGUTACHTUNG DER GESAMTWIRT-
SCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG, Jahresgutachten1871/72,2iftern Y88 #;
IFO-INSTITUT FOR WIRTSCHAFTSFORSCHUNG in Ifo-Schnelldianst,
Nr.29 vom 18.7 1973, S.15t, WISSENSCHAFT LICHER BEIRAT BEIM 8UN-
DESWIRTSCHAFTSMINISTER, Indexierung wirtschattlich relevanter Gro-
Ban, BMWI-Studien,Bonpn 1 975; M.FELDSIEPER, Staatshaushaltundinfia-
tion, in Das Wirtsghafissiudium, H.1/1978, S.261.

»ewese 1NaB auch die regrisentativen Ergebnisse desJahres 1979 der Stu-
die des INSTITUTS FOR STADTFORSCHUNG eigentlich nioht alfzu weit
von dem Zahtenbelspiel der ARBEITSGRUPPE BERLINFORDERUNG aus
dem Jahre 1980 entfernt liegan, bestétigt eine Proberechnung: Rechnet
man die Werle des INSTITUTS FUR STADTFORSCHUNG aufKostenmiet-
basis von 1980 (23,~ DM) um und dies dann in nominalen Werten, Jauist
das zenirale Rechenergebnis: Der fiskalische Aufwand gemessea in Pro-
zent der Grundsticks-, Bau- und Baunebenkosten betrégt 157 %.

fizierung der finanziellen Belastung des gesamten &ftentli-
chen Haushaltes festzumachen.Fiir dié ,Bewertung” der fi-
nanziellen Stréme heiBt dies, daB die Bewertung aller Zah-
lungsstrome in der Studie des instituts flir Stadtforschungim
sogenannten Barwertverfahren erfolgt, wie dies bei soichén
Fragestellungen gemacht werden kann, wahrend dies unter
der Problemstellung der Arbeitsgruppe Berinférderung
{Haushaltsrechnung) im Nominalwertverfahren quantifiziert
werden muB.

Eine Betrachtung im Barwertverfahren bedeutet aber nichts
anderes, als daB Zahlungsverpflichtungen nachfolgender
Jahte durch das sogenannte Abzinsen betragsmagig einen
geringeren Wert ausweisen. Allein ein Abzinsungsfaktor von
7,5% wiirde bedeuten, daB eine Ausgabe, die erstin 5Jahren
anfiele, nur noch mit 70% anzusetzen ware. Tatséchlich aber
muB zum Zeitpunkt der Verpflichtung der Betrag in voller Ho-
he verausgabt werden. Eine Berechnung im Barwert wiirde
daher dber die tatsdchiich zu leistende Zahlung schlichtweg
hinwegtduschen. Dies ist dann auch der Grund, waeshalb im
Bereich der stfentlichenHaushaltsrechnung, in der esimmer
nur um simultane Abdeckung von tatsachlichen Einnahmen
und Ausgaben geht, nur mit tatséchlichen, d.h. nominalen
GroBen (Nominalwertverfahren) gerechnet wird. Beispiele
sind etwa derHaushaltsplan und die mittelfristige Finanzpla-
nung. Seibst die Wohnungsbaukreditanstalt ist diesen 6f-
fentlichen Haushaltsgrundsitzen verpflichtet. in allen Ge-
schiftsberichten und Bewilligungsbescheiden werden die
kumulierten Subventionsverpflichtungen immer nur nominal
ausgewiesen’

VWas mit der vermsintiich notwendigen Abzinsung von zu-
kiinftigen Zahlungsstrémen aber anscheinend vor allem ge-
rmeint ist, 1&uft auf einen ganz anderen Sachverhalt hinaus,
den namlich, daB Ausgabeverpflichtungen durch permanen-
te Prelsniveau-Steigerungen real gesehen an Wert verlieren,
eine zukiinftige Ausgabenverpflichtung atso mit einem ver-
gieichsweise geringen Wert anzusetzen sei. Dieses Argu-
ment, das von der These ausgeht, Inflation beschere dem
Schuldner Staat auf Kosten seiner Glaubiger sogenannte
Schuldner-Gewinne, beschrankt sich jedoch auf eine sehr
einseitige Betrachtung. Denn die inflationshedingte Netto-
position des Staatshaushalts wird nicht nur durch die Vermo-
gens-~ (hier Schuldner-) Position geprégt, sondern vor allem
von den inflationdren Auswirkungen auf der Einnahmen-/
Ausgabenebene determiniert. Zwar gibt es zu diesem Pro-
blemkomplex bis heute noch keine umfassenden empiri-
schen Untersuchungen, doch gehen bisher vorgetegte Ana-
lysen und Meinungen {iberwiegend davon aus, da8 infla-
tionsbedingte Steuermehreinnahmen nicht ausreichen, um
Mehrbelastungen auf der Ausgabensaite des Staatshaus-
halts (staatlich nachgefragte Giiter und Dienstleistungen,
Lohn- unad Gehaltsverpflichtungen etc) auszugleichen, der
Staat also eherzu deninflationsvertiererngehdre ™ .So ge-
sehen wire nicht eine Ab-, sondern eher eine Aufwertung in
Abhangligkeit vom zeitlichen Anfall der Zahlungsverpflich-
tungen angebracht. -
Zualledem: seibst eine wie auch immer begrindete Abzin-
sung einer 174 %igen Subventionierung von Investitionsko-
sten wiirde am eigentlichen Tatbestand der Uber-Subventio-
nierung nichts @ndern. Statt zB.174 % hieBe das Ergebnis
(bel einem Abzinsungsfaktor von 7,5 % bei 15-jahriger Lauf-
zeit der Forderung und unter Beriicksichtigung des jahrii-
chen Abbaus der Fordermittel) 122 %. Da auch dieses Zah-
lenbeispiel auf einer inzwischen Jberholten Kostenmiet-
hohe (23,- DM) beruht, wiirden aktuellere Berechnungen
entsprechend hdhere Werte ausweisen” .Im Grende ge-
nommen ist aber die ganze Barwert- versus Nominalwert-
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Diskussion mehr oder weniger akademischerNatur und mus8
offensichtlich dazu herhalten, politisch brisante Zahlen und
Fakten durch ein .geeignetes™ Modeliverfahren optisch et-
was gefalliger zu gestalten. Denn daf die gesamte Kontro-
verse fur das eigentliche Politikum, um das es dabel geht,
ndmiich die Frage der haushaltsmaBigen Auswirkungen des
jetzigen bzw. des friheren Subventionssystems, vollig irrele-
vant ist, soll im folgenden gezeigt werden.

Die Hypothekenzinsen in der Kostenmiste

Das, was die Kostenmiete eigentlich so ,teuer” macht, ist die
Tatsache, daB diejenigen, die im Sozialen Wohnungsbau
Wohnungen errichten, neben ihrem Eigenkapital vor allem
Fremdkapitat bei Banken aufnehmen miissen. Der Umstand,
daB der derzeitige Subventionlerungsmechanismus auch zu
Jteuer bauen™ und zu ,Kosten produzieren” geradezu ein-
ladt, wiegt Im Vergleich dazu weit weniger schwer. Eln einfa-
ches Kalkufationsbeispiel soll das verdeutlichen.

Der Bau einar 90 gm groBen Sozialbauwohnung Kkostet in
Beriin derzeit rund 350 000 DM und soll 2u 20% mit Eigenka-
pital (EX) und zu 80 % mit Framdkapital (FK) finanziert wer-
den:

Investition T
Eigenkapital (EK) 70000 DM
Fremdkapital (FK) 280000 DM
Gesamtkapital 350000 DM

J

Die Kostenmiete pro gm und Monat ergibt sich dann (grob
kalkuliert) aus der Verzinsung des Eigenkapitals (hier mit 4 9%
angesetzt), den Zinsen (8 %) und der Tilgung (1 %) flr das
Fremdkapital sowie den Bewirtschaftungskosten:

_ Laufende Aufwendungen pro Jahr

Zinsen EK 4% 2.800,- DM

FK 8% 22.400,- DM
Tilgung 1% 2.800,- DM
Bemnschaﬂungsléosten 5.000,- DM
zusammen 30.000,- DM im Jahr
bzw.
geteilt durch 80 gm und 12 Monate
30,55 DM pro qm und Monat.

1. Fall:
Eine Reduzierung der Baukosten um einen Prozentpunki
wiirde die Kalkulation wie folgt verdndern:

Investhion
Eigenkapital (EK) 63300 DM
Fremdkapital (FK) 277 200 DM
Gesamtkapital 346500 DM

— Laufende Aufwendungen pro Jahr

]

Zinsen EK 4% 2.772- DM
FK 8% 22.176,- DM

Tilgung 1% 2.772-DM
Bewirtschaftungskosten  5.000,- DM
zusammen 32.720,- DM Im Jahr
bzw.
geteilt durch 90 gm und 12 Monate
30,30 DM pro gm und Monet.

Ergebnla:

Eine 1 %-ige Baukostenreduzierung wlirde die Kostenmiet-
hdhe also um 0,25 DM/gm und Monat senkan.

2. Fail:

Eine Senkung der Zinsen um eben?ﬁlls einen Prozentpunkt
wlirdedagegen so durchschlagen(Investitionssumme bigibt
mit 350000 DM unverindert):

__ Laufende Aufwendungen pro Jahr

Zinsen EK 4% 2.800,- DM
FK 7% 19.600,- DM
Tilgung 1% 2.800,- DM
Bewirtschaftungskosten  5.000,- DM
zusammen 30.200.-” DM im Jahr
bzw. .
geteilt durch 90 gm und 12 Monate
27,96 DM pro qm und Monat.
Ergebnis: ’ i

Die Zingsenkung wilrde sich in der Kostenmiete mit 2,59 DM
pro qm und Monat bemerkbar machen.
Nochmals zum Vergleich:

1 %-ige Senkung der Gesamt- bzw. Baukosten
bringt 0.25 DM/gm/Monat
1 %-ige Senkung des Zinses
bringt 2,59 DM/qm/Monat




Der Zinseffekt hat damit das zehnfache Gewicht wie eine
Veranderung der Baukosten bzw. umgekehrt; Eine 10-%ige
Baukostensteigerung hat die gleichen Auswirkungen auf die
Hohe der Kostenmiete wie eine 1-%ige Zinsanhebung.

