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���������������������������������������������
���������������������������������������������������
�����������†�����������¥������������������������
��������������������

Abbildung 1: Entwicklung der Förderausgaben für den sozialen Wohnungsbau und  
die Städtebauförderung (Objektförderung) des Bundes (1980–2014)

“������������������������������������������������ƒ�
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2.1.3 Liberalisierung der Wohnungspolitik und 
Übergang zu marktförmigen Förderprogrammen 
�����������������������������������������������
�����������§����������������������������������
�����›����������������������������������������������
���������� �������������������������������������
›��������������������������������������������������
����������������������� ������������������������
��������������������� ����������������������¥��
������������������������������������������������
��������������������������������������������������
���� ������������†����¥������������������������
��������������������������������������¥���������
��������������� �����������������������������
����������������������†����¥������������� ����������
������������������������†����¥����������������������
���������������������������������������������������
 �������������������������������������������������
������������������������������������������������
������������������������������������������¥�������
���†����¥������������������������������������������
����������������������������� ������������������
�����������������������������������������������
������������¥�������� �����������������������
����›����������������������������������������������
���†����¥�������������������������������������
�����������������������������������������¤�������
������������������������������������������������������
�����������������������£������������������⁄�2�������
���������§���������������������†���������›�����������
���†����¥�������� �������������������������������

�����������������������§�������������������������������
���������� ���������������������������������������
����������������������£��†����¥�������⁄�����������
��������������������������������������������������
�����������������������†����¥�������� �������������
����������������¥��������������������������������
†����������������� ���������������������������������
��������������������������� ����������›�������������
����������������������������������������������������
���������������� ������������� ���������
�������
����������������������������������������������������
����������������������†����¥��������������������������
������������������������������� ��������������
������������������†����¥��������������
����������
�������������������������������������������������
�ƒ�������������������†����������� �����������£�������
�������������������������������������������������
������������������⁄�

������������������������������������������������
��§����������������������������������������������
�������������������������� �������������������������
›���������������¥�����������£�������������������⁄�����
�����������†����¥����������������������������������
�������������†��� ��������������� �����������������
�����������������������������������������������������
����
�����������������������������������������������

Abbildung 2: Vergleich der Kosten der Objekt- und Subjektförderung des Bundes (1980–2014)

“�������������������������������������������������ƒ�

2� ��������������������������� �������
������������������������������������������
��� ������������������������������������������������������� ����������������
���������������������������������������������
������������� �������������������
���������������������������������������������������������������������������������
��������������������������������������������������ƒ���������
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2  WohnungspolItIsche und haushälterIsche effekte der abschaffung der WohnungsgeMeIn nütZIgkeIt

������������������������������������������������������
��������������������������������������������������
 ��������������������������������������������
������������������� ��� ���������������������
�������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������� �����
�����������������������������������������������������
��������������������������������������������������
������������������������������������������������� ���
�����������������������������������������������
�¥�������������������†������������������������������������
����������������������������������������������������
†����¥��������

������������������������������������������������
�����������������������������������������������
����������§�����������������������������������������
�������†����¥���������������� ��������������������
�����������������������������������������������������
�����������������������������������£��������������
����������ƒ�⁄�����������������
�����������������
�������������������†������������������������������������
���������������������������������������¥������������
�������������������������¥���������†����¥��������������
�������������������������������������������������
 ���� �����������������������������������������������
����������¤���������������������������������������
���������������������������������������������������
�������������������������

2.2 STEUERLICHE EFFEKTE DER 
ABSCHAFFUNG DER WOHNUNGS-
GEMEINNÜTZIGKEIT
�������������������������������������������������
�����������������������§���������������������� ����
���������������������� �������������������������������
����������������������� ������� ������� ������� ����
������������������������§����������������������›���
����������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������¡����›��������������������������������������
���� ���������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������›������
����������������������������������������›���������
�������������������†�������� �������������������
����������������������������������������������
����������������������������������������‡·µ�����������
��������������������������¥�����������������������
����������������������������������¢������������������
��������������������������������������������������
������������������� ���������¡������������������������
���������������������������������������������������
������������������������ ���������������������������
�������������������������������������������������
��������������������������� ��������������������
����¢�£���������§���›���⁄

