Neues Eldorado
fur findige
Geschaftsleute




Wieso neues Eldorado?

Seit dem Wegfall der Anschlussforderung
klafft eine riesige Finanzierungsltcke
zwischen Kosten- und Sozialmiete!



Zusammensetzung der Kostenmiete

Kostenmiete —<

p—

Bis zum Wegfall der
Anschlussforderung

Aufwendungshilfe
des Landes

Sozialmiete

Seit dem Wegfall der
Anschlussforderung

Finanzierungsllcke

Sozialmiete




Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)

§ 8 Abs. 1 Satz 1

,Der Verfligungsberechtigte darf die Wohnung nicht
gegen ein héheres Entgelt zum  Gebrauch
Uberlassen, als zur Deckung der Ilaufenden
Aufwendungen erforderlich ist (Kostenmiete).”



Die laufenden Aufwendungen
setzten sich zusammen aus

Kapitalkosten

Zinsen und Verwaltungskosten fur Fremdmittel,
Zinsen auf den Wert der Eigenleistung

Bewirtschaftungskosten

Abschreibung, Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis

Betriebskosten




Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)

§ 8a Abs. 1 Satz 2

.In der Wirtschaftlichkeitsberechnung darf far den
Wert der Eigenleistung, soweit er 15 vom Hundert
der (Gesamtkosten des Bauvorhabens nicht
Ubersteigt, eine Verzinsung von 4 vom Hundert
angeseizt werden; far den darlber
hinausgehenden Betrag darf angesetzt werden |...]

b) in den ubrigen Fallen eine Verzinsung in Hbhe
von 6,5 vom Hundert.*”



31,95% p.a.
Rendite durch
fiktive Kosten




Beispiel Fanny-Hensel-Kiez:

Freihandiger Verkauf und
Eigentumerwechsel

Eigentimer 2 erwirtschaftet
auf das eingebrachte Eigen-
kapital eine siebenfach
hohere Redite (31,5 % p.a.)
als Eigentimer 1 (4,5% p.a.).

Die aufgrund tatsachlicher
Kosten ermittelte Kostenmiete
betragt weniger als 7 €. Die
aufgrund fiktiver Kosten
ermittelte Kostenmiete betragt
mehr als 13 €.

FINANZIERUNGSMITTEL

EIGENTUMER 2

FIKTIVE KOSTEN

FREMDKAPITAL
7,0 MIO EURO

REALE KOSTEN

FREMDKAPITAL
2,1 MIO EURO
EIGENKAPITAL
1,6 MIO EURO EIGENKAPITAL
1,0 MIO EURO
8,6 MIO EURO 3,1 MIO EURO 8,6 MIO EURO
FINANZIERUNGSMITTEL FINANZIERUNGSMITTEL (FIKTIV)
FINANZIERUNGSMITTEL
KAPITALKOSTEN (ZINSEN)
> 13 EURO/QM <7 EURO/OQM > 13 EURO/QM
KOSTENMIETE KOSTENMIETE KOSTENMIETE
4,57 pa. 4,5% pa. 31,5% pa.
RENDITE AUF DAS EINGE- RENDITE AUF DAS EINGE- RENDITE AUF DAS EINGE-
BRACHTE EIGENKAPITAL BRACHTE EIGENKAPITAL BRACHTE EIGENKAPITAL



Verzinsung von
394 Mio. Euro
Steuergeld




Finanzierungsmittel Finanzierungsmittel

von Eigentumer 1 von Eigentumer 2
1b-Darlehen nicht oitenyilone
. getilgt Mittel
abgesichert durch
Landesburgschaft
VERKAUF Kapital des
Eigentumers
1a-Darlehen g 5
abgesichert durch
Objektwert
zum Zeitpunkt der zum Zeitpunkt

Errichtung des Objekis der Insolvenz



Eigentumer 2 lasst sich verzinsen ...

Mittel

offentliche > Sonderrendite

Kapital des _
Eigentumers Rendite

2
- ‘ Sondserondits




Um welches
Steuergeld (395 Mio. Euro)
handelt es sich?



Gesamthilanz des Ausstiegs aus der Anschlussfirderung fir den Landeshaushalt

Senatsbeschluss zum Wegfall der Anschluss-
farderung (AFO)
Einschatzungen

Ist

Zeitraum insgesamt Zeitraum 2003 bis Zeitraum 2003 bis 2011
2011
Einsparungen
Haushaltsmittel, die erforder- | 2003 bis 2029
lich gewesen waren, wenn 2.717,2 Mio. € 617,1 Mio. € 617,1 Mio. €
die AFO auf der Basis der
bis dahin geltenden Kaonditi-
onen weiter gewadhrt worden
ware =
Einsparungen fir den Haus-
halt
Ausgaben
Dagegen zu rechnen sind 2003 bis 2024 - 3.5 Mio. € Mietaus-
die Ausgaben flr den -123,9 Mio. € - 41,4 Mio. € gleich
Mieterschutz fir die vom - 1,8 Mio. € Umzugs-
Wegfall der AFO Betroffenen kostenhilfe
- 1,6 Mio. € Ver-
waltungskosten IBB
- 0,1 Mio. € SPAS
- 8,7 Mio. € karitative
Einrichtungen
15,7 Mio. € gesamt
Ausgaben
Dagegen zu rechnen die 2003 bis 2014
Inanspruchnahme aus Blrg- | 963,6 Mio. € 840.0 Mio. € - 394.0 Mio. €
schaften davon davon davon
- Land 481,8 Mio. € | - Land 420,0 Mio. € | - Land 375,3 Mio. €
- Bund 481,8 Mio. € -Bund 420,0 Mio. € | -Bund 18,7 Mio. €
Einsparungen (+)gesamt +2.111,5 Mio. € + 155,7 Mio. € + 226,1 Mio. €

Jahresbericht 2011
Uber die Umsetzung
und Folgen der
Einstellungder
Anschlussforderung im
offentlich geférderten
Wohnungsbau,

Drs. 17/0434,Seite 20




Verzinsung von
Steuergeld fur
die nachsten
30 Jahre?