Der EinfluB des Zinsniveaus auf die Kostenmiet-Explosion
der drei letzten Jahre dlirfte damit deutlich geworden sein.
Gleichzeitig legt die Zinsentwicklung der letzten Jahre (vom
Zinstief zum Zinggipfe! und jetzt allmahlich wieder runter)
den Grund dafilr offen, weshalb einzelne Forderjahrgange
hinsichtlich Kostenmiethdhe, Eingangsmietbelastung fiir die
Sozialmieter, Zinsfestschreibungsdauer und Zinsanpas-
sungsintervaile etc. unterschiedlich konditioniert wurden.
Folge davon ist das eingangs beschriebene verzerrte Mie-
tengefiige.

Aber nicht nur die aktuelle Kostenmiethéhe, auch die Struk-
tur der Kostenmiete wird durch die Zins- und Tilgungslei-
stung flir das in der Regel beiHypothekenbanken aufgenom-
mene Fremdkapital bestimmt. Dies aber wiaderum determi-
niert in gieichem MaBe die Héhe der dadurch notwendigen
Abdeckung mit Aufwendungshilfen durch den offentlichen
Landeshaushalt (via WBK). Eine 80 gm groB8e 3-Zimmer-
Wohnung Im Sozlalen Wohnungsbau kostet demnach mo-
natlich -~ 30,-DM Kostenmiete pro gm untersteilt — rund
2400,- DM kalt. Davon verbleiben 1 920,- DM pro Monat als
bffentliche Subventionsverpflichtung.

KOSTENMIE TKALKULATION

im 1: Jahr fUr etne 80 gm grofle
Wohnung (St
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Die staatliche Subventionierung durch den Landeshaushalt
ist zwar zunichst nur flir dle ersten 15 Jahre vorgesehen,

*Vgi. hierzu dag bersils erwdhnte Abschreibungs-Cschungelbuch, insbe-
sondere das Stichwocrllexikon im Anhang.

**Von 1969 bis 1974: Fdrderung mit sog. Anauitdts-Hilfen, die von vorn-
hareln auf 32 Jahre festgesetzt wurden;

ab §972: ausschlieBlich mit Aufwendungsdariehen und

seit 1977: mit Autwandungshilfen, gie sich zu 2/3 aus Aufwandungszu-
schissen und zu /3 aus Aufwendungsdariehen zusammaensetzen.

“** Der Hinweis, daB durch das geringere Ausgabenvolumen zu Anfang
vergleichswaise mehr Wohnungen gebauvt werden konnten.istempirisch
nicht richtig: Vor1968wurden -jeweilsim 5~)ahres-Durchschnitt-15 500
Wohnungen arrichtet, danach 10200.

doch ist es so gut wie sicher — und als politische Absichtser-
kldarung steht dies auch schon im Raum, da8 es dartiber hin-
aus eine sogenannte AnschiuBforderung geben wird, die
nochmals zwischen10undi5Jahrenliegen wird, da dieLauf-
zelten der Annuitaten (Zins und Tilgung) fur die Fremdkapi-
talien in der Regel auf zwischen 25 und 30 Jahren angelegt
sind. Eine Verwelgerung einer AnschluBtérderung wurde
nicht nur den Konkurs alter Bauherren bedeuten (private An-
leger ebenso wie auch alle stadtischen und/odergemeinnit-
zigen Wohnungsbauunternehmen), sondern auch unab-
schatzbare Ausgleichsforderungen der Banken an denStaat
nach sich ziehen, da dieser (via WBK) fur alle nachrangigen|
b-Darlehen Biirgschaften eingegangen ist. Andererseits; Die
Uberwélzung der jetzt volien Kostenmiete auf die Sozialmie-
ter ist unmaoglich.

Die Zwangslaufigkeit der Anschtuforderung und deren fata-
le Auswirkungen auf die Kassenlage des Haushalts ist nun
auch ein weiterer, wenn nicht der entscheidendeKritikpunkt,
soweit as das System der direkten Subventionierung betrifft.
Zum Problem der zusétzlichen fiskalischen Kosten (Steuer-
mindereinnahmen), bedingt durch die Praktiken von Ab-
schreibungspssellschaften, wurde an anderer Stelle beraits
das Notwendigste gesagt*, Hier soll es um die Frage gehen,
welche Konsequenzen sich aus dem Umstand ergeben, daB
das derzeitige Finanzierungs- und Subventionssystem dabei
ist, sich selbst zu strangulieren.

Der Wechsel vom Baudarfehen-
zum Aufwendungshilfensystem

Bis 1968 einschiieslich hatte das Land Berlin den Sozialen
Wohnungsbau mit sogenannten8audarlehen gefdrderi. Das
waren Gelder, die die 6ffentliche Hand zinsgiinstig bzw. zins-
los an die Bauherren gewihrt hatte, die damit und mit ihrém
eigenen Kapital bauen konnten. In die Mietbelastung gingen
neben den Bewirtschaftungskosten nur die Yilgungund eine
vernachldssigbar geringe Verwaltungsgebiihr fiir die Bau-
darlehen ein. Die Miethéhe war damit vergleichsweise ge-
ring. Im Jahre 1969 wurde diese Technik umgestellt. Die
Bauwilligen muBten sich die Gelder, die sie iiber ihr Eigenka-
pital hinaus bendtigten, auf dem freien Kapitalmarkt be-
schaffen. Die Subventionsleistung des Staates bestand fort-
an nun darin, die Zins- und Tilgungsiast (Annuitdten) in Form
von Aufwendungshilfen zu subventionieren. Dleses System,
jeweifs 1972 und 1977 nochmals modifiziert, besteht bis
heute**.

1.Der Vorteil” dieser veranderten Technlk bestand nun dar-
in. daB der Staat zwar insgesamt mahr an F&rdervolumen
verausgaben muBte, dies jedoch nur auf mittiere bzw. langfri-
stige Sicht. Kurzfristig war die Haushaltsbelastung wesent-
lich geringer, da sich das gesamte Ausgabenvolumen auf ei-
nen langen Zeitraum verteilte. Man subvenhomene §0zusa-
gen in Raten™*.

Graphisch lassen sich diese Unterschiede — etwas verein-
facht ~wie folgt darstelien: Die Gewidhrung von Baudarlehen
bedeutete, das Ausgabevolumes jeweils auf einen Schlag
bereitzustelten. Die Subventionierung der Zins- und Tii-
gungslast dagegen flir das von privatenh Bauherren jetzt bei
privaten Banken aufgenommene Fremdkapital reduzierte
das Ausgabenvolumen auf die Hohe der dann 25 - 30 Jahre
lang félligen Annuitdts-Verpflichtungenfiir das Fremdkapital:
Hier einmal mit 8% angenommen (7% Zinsund1%Tilgungin
der Anfangsphase):
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Hohe des

Fremdkapitals
100%
jahrliche
Annuitaten-
verpflichtung
bis 1988 vom Staat neues Férdersystem
als BAUDARLEHEN Staat subventioniert
gewdhrt ZINS und TILGUNG

Da die Subventionierung ab 1972 zunédchst nur auf 15 Jahre
geplant war — allerdings bereits mit der Option einer Verladn-
gerung, sofern die sich dann ergebende Mietbelastung unter
Berlicksichtigung der bis dahin vollzogenen Einkommans-
entwickiung nicht tragbar seine solite* —, (88t sich die haus-
haltsmiBige Belastung beider Fordersysteme so darstellen:

- BAUDARLEHEN

I EEREEEEEEEEN
{.Jahr 15.Jahr
AUFWENDUNGSHILFEN

15 mal 8% = 120%

Ein einfacher Vergleich macht deutlich, daB das auf15Jahre
kumulierte Volumen der direkten Subventionen groBer ist als
das aufgenommene Darlehen selbst (8% X 15=120%}).Be-
zogen auf die gesamte Investitionssumme (80 % FK, 20 %
EK) heiBt dies, daB die Aufwendungshilfen in etwa die Gro-
Benordnung der Investition erreicht haben; 6,4 % X 15 =
96%"". Dies bestitigt die oben diskutierten Refationen, daB
allein die direkten Subventionen (ohne Steuerminderginnah-
men) in 15Jahren den Bau- und Bodenkosten entsprechen.
Wegen der zwangsliufigen AnschiuBférderung, die in dieser
Rechnung einmal mit nur weiteren 10 Jahren (vermutlich
aber 13 bis 15 Jahre) angenommen wurde, erhoht sich der
Subventionsaufwand weiter auf 160 % (25-jdhrige Subven-
tionierung) bzw. 192 % (30-jahrige Subventionierung), bezo-
gen auf die Investitionskosten; oder anders betrachtet: Ver-
glichen mit der.H6he der Baudarlehen steigt der Subventi-
onsaufwand auf 200 % (25 Jahre) bzw. 240 % (30 Jahre):

* So bereitsangekiindigt im WBK-Geschéftgbericht 1971, S.19

"« 8.4 % berogenaufdie Hdhe desDarlehans plusEigankagpital sind rech-
nerisch identisch mit 8% bezogen ausschliaBlich avfdieHohe desDarle-
hensanteils.
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1.Jahr t5.Jahr 25.4abr
AUFWENDUNGSHILFEN
25 mal 8% = 200%

Fir einen privaten investor, Unternehmer oder auch Baus-
halt. der vor der Frage steht, auf aina Inyastition b2w. An-
schaffung, die er nicht auf einen Schiag bar bezahlen kann,
entweder zu verzichten oder sie auf Kredit anzuschaffen,
dann aber insgesamt im Laufe der Zeit Darlehen plus Zinsen
2urlckzahlen zu missen, was bei entsprechend langen
Leufzeiten darauf hinausléduft, daB man insgesamt das Dop-
pelte aufwenden muB, ist dies eine ganz normale Entschei-
dungssituation.In der Regel wird man sich tir die Kreditfinan-
zlerung entscheiden, da dies oft die einzige Moglichkeit dar-
stellt, die Investition durchfihren zu kénnen. Die zeitlich ge-
streckte Bezahlung, d.h, die Varteilung der Investitionsaus-
gabeaufeinenlangenZeitraum undin entsprechend , kieine-
ren” Raten ermdglicht Uberhaupt erst die Finanzierbarkeit,
Der Nutzen bzw. Vorteil aus der dadurch méglichen soforti-
gen Verfligbarkeit der in Frage stehenden Investition ,recht-
fertigt” dann den insgesamt hoheren Preis (Rickzahlungder
Invastitionskosten als Darlehan plus Zinsen).

Fir einen dffentiichen Haushalt kann sich ein solches Ent-
scheidungsproblem in gleicher Weise darstelien. Wenn die
zeittiche Staffelung einer ingsgesamt dann zwar vergieichs-
weise groBeren Haushaltsbelastung liberhaupt erst die Fi-
nanzierbarkeit garantiert, wiirde man sich unter sonst glei-
chen Bedingungen sichertich nicht anders entscheiden. Ai-
lerdings ~ und das ist jetzt der entscheidende Punkt - ent-
sprach die Entscheidungssituation derJahre 1867/68 genau
nicht diesem eban skizzierten einfachenEntscheigungsmo-
dell; denn es stand nicht nur eine einmalige Investitionsaus-
gabe in Form eines Wohnungsbauférderungsprogrammes
an, was dieser obigen Entscheidungssituation entsprochen
hatte, sondern es war beraits damals klar, daB jedes Jahr
Wohnungsbauprogramme subventioniert werden sollten
und miBten. Das bedeutete, daB zu den jahrlichen ,Raten-
zahlungen” fiir ein Forderprogramm jedas Jahr ein weiteres
Forderungsprogramm bzw. Ratenzahiungen hinzukommen
wirden. Die haushaltsméBige Belastung wiirde aiso jahrlich
sukzessive anwachsen und irgendwann die GroBenordnung
erreicht haben, deretwegen man auf die Ratenzahlungs-
tachnik ibarhaupt erst umgestiegenist. Wie vorhin durchge-
rechnet, war dies spéatestens nach ca.13Jahren zu erwarten
(13 x 8% =104 %):

(Grafik siehe nachste Seite)
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1.Janhr 15. Jahr

Die Subventionierung
wird den Haushait aus den Angein heben
Das wesentliche Entscheidungskriterium ,Realisierung der

Finanzierbarkeit durch Raten-Technik” war damit Giberhaupt
nicht Gegenstand des Problems, wenn man von den kurzfri-

25.Jshr

stigen Entlastungseffekten einmal absieht. Im Gegenteil, es
war vielmehr abzusehen, daB im Falle einer AnschluBforde-
rung die jahrliche Ausgabenvemflichtung der &ffentlichen
Hand auf das Doppelte dessen steigen wiirde, was die friihe-
re Baudartehens-Technik an Ausgaben bedeutet hatte. Der
graphische Vergleich macht dies deutlich:

AUFWENDUNGSHILFEN: 200 %

BAUDARLEHEN:
100 %
| [
[ 1
| |
1.2 8 4.5 ... 13.... 15. 25. Jahr

Die Ratenzahlungstechnik mit Aufwendungshilfen dber-
steigt die Hohe der Baudarlehens-Gewahrung berseits im 13.
Jahr. Wegen der AnschluBfdrderung (hier mit zehn Jahren
angenommen) steigt die Ausgabenverpflichtung insgasamt
25Jahre lang an und hat dann (dieHbhe der Annuitdten mit 8

% angesetzt) im 25. Janhr ihren HOhepunkt erreicht. Wilrde
jetzt iberhaupt nicht mehr neu gebaut oder geférdert, wiirde
sich diese Belastung ebenso sukzessive wieder allméhlich
abbauen, wie sie zugenommen hatte. Realistisch ist dies
aber nicht. Vielmehr kann man davon ausgehen, daB noch
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auflangere Zeit jedes Jahr Wohnraum erstellt und subventio-
niert werden muB. Die Spitzenbelastung bleibt damit auf die-
ser H5he stehen, da ab dem 26. Jahr, wenan sich die haus-
haltsmiBige Belastung ansansten um ein inzwischen ausge-

laufenes Subventionierungsprogramm wieder reduziert hat-
te, dieses durch ein neues direkt daran anschlieBendes For-
derungsprogramm ersetzt wird. *

AUFWENDUNGSHILFEN:

25. Férderprogramm ] [
o ﬁ—r",-"ﬁr'k ﬁ;ﬁ

1. Fé;derprograrnm

] 26.F8rderprogramm

1. 13..., {5

Hier wird auch wieder deutlich, daB die regelmaBig in die Dis-
kussion eingefiihrte Barwert-Betrachtung am eigentlichen
Problem vollig vorbeigeht, die Barwart-Debatte daher liber-
fliissig ist. Auf den vordergriindigen Zweck dieses Argu-
ments in diesem Zusammenhang wurde ja bereits hingewie-
sen. Selbst, wenn man einmal eine Barwert-Betrachtung
durchfithren wiirde, am eigentlichen Tatbestand andert sich
dadurch lberhaupt nichts; denn eine Abzinsung auf einen
heutigen Bezugszeitpunk! (sogenannter Gegenwarts-bzw.
Barwert) wilrde aine 200 %-ige Ausgabenhdhe proportional
um den glaichen Betrag reduzieren wie eine Ausgabe in HG-
he von 100%. Das Verhaltnis zwischen beiden Betragen, d.h.

* Diese Darstellung basiert auf 2 vereinfachien Annahmen:

1.Konstanz der Baukostea und 2. wurden dlajahrlichum 0,7 OM/gm de-
gressiv fallenden Aufweadungshilfen vernachlidssigt. Die Konstanz der
Baukostan ist natlirlich unrealistisch. Andererseits wiirde die Einbezle-
hung von Baukostensteigerungen grundséizlich nichts an demVergleich
andern, da sich diese sowohl in hheren Autwendungshilfe-Betrégen als
auch in hdherer Baudariehensgewdhrung niederschiagen wiirden, - le-
dsglich dle Grafixk wllrde komplizierter. Die Degression der Aufwendungs-
nilfan wurde aus dem gleichen Grund nicht beriickstchtigt. Oa die De-
aression in den grstan 15 dghren obnghin nur knapp S % des gesamten
Férderungsvolumens ausmacht, schien dies vertratbar.

«* Selbgtvarsténdlich wird hier nicht (bersahen, daB die Ausgaben fiir
Baudariehenin den ersten Jahren abgezinst wesentlich stiirker zu Buche
schlagen. Je lingear aber der reisvanta Betrachtungszeltcaum ist, desto
stérkec verliort dieser Efflekt an Bedeutung. €s sei dann, man wdrde ganz
bewuBt einen so hohen Abzinsungsfaktor ansatzen, daB alle Zahlungen,
die Uber das 10. Jahr hinausgehen, nur noch einea Wert von annéhernd
Null hétten. Das aber macht nur wiederum die Unbrauchbarkeit dieses
Kalkulationsmodalts deutlich. Denn zum einan missan die Zahlungsver-
pflichtungan zum jewelligen Zeitpunkt in tatséchlicher Hdhe verausgabt
werdan. Und zum zwaeiten sind gerade die beiden relavaanten Modeslan-
nahmen der Darwertmethode, ldontitdt von Soll- und Habenzxins und vor
allem die sogenannte Wiederaniagepramisse, nicht gegeben. Letztere
schon deswegen nicht, da es sich nicht um ROckNlsse handeit, die fir al-
tarnative Wiaederanlage (bzw. Wiederausgabe) zur Verfligung stinden,
sondern um Auagabeverpflichtungean verschiedenar Jahre, die nach gat-
tendem Haushaltsrecht jewells sus Einnahmen entsprechanderJanre fi-
nanziert warden.
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die Relation bleibt auch abgezinst unverandert bai 2: 1."

Soweit zu den grundsatzlichen Unterschieden beider For-
dersysteme. Ldst man sich von diesen - hier natirlich etwas
vereinfacht dargasteliten — Modellzusammenhéngen und
betrachiet man aktuelie Zahlen, belegen auch diese die hier
und weiter oben gemachten Aussagen:

1. Das derzeitige Systemn der Subventionierung auf Raten
mit Aufwendungshilten ist aufwendiger als die einmalige
Vargabe von Baudarlehen. Das tand Berlin muB im Haus-
haltsjahr 1883 ca. 1,4 Milliarden DM an taufenden Subventio-
nen (Aufwendungshilfen) fiir den Sozialen Wohnungsbau
verausgaben.

Katkuliert man den Bau einer Sozialwohnung mit 350.000 DM
und 80%-iger Fremdfinanzierung (= 280.000 DM Fremdkapi-
tal), so kénnte man damit exakt 5.000 Wohnungen errichten,
hatte man das System mit Baudarlehien beibehalten. Nach
derzeitiger Planung und unter Berlicksichtigung der aktuel-
len Kasseniage sind aber fiir1983 nur 4. 500Neubauwohnun-
gen im Sozialen Wohnungsbau geplant (1984; 4.000, 1985:
3.750). Die finanziellen Auswirkungen des Systems machen
sich also bemerkbar: Die Neubauzahlen sind riickldufig,
trotzdem wird der finanzielle Aufwand, wie vom Bausenator
bereits angekindigt, jghrlich um weitere 100 Mio DM anstei-
gen.