Was ist mit dem
Wohnraumgesetz Berlin?

a) Verkauf / Eigentimerwechsel vor dem 10.07.2011:

Gesetz findet keine Anwendung.

b) Verkauf / Eigentimerwechsel nach dem 10.07.2011:

Beim Wechsel des Eigentiimers entfallen
alle Belegungsrechte des Landes, ohne
dass hierfur eine Gegenleistung erbracht wird.

‘ keine Lésung!



Wohnraumgesetz Berlin:
Selbstkontrolle der Senatsverwaltung

Senatsverwaltung
(SenStadtUm)

hilft b_ei uberpruft
Ausarbeitung Auswirkungen
des Gesetzes des Gesetzes

(2010) (2012)

Kanzlel
Freshfields

Bruckhaus Deringer




Moglichkeiten zur Senkung der
Kostenmieten ohne Belastung
des Berliner Landeshaushalts:

1. Feststellung des endgultigen Verlusts der vom Land
geleisteten Burgschaftszahlungen (375,3 Mio. Euro) /
formaler Schuldnachlass gegentber Alteigentimern

2. Klarstellung durch Rechtsverordnung:
Bei der Berechnung der Kostenmiete durfen
auschlieBBlich Kosten abgerechnet werden, mit
denen der Vermieter auch tatsachlich belastet ist.

3. Schaffung eines neuen Wohnraumgesetzes oder
eines Wohnraumfordergestzes



. Feststellung des endgultigen Verlusts der
vom Land geleisteten Burgschaftszahlungen
(375,3 Mio. €) / formaler Schuldnachlass
gegenuber Alteigentumern

Il. Berechnungsverordnung

§ 23 Abs. 5 Satz 3

,Ist ein SchuldnachlalB gewéahrt worden, dirfen Kapitalkosten
fur den erlassenen Darlehnsbetrag nicht angesetzt werden.”




Gezogene Burgschaften: Land hat an
Banken 375,3 Mio. Euro gezahit

Y

uneinbringliche Regressanspriche
des Landes gegen Alteigentimer

&

Feststellung des endgultigen Verlusts der
375,3 Mio. Euro / formaler Schuldnachlass

Y

Senkung der Kostenmieten durch Senkung
der Finanzierungsmittel um 375,3 Mio. €



Wie grof ist der Nutzen,
wenn das Land den endgultigen
Verlust der 375,3 Mio. Euro feststellt?

Anhaltspunkte: Informationen aus
dem Jahresbericht 2011 (Stand 31.12.2011)

Vom Wegfall der Anschlussférderung betroffen:
713 Objekte bzw. 27.786 Wohnungen seie:

Die Burgschaft wurde in 162 Forderfallen gezogen seie 17

Von den 394,0 Mio. € Burgschaftszahlungen hat das
Land Berlin 375,3 Mio. € geleistet soie20



Annahme: 1 Forderfall = 1 Objekt

Feststellung des endguitigen
Verlusts der 375,3 Mio. Euro

$

Senkung der Kostenmieten
fuir 162 Objekte bzw. 6313 Wohnungen

durch Senkung der Finanzierungsmittel

um durchschnittlich 2,32 Mio. Euro/ Objekt bzw.
um durchschnittlich 59.448 Euro/ Wohnung



2. Klarstellung durch Rechtsverordnung:
Bei der Berechnung der Kostenmiete durfen
auschlieBlich Kosten abgerechnet werden,
mit denen der Vermieter auch tatsachlich

belastet ist.

Wohnungsbindungsgesetz

28 Abs. 1 Buchstabe a

,Die Landesregierungen werden ermdchtigt [...] durch Rechtsverordnung
Vorschriften zu erlassen (ber die Berechnung der Wirtschaftlichkeit,
namentlich auch Uber die Ermittlung und Anerkennung der Gesamtkosten,
der Finanzierungsmittel, der laufenden Aufwendungen (Kapitalkosten und
Bewirtschaftungskosten) und der Ertrage, die Ermittlung und Anerkennung
von Anderungen der Kosten und Finanzierungsmittel, die Begrenzung der
Ansatze und Ausweise sowie die Bewertung der Eigenleistung*




3. Schaffung eines neuen Wohnraumgesetzes
oder eines Wohnraumfordergesetzes

Seit der Foderalismusreform im Jahr
2006 hat das Land Berlin die
Gesetzgebungskompetenz fur

den Sozialen Wohnungsbau inne, die
zuvor beim Bund lag.



Kontakt:

0179-1379353
iInfo@mieterstadt.de

mieterstadt.de

Netzwerk fur soziales Wohnen und ﬁ l
burgernahe Stadtentwicklung e.V.

(i.G.)