2. DasJahr1987 wird ein weiteres markantes Datumn.Es muB
uber die erste AnschluBférderung entschieden werden: Das
1972 erstmals mit Aufwendungshifen geférderte Woh-
nungsbauprogramm lauft aus, dessen Kostenmiete bei
11,980M (Kaltmiete!) liegt. Dle Haushaltsbelastung wird in
Zukunft weiter und jetzt vor allem schneller ansteigen.

Allein die AnschluBférderung der van 1972 erstmals bis 1983
einschlieBlich gefdrderten Wohnungsbauprogramme wird
einzuslitzliches Ausgabevolumenvon rund 11 Milliarden DM
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nach sich ziehen®. Dies entsprichtin etwa dem Betrag, der fiir
die bisherigen Forderprogramme bereits ausgegeben und
was an Subventionsverpflichtungen (fir die ersten 15Jahre)
eingegangen wurde.

3. Die dadurch bedingte verschlechterte Kassenlage des
Berliner Haushalts wird im Zweifel zu Lasten zusétzlicher
Opfer auf der Einnahmen- als auch der Ausgabenseite ge-
hen. Gebiihrenerhdhungen und weitere Stellenkirzungen
im offentlichen Bereich sowie Einschrénkungen auf der Lei-
stungsseite werden die Folgen sein. Insbesondere belm An-
gebot langfristig wirksamer dffentlicher Investitionsausga-
ben wie Bildung, Gesundheit, Soziales wird man _sparen”.
Treffen werden diese Zusatztasten vor allern die unteren und
mittleren Einkommensschichten, die aufgrund ihrer ver-
gleichsweise nichtprivitegierten Situation ganz besonders
auf die Bereitstellung dffentlicher Vorsorgemafnahmen an-
gewiesen sind.

Wie soll es weltergehen?

Angesichts der hier skizzierten Entwicklung stellt sich die
Frage, was denn a) 2u tun und b) auch mdglich ist. Grob ge-
sagt, gibt es grundsatzlich drei Mdglichkeiten:

1. Alles so lassen wie as ist; dann werden wir demnachst
rund 2 Milliarden DM pro Jahr an Subventionen flir den So-
zialen Wohnungsbau aufbringen miissen, ohne eine einzige
Neubauwohnurig bauen bzw. fordern zu kénnen. Das Forde-
rungssystem hatte sich damit selbst stranguliert.

2. Man macht das, was man In solchen Féllen 6fters zu tun
pflegt: Man .doktert” am System herum, indem man hier
und da einige Detailschwachen des Systems zu beseitigen
versucht wie z.B. Baukosteneinsparungen durch Verringe-
rung der Ausstattungsstandards. Oder man dberegt, wie
man durch Veranderung entsprechender Gesetzesvor-
schriften erreichen kann, daB die Hypothekenbanken die
Steuervortsile fiir ihre eigenen Hypothekendarlehen nach §
17 Berlinférderungsgesetz (209% der gewdhrten Kreditsum-
me, sogenannte Berlin-Darlehen) voll in einem entspre-
chend reduzierten Effektivzins weitergeben. Derzeit ge-
schieht dies nur zum Teil.

Man kénnte ebenso die notwendige Eigenkapital-Quote her-
aufsetzen und Uber einen dann vergleichsweise geringeren
fFremdkapital-Anteil eine Verringerung des Hypothekenzins-
Volumens erreichen.**” Und anderes msehr. Gemeinsam ist
solchen Einsparungseffekten”, daB sie a) insgesamt nur re-

* Vgl. Raushaltsplan von Berlin fr dasHaushaltsjahr 1983,Band 1,5.759,
dort in der LAllgemelnen Erlavterung®.

= Siehe dazu INSTITUT FUR STADTFORSCHUNG, Berlin, Gesamtidrde-
rungsbudgetanalyse, a.a.0. Teilt, S.15

***Digsaldeeversucntmanz.Zt.miteinem nauen, sopenannten 3. Forde-
rungsweg umzuselzen, der vom Institut fir Stadtlorschung entwickelt
wurde und der v.a. aufden Invesiortyp gerinstitutionellen Anteger (Versi-
cherungen) zugeschnitten ist.Die dabsigeforderta 100%-ige Elgenkapi-
taltinanzierung, dle nach geltenden Vorschriften mit 6,1 % verzinst wer-
den darf und damit unter dem Hypothekenzingniveau liegt, bedeutet in-
sofern ein vergleichsweise geringas ZuschuBvolumen. Allerdings wird
dleses Modell vaermutiich Keine nennenswarian Mengeneffekte bel den
WohnungsbauzlHern ausldgen kdnnen, da sich dieses Wohnungsbau-
pragramm &n potentielle Mieter der gehobenen £inkommanaschichien
weande(, far die sich abaer eine vergieichsweise hbhere Mietenhdhe (ei-
genverantwortiiche Mistengestaltung des Investorsl) nur beigeeignaten
Grundstucksiagen ate. durchsatzen lassen glrfte. Hinslchtlich des For-
derungssystems (Aufwendungshilfen) und einer notwendigan AnschluB-
forderung nach 15 Jahren btalb! alies peim alten.

“*=*Dag bisher (seit 1972) ausgezahite und an zukdnftigen Verphichtun-
gen varbindlich eingegangeae Subventionsvolumen (ohne Anschlugfde-
darung) fir den Wohnungsbau liegt derzeit bel anniihernd 20 Mittiarden
DM und hat damit die GréBenordnung einesganzenHaushalts berelts er-
reicht.

Jativwenig an Einsparmasse bringen und b) meist nur kurz{ri-
stig wirksam sind; denn am eigentlichen Grundproblem &n-
dern sie nichts.

3. Letzte Moglichkeit ware die, vom derzelttgen Fordersy-
stem wieder abzugehen und auf die alte Baudarlehens-
Technik umzustellen. Das wiire der ,radikalste” Weg und
gleichzeitig — auf mittlere und langfristigere Sicht gesehen -
sicherlich der effektivste Schiitt.

Im Grunde fihrt an diesem letzteren Weg iberhaupt kein
Weg vorbei, wenn man sich vor Augen hélt, wie die Schere
zwischen permanent wachsender Ausgabenbeslastung
durch das Aufwendungshiifen-System auf der sinen Seite
und realisierbaren Wohnungsbauzahlen auf der anderen
Seite weiter auselnanderaufen wird. So wiirde eine abseh-
bare jdhrliche Haushaltsbelastung von 2 Milliarden DM rund
10 % eines gesamten Landeshaushaltes in Berlin entspre-
chen. ~™**

Andererseits wilrde eine sofortige und totals Umstellung auf
das frihere Baudarlehens-System ebenfalls Haushaltsmitte)
in erheblicher GréBenordnung zusétzlich erfordern. Dies
aber st68t ebenfalls auf Schwisrigkeiten und zur Zeit auch
auf politischenWiderstand.Unerl48lich ist es daher, die kurz-
und langfristigen Auswirkungen einer Umstellung bzw.Nicht-
Umstellung sorgsam gegeneinander abzuwégen.

Kriterien fiir die notwendige Diskussion

Folgende Gesichtspunkte und finanzielle Zusammenhénge
miissen in Rechnung gestellt werden:

1. Eine Umstellung des jetzigen Férderungssystems, d.h. ei-
ne Umstellung zukiinfliger Forderprogramme auf Baudarie-
hen wiirde nur in den ersten Jahren einen zusatzlichen
Mehraufwand an finanzieller Belastung bédeuten:

Die sich nach und nach immer mehr kumulierende Aufwen-
dungshilfen-Fdrderung wiirde zwar zu Beginn giinstiger sein,
jedoch in spateran Jahren dann ein sehr viel htheres Volu-
men an Subventionsverpflichtung badeuten. Auf die gesam-
te Laufzeit gesehen erfordert das Aufwendungshilfen-Sy-
stem das Doppelte an Finanzmasse als die Forderung mit
Baudarlehen.

2. Eine zusdtzliche Mehrverschutdung zum Zwecke einer
Umstellung wiirde dem Zlet Konsolidierung des Haushaltes'
nicht zuwiderlaufen, sondern im Gegenteil, mit dieser politi-
schen Vorgabe konform taufen. Haushaltskonsotidierung ist
namlich nicht so sshr eine kurzfristige MaBnahme. Kurzfri-
stig kann Haushaltskonsolidierung immer nur den Versuch
bedeuten, die Zuwachsraten der Netto-Neuverschuldung
in den Griff zu kriegen, d.h. das Tempo der Neuverschutdung
Zu verringern. Haushaltskonsolidierung bedeutst vieimehr
eine auf mittlere und langfristigere Sicht angelegte Strate-
gle, den bisher aufgelaufenen Schuldenbestand der Hohe
nach absolut abzubauen.

Nicht in Einklang mit einer gewiinschten Haushaltskonsoli-
dierung dagegen wiirde gerade eina Nicht-Umstellung ste-
hen,denn die in den Anfangsjahren geringere Belastung wiir-
de gerade in spéteren Jahren ginen ungleich hheren Ver-
schuldungszwang nach sich zighen. Eine Umstellung liegt
also auch im finanzpolitischen Konsolidierungsinteresse.
3. Trotzdem verbleibt als Probtem die zusétzliche Mehrver-
schuldung In der Umstellungsphase. Jedoch: Eine Umstel-
lung muB nicht unbedingt total und auf ginen Schiag erfol-
gen. Denkbar ist, mit einer bestimmten Programmzahl eines
Forderungsjahrganges zu beginnen und nach und nach im-
mer mehr Objekte in die Umstellung mit einzubeziehen.
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Auf lingere Sicht gesehen wire dann irgendwann, dh. je
nach Umfang und Tempo der zunehmenden Umstetlung, der
Punkt erreicht, an dem nur noch mit Baudariehen gefordert
wirde.

4. Die Férderung mit Baudarlehen hétte daruber hinaus ei-
nen weiteren entscheldenen Vortell; denn sie bedeutet
zwangsléufig erhablich geringere Gesamtkosten, die es zu
subventionieren gilt. Mit der Baudarlehenstechnik entfallen
namlich eine ganze Reihe von Kostenpositionen, die zusam-
mengenommen splirbar zu Buche schlagen. Wegen der di-
rekten Darlehensgewiahrung der dtfentlichen Hand an die
Bauherren enttallen zum Beispiel die sogenannten Zwi-
schenfinanzierungskosten, die ansonsten durch die Autnah-
me von kurzfristigen Finanzierungsmitteln bel den privaten
Banken entstehen, solange in der Bauphase noch keine
Ablasung durch langfristiges Hypothekenkapital erfoigen
kann.”

Diese sogenannten Finanzierungskosten und sonstige Ab-
gaben, die (ber die Wirtschaftlichkeitsberechnung afs Bau-
nebenkostsen in die Kostenmiete eingehen, machen immer-
hin zwischen 10 und 15 % der Gesamitkosten nach der ll. Be-
rechnungsverordnung aus. Um diesen Betrag wiirde eine di-
rekte Subventionierung bereits entfallen. Da Teile der Finan-
zierungskosten (z.B8. Damnum) daruber hinaus zusétzlich als
steuerlich absetzfahige Werbungskostan bzw. Betriebsko-

* Teilwelse batritit dies auch dea Zingaufwand fur ein eventuell aul(ge-
nommenes Tilgungsstreckungs-Darletan,

~ Vgl. zB. 8. MOLITOR, Wohnungsbaupolitik und Subventionierung, In
Hamburger Jahrbych tir Winischafts- und Gesellschaftspolitik,
11.186697f.

*»»(bar eineBatrachtung der Struktur derkumulierten Varlustzuwalisun-
gen (Gesamtverlustzuweisung in15 Jahreq) 188t sich dleses Ergednls re-
lativ einfach rekanstruieren:

Eine durchschnittiiehe Gasamtveriustzuweisung in HEhe von 250 % setzt
sich zusammen aus:

a) 100- 120 Proxentpunkten verursacht durch die erh8hte AfA nach
§14aBerlinFG.Und zwarin der Hdhe, in dersis dibar die 1-%ige.{dhrlich in
der Kostenmietkalkulation anzuselzende Abschrelbung hinausgeht und
dadurch nicht mehr direkt ducch Aufwandungshiifen bzw. Mieteinnah-
men abgedecki wird {(Rechengang; Gesamtaufwang der Wohnungs-
bauinvestition = 100% abzdglich sofort abselzbare Werbungskostan in
Héhe von durchschnitlich 25% abzlglich 7% nicht adbschrelbungstéhi-
gem Qsundstiicksantail ergibi Bemessungsgrundiage fUr Berlin-Ab-
schreibung In Hohe van 88% der Gesamtinvestition. Hiervon naochmals
dieinderKostenmietkatkulation baseits baricksichtigte Abschreibungin
H8he von durchschnittiich 18 Prozentpunktsn (fiir 15 Jahre gerechnet)
abgazogenergibtdannalnen8atragin Hbhevon 55% der Gesamiinvesti-
tion, dessen Abschralbungsvolumen in Hdhe von 63.75% (n 16 Jahren
sloh steverlich a)s Buchveriust darstelit; 5Sx53,75% ergibt rund 30% der
tnvestitionssumme an Buchverlusten, Bazogen auf sinen 25-%igen Ei-
genkapital-Anteil an der Gesamtinvestition 188t slch hieraus eine Veriust-
2uweisung InHB8he von $20% s(rechnen, bei einem 30-%igen Eigenkapi-
tal-Anteil eing 100-%ige Veriustzowelsung).

b) zu etwa 100 Prozentpunkien bedingt durch dis sctart abzugatihigen
Werbungskostan, insbesondere die sogenannten aufgebvlénten Wer-
bungskosten (Treuhand- und wesentliche Tetle dar Finanzierungako-
sten), die wie unter a) bereita dargestellt atwa eln Viertel darinvestitions-
summe ausmachen und

c) zuguterletzt durch die Autwendungadsriehen (Zur Erinnerung: die
Aufwendungshlifen werden zu 23 ais Aufwendungszuschlsse und zu1/3
als Aufwengungsdariehen gewihr). Zwar decken diese Aufwandungs-
darlehenTelle der Aufwendungen (hiervorallem Zingen) liquiditdtsméBig
tatstichiioh ab, in der steuerlichen Gewlnn- und Veriustrechnung zéhlen
gisjedoch wegenihresDarlehenscharaktersnichi alsErtrag undarhdhen
damit die Buchveriusta (Eine detaililertere Darstelfung gerade hierzu
siehe J. LUDWIG, Luxusfinanzierung und fuxussubventionierung ...,
aa.0.,5.13411.

Dierealisiarbaren G esamt-Varlustzuwelsungen wlirden demnachaut100
bis 120 Prozentpunkte - js nach H&he des Elgenkagpitalanteils - zusam-
mensohmelzen, wobelzu bedenken ist, daB sich die steuerlichen Vortele
aus der Berlin-Abschreibung ohnehin nur Dberden gesamtan frderzeit-
raum von 15Jahren kumuliert ecgaben.(n den erstsn beiden Jahréa nath
Fertigstellungder Objekte, in denan die erthdhten Absetzungen nach dem
Berlintdrderungsgasetz je 10% (danach 10 Jahre je 3%) betragea, ware
eine Vartustzuwaisung nur noch in H8he von 36 bis 45 % moglich.

«»=* Zut Erinnerung: Dar Berliner Landeshaushait inanzisrt sich deczelt
2u 54 % mit Zuschillssen des Bundes (bzw. der LEnden).
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sten inder Gewinn- und Verfustrechnung verrechenbar sind,
wilrden sich gleichzeltig auch geringere Steuarminderein-
nahmen ergeben. Im {ibrigen gilt als anerkannt, daB die Ver-
gabe eines einmaligen und der Hohe nach fixierten Darte-
hensbetrages als Kapitalsubvention der Subventionstechnik
ubertegenist, die iber eine mehr oder weniger nachoben hin
flexiblen Kostenmietobergrenze preis- bzw. kostenregulie-
rend einzuwirken versucht .

5. Die Baudarlehenstechnik wiirde aber auch Auswirkungen
auf den ,Investorentyp" haben. Wegen des Wegfalls

a) der eben erwidhntan Finanzierungskostanpositionan,

b) steuertich abgetzbarer Zinsen beim Bauherren und

¢) der auf der Einnahmeseite steuerlich nicht als Ertrag zah-
lenden Aufwendungsdariahen, die dadurch - wiederum
steuerlich gesehen - in gleicher Hohe (Schein-)Verluste ver-
ursachen, wirden sich die Gesamt-Vearlustzuweisungsquo-
ten ganz erheblich reduzieren. AuBerdem entfallen durch die
direkte Vergabe der Baudarlehensmittel an den Bauherren
wesentliche Vermittiungsdienste, die bei ,Kapitalanlagege-
sellschaften™ Ublicherweise von miteingeschalteten Treu-
handern, Geschiftsbesorgern, Beratern und Vermittiem
usw. ausgefishrt werden.Damit wiirden sozusagen alle sofort
abzugsfdhigen Werbungskosten (sogenannte aufgebldhte
Werbungskosten) entfallen, die einschlieBlich des ebenfalts
nicht mehr notwendigen steuertich absetzbasen Damaums
vor allem fiir die hohen Anfangs-Verlustzuweisungsquoten
ursdchiich sind, und auf die es fiir die sogenannten ,Steuer-
sparer” besonders ankommt. Eine Eigentum zum Nulltarii-Fi-
nanzierung (ber Verlustzuweisungen wire damit - man-
gels Masse - unmdglich geworden.”

Der Verzicht auf die Abschreibungsbranche bei der Ldsung
Berliner Wohnungsprobleme ist nicht nur unter dem Pro-
blem der Vermogens-Umverteilung und der — gesamtwirt-
schaftlich gesehen - iiberhbhten bzw. liberflissigen Ko-
sten-Produktion zu sehen, sondern beinhaltet einen weite-
ren schwergewichtigen Aspekt. Die stille, aber bewuBte Zu-
stimmung der derzeitigen Wohnungsbaupolitik zum Tatig-
werden von Kapitalanlagegesellschaften inBerlin stellt nAm-
lich nichts anderes als den Versuch dar,den Berliner Landes-
haushalt zum Teil auch auf Kosten der anderen Bundeslan-
der zu ,sanieren”, Da die Steuerausfille mehr oder weniger
ausschlieBlich am Wohnort der ,Steuersparer”, d.h. im Bun-
desgebist, anfallen, bedeuten die auf diese Weise fiir Berlin
beschafften (,Eigenkapital™) Gelder zunéchst eine Entla-
stung fiir den eigenen Haushalt; denn wenn im anderen Fall
die stéddtischen bzw. landeseigenen Wohnungsbauunter-
nehmen bauenwlirden, wilrde dies bedeuten, daB deren Ge-
winnausschittungen an das Land Berlin - wie frilher auch -
via (Eigen-)Kapitalerhdhung zwecks Neubau reinvestiert
werden muUBten, und nicht mehr zur Finanzierung des altge-
meinen Haushalts zur Verfigung stunden.

Auf der anderen Saite Ist eine soiche Kostgiinger-Strategie
Bund und Léndern gegeniiber hdchst fragwiirdig, wenn das
Land Beriin gleichzeltig als Bittstellar regelmaBig um hdhere
Zusch(‘l's:?e fUr den eigenen Landeshaushalt fiir sich rekla-
miert, .
Solange aber diese bisher unbemerkte Mittelbeschaffung
nicht bewuBt und offiziell seitens der betroffenen Lander als
Bestandteil der ,Berlin_als nationale Aufgabe™-Opfer mitge-
tragen wird, nimmt es nicht wunder, wenn Im Zusammen-
hang mit neuen finanziellen Forderungen der potitische Wi-
derstand der Geber immer hartnéckiger wird. Die GréBen-
ordnung, um die es hierbei geht, macht dann auch die politi-
sche Brisanz deutlich: 1981 wurden rund 70 % aller Neubau-
wohnungen in Berlin von Kapitafanlagegesellschaften er-
richtet. Die dadurch bedingten Steuerausfille, einschtiefitich



der Steuermindereinnahmen aufgrund der Benin-Darlehen,
dirften bei weit dber einer halben Milliarde DM jahdlich lie-
gen.

6. Die Gewdhrung als Bau-Darlehen bedeutet sehr viel
schnellere Ruckfliisse der offentlichen Mittel als das derzei-
tige System. Die Aufwendungsdarlehen sind ihrer Intention
nach nur gestundete Mittel, deren Ruckzahtung nach erfolg-
ter Tilgung der Fremdkapitalien erfolgen soll. Dies wirde je-
weils nach ca. 25 — 30 Jahren der Fall sein. Die Baudariehen
dagegen wiirden sich sehr viel schneller, d.h. bereits mit Be-
zugsfertigkeit der Wohnungen amortisieren, was nichts an-
deres heiBt, als daB aufgelaufene Riickzahlungen ebenso ra-
scher wieder in Neubauvolumen reinvestiert werden kénn-
ten. Der finanzielle Kreistauf der Subventionen (revolvieren-
de Fonds-Finanzierung) ist damit schneller und erfordert
auch schon deswegen ein geringeres Fonds- bzw. Ausgabe-
volumen insgesamt.

Ein paar einfache Zahlenvergleiche machen dies deutlich:
Setzt man die jahrliche Tilgung der Baudarlehen mit 1% an
und werden diese jéhrlich riickflieBenden Mittel sofort wie-
der in den Wohnungsbau reinvestiert, so verringert sich das
Ausgabevolumen mit jedem Jahr um einen ganzen Prozent-
punkt. Das heiBt, im 2. Jahr miissen nur noch 89% (100%
Baudariehen abziglich 1% Tilgung aus dem ersten Forder-
programm), im drittenJahr nur noch 989% usw. der urspring-
lich veranschlagten Mittel verausgabt werden. Im 26.Jahr
wirde das Baudarlehensprogramm nur noch 75% der ei-
gentlichen Baudarlehenssumme kosten, daim vorangegan-
genen Jahr insgesamt 25 Farderprogramme je 1% der ge-
wahrten Mittel getiigt haben wiirden. Mit diesen Geldern
konnte man — je nach Interessenslage bzw. &ffentlicher Ziet-
vorgabe - entweder bei einer sukzessiven Umstellung aut
Baudarlehen wettere Umastetlungskontingente finanzieren
oder aber die durch die Umstellung zu Anfang notwendig ge-
wordene zusitzliche Haushaltsverschuidung um eben die-
sen Betrag wieder abbauen.

Beim derzeitigen Aufwendungshilfen-System dagegen wiir-
de zu diesem Zeitpunkt die Tiigung Uberhaupt erst beginnen.
Aber - und das st ein wesentlicher Unterschied — getilgt wir-
de nur ein Teil der bis dahin insgesamt gewahrten Subventio-
nen, namlich ausschlielich die Aufwendungsdariehen. Die
aber machen nur ein Drittel des gesamten Subventionsvolu-
mens aus. Die restlichen zwei Drittel sind unwiderruflich ver-
lorene Zuschiisse. H4lt man sich dariiberhinaus die GroBen-
ordnung dieser verliorenen Zuschiisse vor Augen, die bei ei-
ner 190-%igen Subventionierung in 25 Jahren immerhin
127% der urspriinglicheri Wohnungsbauinvestition darstel-
len unddiejatatsachlich verausgabt werden mussen, sowird

* Ein Drittel von 8656.000,- OM sIng 221.000,-DM. Davan die Haltte ent-
spricht 110.000,-DM.

“* Nach Abschn. 42 Abs.4 der Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen
1977, vgi. Amtsblatt Berlin 1977, 5. 1188.

“**DieWohnungsbaukreditanstaliistnebenihrerFunktion ats ,Organ der
staatlichen Wohaungspolltik™ (§ 1 der WBK-Satzung) gleichzeitig Kep)-
laisammaelstelle nach § 17 Abs.5 8erlinFG.

**44*8eirugderJahresiibarschuB (nach Stevern, dlevonihrerGréBenord-
nung aber nlohtins Gewicht fallen) imJahre 19798 noch 54 Mia, 30 steiger-
te sich dieser in den daradffolgenden Jahren auf 67 Mio (1980). 87 Mio
(1981) auf zulstzt 106 Mio im Jahre 1982, Vgl. Geschéftsberichte der
Wohnungsbaukreditanstall.

eer2rvgl.G.SCHMIDT, Die privaten Hypothokenbanken 1979: Schwicher
expandiort, mohr verdient, in Der Langlristige Kredit, H.16/1980.
S.503- 513.

»rerexBotrigbsergebnis = AktivzinsiberschuB plus einmalige und andere
Ertrage abziglich einmaligar Aufwendungen, Personalausgaben, Sach-
aufwand und andere Autwandungen: vgl.G. SCHMIDT, Die privatenRypo-
thekenbanken, a.a.0., Tab.7 aufS.510.

deutlich, was an Finanzierungsspielraum fiir eineUmstellung

auf Baudarilehen grundsétzlich zur Verfiigung steht.

Mit denZahlen unseres Beispiels zu Anfang gerechnet (inve-

stitiongssumme pro Wohnung DM 350.000.-, Eigenkapitalan-

teil 200, restliche Gelder via Baudarlehen bzw. Fremdkapital
in Hohe von 80% der Investitionssumme) heift dies:

-im Falle einer Baudariehens—inanzierung miBten zu Be-
ginn DM 280.000,- DM pro Wohnung &ffentlich finanziert
werden. Nach 25 Jahren wiren 25% davon bereits getilgt,
nach insgasamt 50 Jahren bereits die Hélfte. Saldiert man
die Subventionen mit den aufgelaufenen Rickflissen, so
belauft sich das dffentliche Ausgabevolumen nach 50.ah-
ren auf DM 140.000,- pro Wohnung.

- Falle der Finanzierung mit Aufwendungshitfen miiSten
in 25 Jahren (AnschluBforderung vorausgesetz) rund
190% der Wohnungsbauinvestition subveritioniert werden,
was einem Betrag in Hohe von 665.000,- DM pro Wohnung
entspricht. Die nach 25Jahren iiberhaupt erst einsetzende
Tligung spielt jedoch nur einen Teil der gewéhrten Gelder
wieder ein: nach Ablauf von 50Jahren (2-8bige Tilgung der
Autwendungsdarlehen) davon die Halfte . Subventionslei-
stungen mit Rickflissen saldiert esgibt nach S0Jahren ein
6ftentliches Ausgabevolumen von 554.000,- DM pro Woh-
nung.Dies ist knapp vier mal soviel wie im Fall derBaudarie-
henstinanzierung,

7.Beider Suche nach zusitzlich mobilisierbaren Mitteln bzw.
nach moglichen Einsparungen beim Forderaufwand wird
man auch nicht umhinkommen, sich an einige ,kostspielige*
Besitzstande haranzutasten, die sich im Lauf der Zeit undim
Zusammenhang mit der Institutionalisierung der Forderpra-
xis herausgebildet haben. Ein typisches Beispiet hierfir sind
die sogenannten Verwaltungskosten, die die Wohnungsbau-
kreditanstalt fir die Durchteitung der Aufwendungshilfen
aus dem Landeshaushalt an die einzelnen Wohnobjekte re-
gelmaisig fur sich berechnet **. Da diese Verwaltungskosten
als Aufwendungsbestandtelle in die Kostenmietkalkulation
eingehen und insofern durch Einnahmen gedeckt werden
mussen, ziehen sie zwangsliufig eine vergleichsweise hohe-
re Subventionierung durch den Haushalt bzw. eine entspre-
chend héhere Mietenhche nach sich. Die GroBenordnung
macht denn auch die Relevanz dieser Forderpraxis deutlich:
Mit 5% bezogen auf die jeweilige Hohe der Aufwendungshil-
fenauszahlung pro gm und Monat lassen sich bei einer Ko-
stenmieth6he von annéhemnd DM 30,-/gm immerhin DM 1,20
pro gm und Monat an Gffentlich zu férderden Kostengebih-
ren errechnen, die die Wohnungsbaukreditanstalt fir thre
Dienstleistungen beansprucht. Pro Jahr gerechnet sind dies
flir eine 80gm groBe Durchschnittswohnung DM 1.152,-,
Zum Vergleich: der private Vermieter bzw, Hausverwalter
darf fiir seine Leistungen fUr die gleiche Wohnung {dhrlich
DM 240,- in Rechnung stellen.

Dieser Umstand erkldrt dann auch die Tatsache, da8 sich die
Wohnungsbaukreditanstalt —~ neben ihren Ertrdgen aus dem
Berlindarlehens-Geschaft*™ - in die Reihe der leistungs-
stédrksten und vor allem ertragsstdrksten Kreditinstitute in
Deutschliand emporarbeiten konnte. Ein paar sinfache Er-
tragskennziffern betegen die rasant gestiegene Ertragstage
der WBK, die in den letzten Jahren standig neue Rekorder-
gebnisse voriegen konnte “***, Legt man einen Vergleich der
Durchschnittswerte einer Untersuchung der Ertragslags
deutschar privater Hypothekenbanken aus dem Jahre 1979
zugrunde “***, deren Ertrags- und Bilanzstruktur am ehesten
auf die Wohnungsbaukreditanstalt ibertragbar sind, so zaigt
die Kennziffer 'Betriebsergebnis in vH. der Bilanzsum-
me'™"***, daB die WBK mit einem Wert von 0,87 ganz erheb-
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lich Gber den Durchschnitt mit 0,54 herausragt®. Ein Ver-
gleich mit neueren Zahten des Jahres 1982, diesesmal mit
den Ergebnissen von dffentlich-rechtlichen Grundkreditan-
stalten®*, zu denen u.d. alle deutschen Wohnungsforde-
rungsinstitute zihlen, bestatigt den Eindsuck der ersten Ana-
lyse: das 'Betriebsergebnis in vH. des Geschéftsvolumens’
liegt mit 0,77 wiederum deutlich Gber dem Durchschnitt an-
derer Institute mit 0,47 **“.

Was mit diesen Zahlen vor allam gezeigt werden soll, ist die
Tatsache, daB im - inzwischen verselbsténdigten - Ge-
schafts- und Finanzgebahren der Wohnungsbaukreditan-
stalt als 'Organ der staatlichenWohnungspolitik’ ganz erheb-
liche finanziefle Reserven zu vermuten sind, die beim Auslo-
ten der FinanZierbarkeit einer als notwendig erkannten Um-
stellung von Fordertechnik und Forderpraxis grundsiitzlich
2ur Disposition stehen miissen. Die dem Landeshaushalt im
Wege von Ausschiittungen zu- bzw. riickflieBenden Mittel
(4% des Grundkapitals), die 19B2 ganze 3.5% das Jahres-
Uberschussas betrugen, kénnen angesichts derim Vergieich
zu anderen Kreditinstituten auBerordentiich hohen Riickla-
genbildung der Wohnungsbaukreditanstait schlichtweg als
Zu gering angesehen werden.

8. Ein regelméBig wiederkehrendes Argument, dessensach-
liche Oberpriifung sich als mit am _schwierigsten™ gestaltet,
ist das folgende: Oft wird eingewandi, daB eine Umstellung
zusatzliche Verschuldung bedeute, die ihrerseits wiederum
zusétzliche Zinsverpflichtungen fur die oéffentliche Hand
nach sich ziehe. So sei es letzten Endes gleichgiiltig, ob man
umstelle, dafiir Ausgabenverpflichtungen fiir Darlehen plus
Zinsen habe, oder ob man - wie jetzt praktiziert — die Darle-
hen von privaten Bauherren bei privaten Banken aufnehmen
lasse und deren Annuitatsverpflichtungen subventioniere.

Diesers Einwand wirft jedoch zwei verschiedene Zusammen-
hangae in ein- und densetben Topf: Namlich a) die Frage nach
dem finanziellen Ausgabevolumen und b) die Frage nach
dessen Finanzierungsaufwand, d.h. die Frage, wie diese
Ausgaben von der Einnahmeseite des Haushalts her finan-
ziert werden sollen: (iber Steuern oder dffentliche Verschul-
dung. Die Entscheidung iiber diese alternative Mdglichkeit
hat natiirlich Auswirkungen auf die Frage, wie hoch sich der
Finanzierungsaufwand fiir eine Ausgabe insgesamt stellt. Ei-
ne Finanzierung aus dem aligemeinen ,Steuer’-Topf wire
demnach ,billiger” bzw. eine Finanzierung Gber &ffentliche
Verschuldung wegen der Uiber die Rickzahlung hinaus zu lei-

- Zubeachten ist, daB'die WBIK im Jahre 1979 erhebliche Aufwandungen
tiir 8le Altersversorgung gatatigl hatte, diemit 13,8 Mio grdBeralsdie aus-
gezahitenLohne und Gehalter (12,9Mio) diesesJahreswareaund die das
Batriebsergebnis entsprechend dricken, Rechnel man statidessen mit
durchschnittlichen Aufwendungen {0r Altersversorgung und Unterstit-
2ung In Hahe von immer nooh 60% derLohn- und Gehaltgsumms, so er-
h&ht sich die Keanziffer Betrigbsergebnis in v.H. der Bilanzsumme von
0,87 auf 0,94. Mit dlesem Wert kemmt die WBK an dasErgebnis einer pri-
vaten Hypothekenbank aus dem norddeutschen Raum heran (0,99), die
zwar 2u den kleinsten, dallir aber mit erneblichem Anstand zu den tenta-
balsten Realkreditinstituten 2&hit.

** DEUTSCHE BUNDESBANK, Die Ertragslage der deutschen Kreditinsti-
tute im Jahre 1982, in Monatshericht B.8/1983, S.14-20.

*— Das Geschdltsvolumen in Abgrenzung der DEUTSCHEN BUNDES-
BANK entsprichlin eiwa der Bilanzsumme, was im FaltderWohnungsbau-
kreditanstalt jedoch mangets zusitzlich notwendlger Daten nicht exakt
erfaBt werden konnte. Das so ermittelle Betriebsergebnis k8nnte uV. al-
s0 eine teichte Korrekiut nach unten ertahren.

**¢+ Dankbar wire auch, auf beide alternative Ausgabenvolumina die
Strukturder gesemtenEinnahmantinanzieruag desHaushalts zu bbartra-
gen; dann wirden beide Férdermodefle anteiligaus Stevers und offentli-
cher Verschuldung linanziert.

s¥~1)n der wissenschaftlichen Literatur wird gie .theoretischae”™ bzw. die
JSeale” Belrachtuagswaise untar den Stichworten Proportionalansatz’
bzw, Marginalansatz’ gefiihrt.
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stenden Zinsbedienung ,teurer”. Um diese beiden Zusam-
menhdnge auseinanderzuhalten, wurde bisher beim Ver-
gleich der beiden Fdrderungssysteme zunachst auchimmer
nur und ganz bewu8t von Ausgabenbelastungen bzw. Aus-
gabenverpflichtungen des Haushaltes gesprochen. Die Fra-
ge der Re-Flnanzlerung dieser Ausgaben war damit noch
nicht angesprochen.

Das oben erwahnte Argument indes macht diese Unter-
scheidung nicht, sondem unterstellt, da8 Baudariehen lber
den Kapitalmarkt finanziert ung dafiir auch Zinsen bezahit
werden missen, die Ausgabenverpflichtungen fir die Auf-
wendungshilfen jedoch aus dem Steusraufkommen ge-
deckt wiirden.

Um einen wirklichen Belastungsvergleich zwischen zwei un-
terschiedlichen Férdersystemen durchfiihren zu kdnnen,
kommt es aber gerade darauf an, auch Gleiches mit Glei-
chem 2u vergleichen, d.h. hier: £Es miissen in beiden Falten
gleiche Re-Finanzlerungs-Bedingungen unterstelit werden.
Konkret heiBt dies: Entweder werden die jahrlich anfallenden
Ausgabenverpflichtungen fliir Baudarlehen bzw. Aufwen-
dungshilfen aus Steuermlittein oder beides liber 6ffentliche
Verachuldung, d.h. Kapitalmarkt-Mittel finanziert. (n letzte-
rem Fall miiBten bei einem Vergleich dann auch zu beiden -
unterschiedlich hohen ~ Haushaltsverpfilchtungen Zinsbe-
lastungen hinzugerechnet werden. ****

Auch in diesem Fall indent dies nichts an der friheren Aussa-
ge, daB das Autwendungshilfe-System eine doppelt so hohe
Ausgabenbelastung erfordert bzw. doppelt so ,teuer” ist wie
die Vergabe von Baudariehen.

Man magdiesen theoretischen” Uberlegungen mitdem Hin-
weis kommen, das sei 8o gesehen zwar richtig, in Wirklichkeit
sdhe esnunabereinmalso aus, daB eineUmstellungaufBau-
dariehen eben zusétzliche Verschutdung und Zinslast erfor-
dere, wadhrend das derzeit praktizierte Aufwendungshiifen-
System praktisch aus dem allgemeinen Haushalts-Topf fi-
nanziert werde, wofiir dann eben keine Zinslasten anfielen.
Ein realer”, d.h, ain auf die tatsdchlichen Verhaitnisse knap-
per Mittel abstellendar Vergleich also zu einem anderen, d.h.
zu dem Ergebnis komme, daB es ,wegen der Zinsen" Jacke
wie Hose sei, ob man umstelle oder nicht.

Auch diese Betrachtung éndert nichts an unseren friheren
Thesen.Zwar wiirde ein solcherVerglaich - jetzt ausschtieB-
lich betrachtet fur die Ausgaben zur Subventionierung des
Wohnungsbaus ~ dies zunachst so belegen, an der Haus-
haltabelastung insgesamt aber dndert sich nichts; denn fiir
die tatsachliche Ausgabenbefastung macht es keinenUanter-
schied, ob ausgerechnet die Aufwendungshilfen uber -
Steuernaufgebracht und dafiir dann andere sonstige Ausga-
ben uber Verschuldung finanziert werden miissen oder ge-
nau umgekehrt. Die Zinsbelastung fallt entsprechend fUr die
eine oder die andere Ausgabenverpflichtung an, <’

Es sei denn, man befinde sich in dar ,glicklichen” Situation,
aut Sffentliche Verschuldung als Mittel zur Ausgabenfinan-
zierung gar nicht angewiesen zu sein; dann aber hitte man
wiedar den ersteren Fall, beide alternative Fgrdarsysteme
aus dem allgameinen Steuer- bzw. Einnahme-Topf zu finan-
zieren. "™

8. Die sachgerechte Diskussion Gber die Notwendigkeit bzw.
Nicht-Notwendigkeit einer Umstellung wird neuerdings
durch ein anderes Argurment aus dem Hause der Finanzver-
walitung .erschwert”. Mit dem Hinweis auf die angeblich hohe
Verschuldung des Landes Bestin ™" wird jegliche Diskus-
sion um eine weitere — auch nur vorbergehende - zusatzli-
che dftentliche Kreditaufnahme selbst zum Zwecke einer
mittelfristigen Haushaltskonsolidierung von vornherein ab-
geblockt. Die zugrundeliegende Aussage ist aber mehr als



fragwirdig, da sie sich weniger auf konomische Kriterien
als vieimehr auf politische Vorgaben stiitzt. Der sachliche Zu-
sammenhang wird dabei so konstruiert: Zu den Schulden-
verpflichtungen des Landes Berlin, wie sie sich aus aufge-
nommenen Krediten (2.T. auf dem freien Kapitalmarkt, zum
anderen Teil beim Bund direkt) ergeben, werden jetzt die Hy-
potheken-Darlehen flir den Sozialen Wohnungsbau, die die
privaten Bauherren bei privaten Banken aufgenommen ha-
ben, als indirekte” Schuldenverpflichtungen des Landes
Berlin setbst hinzuaddiert. Der so gezihlte Schuldenstand
der 6ffentlichen Hand verdoppelt sich dadurch von 13,7 Mil-
liarden DM auf jetzt 26,7 Milliarden DM (1982). Die Aufwen-
dungshilfen-Subventionen werden jet2t wie Verpflichtungen
fiir ,eigene” Kredite als Zins- und Tiigungsbedienung des
Landes selbst dekiariert. Wird nun die ,Last" aus der bisheri-
gen 6ffentlichen Verschuldung beispielsweise an der Zins-
lastquote * gemessen, so steigt diese zwangsléuflg (bzw. er-
wartungsgemasg) auf den doppelten Werl von rund 4 % auf
knapp 9%.Mit dem zusatzlichen Hinweis auf die Zinslastquo-
te im Bundesland Bremen (rund 12 %) kann nun dec Nach-
weis gefihrt werden, daB sich das Land Berlin direkt hinter
Bremen in der Spitzengruppe der Bundesliander befindet,
was die Hohe der Staatsverschuldung anbelangt. Jeder wei-
tere Gang der 6ffenilichen Hand auf den Kapitalmarkt deher
nicht mebhr zu vertreten sei.

Zu den Kriicken”, auf die sich gine solche Rechnung stiitzt,
mu8 man folgendes ganz klar sagen:inkelnemanderenBun-
destand, auBer Berlin, versucht man, die Gré8enordnung der
offentlichen Verschuldung dadurch zu beeinflussen, indem
man Verbindtlichkeiten des privaten Sektors als eigene ,indi-
rekte” Verbindlichkeiten deklariert. Seibst in den Félien nicht,
wo fur Teile privater Schuldenbestdnde gewisse staatliche
Garantien wie Biirgschaften oder Zinssubventionsverpfiich-
tungen eingegangen wurden. Die GroBenordnung des Berli-
ner Subventionsprobiems mit dem Sozialen Wohnungsbau
rechtfertigt eine solche sach-unlogische Betrachtung nicht.
Wenn man schon eine Darstellung von zukiinftigen Ver-
pflichtungen aus eingegangenen Verbindiichkeiten machen
mochte, was durchaus eine sinnvolle Betrachtungsweise
sein kann, muB dies aber sauber una korrekt durchgefbhrt
werden, d.h. zum Beispiel, da8

a) alle zukiinftigen Verpflichtungen aus eingegangenen Ga-

~eese Bal diegem le1zten Hinweis soll nicht der Eindruck enistehen, als
sollte hier die Finanziarung dftentlicher Ausgaben Gber éftentliche Ver-
schuldung als von vornherein etwas Schlechtes” oder unbedingt zu ver-
meldende Alternative abgualifiziert werden. Vielmehr kann eine Finan-
zisrung Sflantlicher Ausgaben liber Heatliche Verschuldung nieht nur
unter konjunkturpolitischen Aspektan, sondern auch gerade dann sinen
Sinn ergeben, wenn man fur die tdentitdt von Nutzen und Kostenbetelii-
gung bei dffentlichen Ausgaben p)idiert. Wird beispielsweise aine lang-
fsistig nutzbare Investition Lber Steuern finanziert, werden die Kogten
von denen aufgebracht, die zum Zeitpunkt der Ersteliung bzw. zum Zelt-
punkt der falligen Steuererhebung Steuern zahlen. NuiznieBer spatarer
Jahre gind dann sozusagen freigestslit. Eine Finanzierung Uber Bffentii-
chenKredit jedoch kann sicherstellen, daB auch die NutznieBer spaterer
Perioden in ihrar Eigenschalt als Steuarzahler sich an diesen Kosten an-
teilig beielligen (via Stevern fr Zins und Tilgung). Eine Kreditfinanzie-
rung Sffentiicher Ausgaben kann algo immer dann sinnvoll sein, waan
man eine solche steusrgenerationsgerechta Verteilung will und wann es
sieh zweitans um langlristig wirksame bzw. nutzbare bftentliche Laistun-
pen handelt. Auf den Sozialen Wohnungsbau wlirde dies sicheclich zu-
treften.

severes Die Hélfta der Schulden zur Subventionierung der Mieten”,
vgl. Der Tagesspiegel vom 28.12.82).

* definsert als Relation zwischen )anrlich zu (elatendem Zinsaufwand im
Verhaltnis zu den jihrhichen Einnahmen des Landes Berlin (Steuern,Ge-
blUhren und Beitrige plus Bundeszuschizse; [edoch ohne Einnahmen
aus Netto-Neuverschuldung).

“*Im Haushaltsplan geschieht dies teliweise bereiis: Das zuklinfiige Aul-
wengdungshilfen-Volumen einzslner Haushaltsjahre wird ais Verpflich-
tungsermichtigung” ausgewiesen.

rantien erfaBt werden missen, zum Beispiel auch die fiir die
Zukunft eingegangenen Verpfiichtungen, die sich aus der
staatlichen Beschaftigungs- und Gehaltsgarantie fiir die of-
fentlich Bediensteten (Beispiel:Beamte) ergaben.Diese Ver-
bindlichkeiten lassen sich (z.B. bis zum Erreichen der ent-
sprechenden Altersgrenze) genauso gut quantifizieren wie
die Subventionsverpflichtungen flir den Wohnungsbau.

b) Die Darstellung zukiinftiger Verpflichtungen sollte dann in
2utreffender Héhe erfolgen. Fiir denBereich desWohnungs-
baus hieBe das, die 2ukilnftigen Verbindilchkeiten (Aufwen-
dungshilfen) als ,zukinftige Schulden" in Rechnung zu stel-
len und nicht die Hbhe der privaten Hypothekendarlehen,
aufgrund derer die Subventionen anfallen™.DieHohe der zu-
kiinftigen Verpflichtungen wiirde dann in einer solchen Be-
trachtung - den tatsichlichen Gegebenheiten entspre-
chend - erhebfich groBer ausfalien.

¢) Solange eine solche Betrachtung in gleicher Weise nicht
auchin anderen Bundeslandern durchgefiihrt wird, verbietet
sich ein Vergleich, wenn es darum gehen soll, die eigene rela-
tive Position darzustellen, denn eine Vergleichsgrundlage ist
nicht gegeben. Betrachtet man nun aber die Verschuldung
des Landes Berlin in der Weise, wie dies anderenortens
ebenfalls geschieht, stellt sich die Verschuldungssituation
mit 13,7 Milliarden DM bzw. einer Zinstastquote von rund 4%
vergleichsweise ausgesprochen giinstig dar. Grund dafir ist
unter anderem die Tatsache, daB Berlin wegen der erhebli-
chenBundes-Finanzierung erst relativ spét in groBerem Um-
fang Fremdmittel aufnehmen muBte. Darliber hinaus wurden
etwa die Hélfte der bisher aufgenommenen Framdkapltallen
(6Milliarden DM) nicht auf dem freien Kapitaimarkt zu gangi-
gen Konditionen aufgenommen, sondern direkt beim Bund
und dort zu Vorzugskonditionen ( Zinsfufl zwischen 1,5und3
%). Die notwendige Diskussion Uber die zukiinftige Forder-
technik im Soziaten Wohnungsbau sollte sich dahar an sach-
gerechten Kriterien orientieren. Der Hinwels der Finanzver-
waltung auf die bedrohliche Verschuldungsiage und der dar-
aus fotgenden Uberfliissigkeit weiterer Diskussionen zum
Thema Umstellung geniigt diesen Anforderungen nicht.

10. Die bisherigen Uberlegungen konzentrieren sich mehr
oder weniger ausschlieBlich auf finanztechnische ung fi-
nanzwirtschafttiche Kriterien, nach denen unserer Meinung
nach alles fur eine Umstellung des darzeitigen Férdersy-
stems auf die frithere Baudarlehenstechnik spricht. Ganz be-
wuft wurden andere Kriterien auBen vor gelassen, um ganz
deutlich zu machen, daB die Notwendigkeit einerUmstellung
schon allein von der dkonomischen Betrachtung her gese-
hen unumgénglich ist. Die Tatsache, daB die Riickkehr zur
friiheren Férderpraxis a) ginen Verzicht auf die volkswirt-
schaftlich fragwiirdigen Abschreibungspraktiken bedeuten,
b) die tradltionellen Trager des Wohnungsbaus grundsatz-
lich begiinstigen und c) vor altem auch neue Tréger- und Or-
ganisationsformen im Wohnungsbau ansprechen wirde,
macht gleichzeitig unseren politischen Standort deutlich,
daB das existenzielle Lebensbedlrfnis Wohnen nicht wie an-
dere Wirtschaftsgiiter ohne weiteres vermarktet werden
kann.Ob dies durchzusetzen sein wird, wird jedoch nicht nur
davon abhangen, inwieweit man solche Zusammenhénge
und Forderungen deutlich machen kann, sondern auch da-
von, inwieweit die politisch Verantwortlichen merken, daB die
Frage einer erneuten Zuriick-Umstellung der Situation sehr
ahnelt, als iiber die Umstellung Ende der 60er Jahre befun-
den wurde: Belm Nicht-Handein unserer Palitiker wiirden
sich die Konsequenzen einer Nicht-Umstellung wiederum
erst sehr viel spater, d.h. nach mehraren Wahlperioden voll-
ends bemerkbar machen.
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