›�������������������������������������������������
������������������������������������������� ����
�����������������������������������������������

Abbildung 3: Vergleich der wohnungswirtschaftsbezogenen Steuerverzichte des Bundes (1980–1989)

“�������������������������������«����������§�
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2  WohnungspolItIsche und haushälterIsche effekte der abschaffung der WohnungsgeMeIn nütZIgkeIt

������������������������§����������°����������������
�������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�����������������������������������°�

2.2.1 Steuerliche Relevanz der Wohnungs-
gemeinnützigkeit in den 1980er Jahren
���������������������������������������������
�������� ��������������������������������������������
���������������������������§����������������� �������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������� ���
�����¥�����������������������������������������›���
�¥���������������������������������������� �������
�������������������������������������������������
���� ���†�����������������������������������������
�����������������������������������������£ �����������
��§���§�⁄���������������������������������������������
������ ����������������������������������������������
�����������������£����⁄��

����������'��������������������������������������
�����������������������������������������������
�������������������������� ���������������������������
����������������������������������������������������
������ ������������������������������������������
�����������������������������������������������
�����¥���������������������������������� ���������
������������������������������������������¥������������
������������������������������������������������
���������������������������§��������������������
���������������������������‹������������������ ���
���������������������������

��������������������������������������������
������������������������£���⁄���������������
��������������������������§��������������������
������������������ �������������������������������
������������������������������������������������������
����������������� �����§��������������������������
���������������������������������������������������
����������������������������������������������
�������������������������§�������������������������
�������������������������������� �������������������
������������������������

�����������������������������������������������
����������������������������������������������
�����������������
�������������������������������
������ ����������������£†������������������������⁄�
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������

2.2.2 Entwicklung der Steuerbegünstigungen  
für die Wohnungswirtschaft nach Abschaffung 
der Wohnungsgemeinnützigkeit
����������� ���������� �����������������������
�������������������������������������� ��������������
����������������������������������������������
���������������������������������������������������������
���������������� �����������������������������
���������������������������������������������������
������������������

����›������������������������������������������
������������������������������������������������ ���
����������������������������������������������
������������������������������������������������� �������

Abbildung 4: Entwicklung der wohnungswirtschaftsbezogenen Steuerverzichte des Bundes (1980–2009)

“��������������������������������
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������������������������������������������������
��������������������������������������›�����������
������ ������������������� ������������������ �����
����������������������������������������������������

�������������������������� ���������������������
����������������������������������������������¡�����
�� ������������¢�������������������������������£����
��������������⁄��
�����������������������¥�������������
������§�����������‹������ ���������������������������
����������������������‹���������������������������
�§��������������������������������������������������
������������������������������������������������
������������§������������������������������������������
������������������������������������������������������
����������� �����������������›�����������������������
��������������������������������������������������
�� �������������������������������������������������
�������������������������������������������������������
����������������������������������¥������������������
��������������������������������������������� �������
���������������������������������������������� ���
��������� ����������������������� ����������������������

������������������������������� �����§������
����� ������ ���� �������������� ���� ����������
�§�������������������������������¥���������������������
���������������������������������������������
�����������������§������������������������������������
�������� ���������������������������������������
��� �����������������������������������������������
���������������������������¥'�������������������
����������������������������������������������������
���� ���������������������������������������

–	 	¡������������¥���������¢����������� ����������
�������������������'�����������������������
���������������������������� �������������������
������������������������������������ �����§��
�������������������†������������������������������
������������������������������������������������
���������������������������������������������†����
����������������������������������������� ���� ���
��ƒ��������������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������� ������������������������£����⁄������������
����������������������������������������������������
�������������������������������������������������
 �����§������������������������������������������
�����������������������������������������

–	 	¡¤������›��������������¢�����������������������
 �������������������������¥������������������������
 ������������������������ �����������������'�
������������������������������������ ������������
���������������������������������������§��������������
������������������¥������������������������¡��������
›��������������¢������������§�������������������
������������������������ �����§������������������
��'�������������������������������������� ���
�����������������������������������¥������

–	 	¡������������������������������������������¢�
����������›���������������������������������������
��������������� ��������������ƒ�����������������
£���ƒ⁄����������ƒ������������������£����⁄������†����
����������������������������������������������������
����������›������������������������������������
��§����������������������������������������������

Abbildung 5: Subventionen des Bundes für die Wohnungswirtschaft (1980–2014)

“��������������������������������������������������������ƒ�
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2.3 FAZIT ZU DEN WOHNUNGSPOLI-
TISCHEN UND FISKALISCHEN EFFEKTEN 
DER ABSCHAFFUNG DER WOHNUNGS-
GEMEINNÜTZIGKEIT
�������������������������������������������������
����������������������������������������������� ���
�����	�����������������������������›�������������
���������������������������� ���������������������
����������������� ���›��������������������������
�����������������������������������������������������
������������������������¥��������������������
����������� �������������¥�����������������������
������������������������������
�������������������
���������������������������������������������
�������������������������������������¥��������� ���
�������������������������������������������¥����� ���
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������
��������������������������������������������¥��
���������������������������������������������������
›�������������������������������������������������
������������� �������������� ����������������������
������������������������������������������ ������
��������������������������������������������������������
������������������������������������������†����¥��
������������������������������������������������
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3 AUSGANGSLAGE IN DER WOHNUNGSVERSORGUNG 
UND BISHERIGE LÖSUNGSANSÄTZE

3.1 AUSGANGSLAGE 
�������������������������� �������������������������
��������������������������������������������������������
��������������������������� ¥���������������������
���������������������������������������������������
���������������'��������� �����������������������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
����������������������������������������������������
������������������������������������������������ ���
���������������������������������������������������
�¥�����������������������������������������������
�����������������������������������������������������
�������������������������������������������������������
�����������������������������������������������
����������������������������������‹���������������������
�����������������‹� ��������������������� ��������
������������������������������������������������
���������£��������ƒ⁄������������������������������
��������������������������������������� ����������
���������������������������������������������
�������������������������������� ������������������
����������������������������������������������� ������
���������������������������›�������������������������
��������������������������¥�����������������������¥��
����������������������������������������������������
�������������������������������������¥������›���������
����������������������›���������������������������
���'������� ������������������������������������������
��� �������������� ��������������������������
–	 	�������������������������������������������������
–	 	�������������������������� ��������������������

���������������������������������������¥��������
–	 	������������������������ ���›��������������������

�����
�
3.2 BISHERIGE LÖSUNGSANSÄTZE 
�������������������������
¥���������������������������
�������������������������������������� �������£��������
��������������⁄��������������������������� ������
������������£���������������⁄�������������������
 ����������������������������������������������������
�� ¥���������������������������������£��������������
����������������� �����������⁄���������������������
��'����������������������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������� ��������������������������
�����������������������¥����������������������������
����������������������� ����������������������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
�������������������������

����¶����������������������������������������
���������������������������������������������������

���������������������������������������������� ���
���������������������������������������������¥���
���������������������������������������� ����������
��������¶���������������������������������������
 ��������������������������������������������������›���
����������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�������������������›��������������������������������
����������������������������������������������������
›����������������������������������������������������
 �������������������������������������������������
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�����������������������������������������¥����������
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���������������������������������������������� �����
���������������������������� ���������������›��������
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–	 	�������†����¥���������������� ��������������������
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��������������������������������������������†���������
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������������������������������£���†����¥���������
��†����¥�������⁄���������������������������������
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���†��������������������†����¥�������� ���������������
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†����¥��������������������������������������������������
���������������� �������������������������������������
����������������¥�����������������������������������
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������������������������������������������������
�������������������������� ���������������������������
�����������������������������������������������������
���������������������¥����������������������������
�������������������������������������������������
����������������������������������������������������
����������������������������ƒ���������������������
������������� �����������������������������������
��������¥�����������������������������������������
£���������	�����ƒ⁄��������������������������
�����
����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
������� �������������������������������������������

������������������������������������†����������
��†����¥�������������������������������������������
��������������������
���������������������������������
����� ��������������������������������������������
������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
��������������������������������������� ����������
�������������������†�����������������������������
�������������������������������������������������
������� ��������������������������������������
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����������������� �����������������'���

3.3 WOHNUNGSPOLITISCHE  
HERAUSFORDERUNGEN
��������������������������������������	����������
�����������������������������������������������
������������������������������������ ������������������
��������������������������������� ��������������
�����������������������������������������������
�������������
�����������mehr	Wohnungen,	mehr	
leistbare	Wohnungen	����mehr	Belegungsbindungen	
����������

Mehr	Wohnungen:	›�������������������'���������
��� ��������������������������������������������������
��������������������������������������������
���������������������������������›����������
���������������������������������������������������
�����������������������������������������������

������� ���������������������������������������������
����������������������������������������������������
���������������������������� �������������������
�����������������������������������������›�����������
����������������������������������������������������
������������������������������������������������†����
����������������������������� ��������������������
���������������†������������������������������
�������������������������������������������¥�����
£ �����������ƒ����⁄����������������������›������������
������������������������������������������� ���
�������������������������������������������������
�������¥���������������������� ������������£����
���������������������������������������⁄�������›���
����������������������������������������������������
 ������������������������

Mehr	leistbare	Wohnungen:	������������������
����������������������������������������������
������ ������������������	�����������������������
›������������������������������ ���������� ���
����������� �����������������������������������
���������������������������������������������������
����������������������������������������������������
�������������������������������������������������
������������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
������������������¥�������������������������������
�����£��������������������������������
����������
������������������������������������������������
���������������⁄��������� ������������� ��������������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������������
������������������������������������������������
��� �������������������������������������������������
��������������������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������������›���������������������������
���� ���������������¥������������������������������
��������������������������������� ������������� ���
�����������������������������������������������
����������������������������������������������������
¥��������������������������������������������� �������
������������������������������������������������
����������������������������������������������������
����� �������������¥������������£����������������⁄�
��������������������������������†���������������
'�������������������������������� ���������������
�������������������������������������������� ����������
��� ���

������ ������� ����� ����� ������ ���� �������� ���
���������� �������������������������������������
������������������������������� ���������������
���������������������������������������� ����¥��
������������������������������������������������
����������������������������������������������������
��������������� ��������������������›��������������
�����������������������������›���������������� ���
����������������������������������†�����������������
������� ��������������§�������������������������



18

3  ausgangslage In der Wohnungsversorgung und bIsherIge lösungsansätZe

���������������ƒ��������������������������������
�������������������¥����������������������›�����������
›��������������������������������������¥�����������
�������������������
��������������������

���������������������������¥�����������������
����������������������������������¥�������¥��������
������������������������������� ����������������������
������������������������������������¥������������
��������������������������������������������� ��
�����������������������������������������������
������������������������������������������������¥��
��������������������›�������������������������������
����������������������������������������������������
��������������������������������������������������
���������������������������¥���������������� ������
��������������¥������������������������������������
������������������������������������������������
��������������������������†���������������
�������
�����������������������������������������������������
������������ ���������������������������������
��������������	����������������������������������
�������� ������������������������¥��������������
���������������������� ��������������������������
��������������������������������������������������	���
�������	������������������������������������������������
������� �������������������������������������������
���� �����������������������������������������������
�����������������������������������������������
���������������������������������������������������
������ ���������������������������������������������
����������������� ��������������������������������
���‹������������������������������������������������
�	����������‹��������������� ������¥�����������������
������������������������ ���������������������������
������������������������������������������������¥�����
�������������������������������������

���������¥������������ ��� �������	�������������
���������������������������������¥���������������
���������������������������������������¥��������
��������������������������������������������������
���������������������������� ������������������
����������›������������������������� �����������������
����������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
��������� ������������ ���������������������
�����¥������‹�������������� ����������������������‹�
������������������������������������������������������
������������������������������������� ��������������
�������¥���������¥���������������������� ���������
������������������������������������������������
�������3���������������������������������������
���� ��������������������������������������������
��������������������������������������������� �� ������
������������� �������������������������������������
���������������� ��������������������������������
��������›������� ����������������������������������
������������†������������� �������������������������
������¥������������������������������ ����������������
�����������������������

Mehr	Belegungsbindungen:	�����������������������
�������������������������������������������������
 ��������������������������������������������������
������� ����������������������������������������
����������������������������������� ����������
��������������������������������������������� ���
��������������������������������������� ���
��ƒƒ�����������������������������������������§�����
������������������������������ ���������������������
�������������������������������������������������
���¥�������������£�����������������������ƒ����⁄��
���������������������������������������������������
���������§������������������������������������������
›�� ��������������������������¥���� ���������������
›�������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�����������������������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������������������
���������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�����������������������������������������������
 ���������������������������¥���������������������
������������

�������������������������������������������
����������������������������������������������
���������������������������¥��������������������������
����������������������������������������������������
����������� �������������������������������������
 ��������������������¥�������������������������
��������	���������������������������������������
������¥������������� ��������������������� ����������
�������������������������������������������������
��������������������������������������������
��� ����������������������� ����������������������������
�������������������������������������������������
������������������������������������ ������������
��������������������������������������	�������������
����������� ������������ �����������������������
†�����������†����¥������������������������������
������������������������†����¥��������†��������
������ƒ����������������� ���������
���������������
�������������������������������������������������
����������������������������������������������������
��†����¥���������������������������������������������
����������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
������������������������������������
���� ��������
����������������� ���� ��������������������������¥��
�������������������������������������������������������
�� �����������������������������������������������
������������������������������������������

3� ������������������������†��������������������������������������� �����������
������������������������������������������ ������������������������������� ��
��������������������������������� ����������������������������������¥��� ���
���������������������������������� ���������������������������������������������
���������������������� �������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������‹��������������
����������������‹����������������������������¥�������



19

3  ausgangslage In der Wohnungsversorgung und bIsherIge lösungsansätZe

3.4 NEUE WOHNUNGSGEMEINNÜTZIGKEIT: 
ERWARTUNGEN UND BEDENKEN
������������������ ����������������������������������
��������������������������������������������������
�����������������������	����������������������������
�����������������������������������£���⁄��������
��������������������������������������������������
����›������� ��������������������������������������
���������������������������������›�������������� ���
�����������������›��������������������������������
����������������������������������������������� ������
���� ��������������������������

Erwartungen an die Neue  
Wohnungsgemeinnützigkeit 
���������������������������������������������������
����������������������������������������������
���������������������������������†�����������������
���������›�����������������������������������������
�����������������������¥������������������������
����������������������������������������������������
�������������������������������������� �����������������
 ������������������������������������������������
�����������������›����������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������������
�����‹���������������������������¥���������������������
�����‹�������������������'�����������������������¥��
��������������������������������������������������
����������������������������������������������
������������������������£�����������⁄�����������������
������'������������������������������������������
����������������������������������������������
�����������������������������������������������¥�����
 ��������������������������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������'������
�������������	��������������������������������������
�������������������������������������������������
����������������������������������������������������
���������������������������������†�����������������
�����������������������������������������������
�����������������������������������������������
�������������������������������� ��������������������
������������������������������������������������
�����������������������������������

����������������������������������������������
����������������������������������������������–����
������ ��������������������������������������������
�������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�������������������������������� ���� �������������
����������������������������������������������������
�����������������������������������������¥������	�
�����������������������������������������������������
�����������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������������������������������������

����������������������������������������������������
�	�������������������������������������������
�������������������������������������������������������
������������¥�������������������������������������
�����������������������������������������������������¥'�����
���������������������������¥�����������'������
����������������������������������������������������
�� ������������������������������������������������
������������������������
����������������†������
†������������������������������������������������
������ ��������������������������������������
��������������������������������������������������
�����������£�������������������������������⁄������
��������������¥�����

����������������������������������������������
�������������������������������������������������
����������������������†����������������������������
�����������	�������������� ��������������������������
�����¥����������������������������������������������
�������������������������������������������������
��§��������������������������������������������
�������������������������������� ����������������������
����������������������������������������������������
��������������������������������������������������������
������������������������›����������������›����������
���¥��������������������������������������������������
����������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
������������������������������������������������������
�����������†����������‹������������������������������
����������������‹���������������������������������
�����������������

Bedenken gegenüber der Neuen  
Wohnungs gemeinnützigkeit 
������������������������������������������������
��������������������������������������������������
����������������������������������������������������
�������������›�����������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������£���⁄����������������§����
��������������������������������������������������
�������������†����������������������������� ����������
���������������������������������������������������
����� �������†��������������������������������������
������������������������������ ��� ���������������
�������'������������������������������������������
������������������������������������������������ �����
��������������������������������������������������������
�������������
��������������������������������������
�����������������������������������

��������������������������������������������������
������������¤�����������������������������������
������������������������������������������������
�	������������'������������������������������������
�������������������������������������������������
����������������������������������������������������
�����������������������������������‹��������������
���������������������›������������������›����������



20

3  ausgangslage In der Wohnungsversorgung und bIsherIge lösungsansätZe

���������������������������������������������������
�������������������������������������›���������‹����
��������������������������������������������������������
 ���������������������������������������������������
��������������������������� ������������������������
�������������������������¡�����¢�������������������
�����������������������������������������������������
�������������������������������������������������
���������������������¡��������������¢������������������
�������������������������������������������
������������������������������������������������� �����
������������������������������

�����������������������������������������������
�������������������� ��������������������������
��������������������� �����������������������
������������������������������������� ������������
������������������������������‹�����������������
 ������������›���������‹�������������›������������
������������������������������������������������ ���
��������������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������‹������������������������	����������‹�������
������������������������������������� ����������������
������������������������������¥������������������
��������������������������������� �����������������
������������������������¥���������������������
�������������������������������������������'������
�����������������������������������������������
����������������������������������������� ����������
���������������������������������������������������
���������������������������������������������
������������������������� ��������������������������
���������������������������������������›�������������
��������������������������������������������������
 ��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
 ��������������������������������������������������
�������������������›������������������£¡������������
��¢⁄����������†����������������������������������������
£¡������������¢⁄����������������

��������������������������������������������›�����
������������������������� ������������������������
������������������������������� ���������������
����������������������������������������������
����������������������¥���������������������������
���������������������������������‹�����������������
������������‹��¥���������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������ �����������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������›��������
�������������������������������������������������
����������������������������������� ���������������
�����������������¥'������������������������������������
������������������������������������������������
������������������������������� ��������������������
����������������'��������������������������������
�����������������������������������������������

�������������������������������������������������
������������������������������������������������
���������� �����������›�����������������������
�����������������������������������������	���������
����������������������������������������������������
����������������������������������������� ������
��������������������� ����� ���������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������
�����������������������������������������¥�������
�� �����������������������������������������������
�������������������������������������������������
���������¥������������������������������������������
������������������������������������������������
��������������������������������������������� ���
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
£ �������������������������������������������������
�������� ������������������������������ ���������������
������������������������ �������������������������⁄��

������������������ �����������������������������
�����������������������������������������������
������������������������������������������������
���������������������������������������������
��������������������������� ����������������������
 ��� ��������������������������������������¤�������
�������'���
�������������������������›��������������
����������������������� ��������������������¥������
�����������������������������������'������������
'����������������������������������������������������
��������������������������������������������
����������������������������������������������������
��������������������������������������������
���������������������������������������������
�������������›��������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������

����������������������������������������������������
�������������� �������������������������������������
��������������������������������������������������
������������������ ���›����������������›�����������
�������������������������������������������������
�������������� ����������������������������������
������������������������������������������������
������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
�����������������������������¥������������¥����������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
������������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�¥���������������������������������������������
��������������������������� ���������������������������
��������������������������	��������������������������
���������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
������������������������������������������������
������������������������������������������������



21

3  ausgangslage In der Wohnungsversorgung und bIsherIge lösungsansätZe

���������›����������������������������������������
������������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
�������������������������������������������������
����� �����������������������������������������
����������������������������������������������������
 �����������������������������������������������������
��������������������������������������������������� ������
�������������������������������������������������
������������������������� ����������������������������
������� �����������������������������������������
��������������������¥�����������������������������
����������������������������������������������� ����
�� �������������������������������������������������
���������������������������������������������������
 ���������������������������������������������������
��������������������������������������›�������������
����������������������������������������������
������������������������������������������¥��������
���������������������������������������������‹�����
�������������������‹������������������������������
������������������������������������������������
�����†�������������������������������������������
�������������

Fazit 
��������������������������������������������������
�����������������������������������������������
����������������� ���������'���������������������
�������£��������������� ��������������������������
���������⁄���������������������������������������
��������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
�����������������›��������������������������������
�������������������������������������������������
��������������������†����������������������������
����������������� �������������������¥��������������
���������������������������������������������������
›����������������������� �������������������������
�������������	���������������������� ����������
������������������������������������������������
����������� �����������������������������������������
�����������������������������������������������������
�������� ����������������������������������������
����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
£�������������� ���������⁄����������������������������
�������������������������������¥�����



22

4  dIe fünf prInZIpIen der neuen   WohnungsgeMeInnütZIgkeIt

4 DIE FÜNF PRINZIPIEN DER NEUEN  
 WOHNUNGSGEMEINNÜTZIGKEIT

�����������������������������������������������
��������������������������›�������������������������
�������������� ����������������������������������
����������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�����������‹�������������������������‹����������
��������������������������������� �������������
�¥�����������������������������������������������
���������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�����������������������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������������� ����������
����������� ���������� ��������������������������������
��������������¥���������������

����������������������������������������������
������������������������������������������������������
�������������������������������������������� ����
��������������������������������������������������
����������������������������������������������������
����������������������������������������������������
������4�������������������������������������������
�������������� �����������'�����������������

��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
������������������� �������������������������������������
������������������������������

����������������������������	����� ������������
£��������������������������������������������������
��������������������������������⁄

���›�������������������������›������������������
���������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������� ����������¥�����£���������
�������� ���������������������������������������
����������������⁄

��������������������������������������������������
���������� �������������������������������������
����������������������������������¥����£������
���������������
�����������������������������������
����������������������¥���⁄

�������������������������������������¤���������
���������������������������������������������������
£����������������������������������������������������
 �� ��������������⁄

��������������� ������������������¥������������
������������������������������������ ���������������
£����������������������������������������⁄

���������������������������������������������
���������������£���⁄��������������������������������
��������������������������������������������������������
›�������������������������������������������������
����������������������������������£���⁄� �����
�������

4.1 GEWINNBESCHRÄNKUNG  
UND ORIENTIERUNG AN DEN  
AUFWENDUNGSKOSTEN
������������������������������� ��������������
������������������������������������������������������
�����������������������������������������	�����
������������������������������������������������
����������������������������������������������������
�������������������������������������������������
���������������������������������������������������
£��������������������������������������������������
�����������⁄�†����������������������������������
����›�����������¥�������������������������������
¤��������������������������������������������������
�������������������� ������������������������
����������������������������������������¥�����������
�����������������������›��������������������������������
��������������������������������������������������
��� �����������������������������������

����������������������������������������������
������������������������������������ �������������
�����������������¥�������������������������������
���������������������������������������������������
����������������������������������£������������
�������������⁄����'������������������������������
������������������
–	 	����†�������laufenden	Aufwendungen	für	Zins	und	

Tilgung	von	Fremdkapital	����������������������
��������������������������������������������������
����� ���������������������›�������������������������
�����������������������������������������¥�����
�����������������������������������������������
�����������������������������������£������������
�������⁄����������������������������������������
�����������������������¥�������������������������
������������������� ����������������������������
����������������������������������������������
��������������������'����������� ��������������������
 �������������������������

–	 	�����������������Eigenkapitalverzinsung,������������
�¥��������������������������������������•���������
���������������������������������������������������
������������	�������������������¥��� ��� ��������
��������������������������� £���������������������
���§§����������������¥������������������� ����������
����������������������������������������������⁄�

4� ›�����������������›�����������������������������������������������������
���������������‚�������������������������������������¥��������������������ƒ�
����������������
�����������������†����������������������������������
������
����������������������������������������������������������������������������
���������������������������������������������������������������������������
�������������������†���������������������������ƒ��������������������������������
��������������� ������������������������������������������������������������
�����������������������£ ��������������������������������������������������
�������������������ƒ�§����ƒ����������������������������������������������
��������������������⁄�



23

4  dIe fünf prInZIpIen der neuen   WohnungsgeMeInnütZIgkeIt

–	 	����laufenden	Bewirtschaftungskosten,	�����������
�������������������������� ���������������������
����������������������������������������������›���
���������������£���������������������������������
��������›�������������������������� �����������
���������†��������†���������⁄«�������������������«�
��������������������������������������������������
����������������������������������������������
����������������������������������������¥��� ���
����������������������������������������¥����

–	 	�����Abschreibung	für	den	Wertverlust	���������
������������¥��� ��������������������������������
�������������������

–	 	���������������Steuerlast,������������������������
������������������������������

�������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
����������������� ������������������¥����������������
��������������������������������������������������
�����������������������������������������¥�����
��������������� ������������������������������������
������������������������������������������

������������������������������������������������
��������������������������������������������������
���������������›�������������������������������������
�������������������������¥���������¥����������������
��������������� ������������������������

����������������������������������������������
������������������������
���������������������£������
�������������⁄��
����������������������������������
����������������������������������������¥�������
�����‹���������������������¥���������������������������
�� ���������������������������������������������������
����������������“��������������������������������
�����������������������������������������������
�������£����„������������������������⁄����������
�������������������¥������������ �������������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�����������›��������������¤�������������������
�������

������������������������������������������
��������������������� ��������������������������������
������������������������������������������������
���������������������������������������������������
��������� ����������������������������������������
�������������������������������������	���������
�¥��������������������›�������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
������������������� ����������£�����›�⁄������������
������

4.2 DIE ZIELGRUPPE GEMEINNÜTZIGER 
WOHNUNGSUNTERNEHMEN
������������������������������������������������
������������������§��������������������������������
������������������������� ��������������������������
���������������������������������������›�������������
���������������������������������������������������
��'�������������������������������������������
����������������������������������������������������
�����������������������������������������•�����������
�����������������������������������������������
¡����¤������������������������������������������
���›����'����������›�������������������������������
���������������������������������� ���������������
���������¢����������›��������������������������������
����������������������������������������������
������������������������������������������������������
���������������£���������������	���������¥'�� ���
�����”⁄�������������������������� ��������������������
����������������������������������¥�������������������
��������������������������������������������������
����������������������������������¥�����������
������������������������������������������������
���������� ������������

���������������������������
����������������
����������������������������������������������������
�� �����������������������������������������������
�����������������������������������������'�������
����������������������������������������������
��������������������������������������������������¥�������
������������������������������������������������†������
����� ������������������������������������ ����������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������

�������������������������������������������������
���������¥����������������������������������������
���������������������������������������������������
 ������������������������������������������������
���������������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�������†��������������������������������������������
�����������������������������������������������������
��������������������������������� ���ƒ����������
�����������������–� ���������������������������
�������������������������������������������������
��������������������������������������������������
������������������������������������������������
����������–����� ��������������������������������
����������������������������������������������������
�¥��� ����������������������������������������������
����������������������� ������������¥'�����������
���������������������������������� ������������������
��������������������������������������������������
�����������������������›������������� ������������
������������� ��������������������������������
���� ����������������������������������������
£��������������������������������������⁄�����������
���������������������������������������� ��������������



24

4  dIe fünf prInZIpIen der neuen   WohnungsgeMeInnütZIgkeIt

������������������������������ �������������£�������
�����������������⁄��

��������������� ������� ����������������� �����
��������������������������������������������
�����������������������������������������������
�������������� ����������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������������������
����������������������������������������¥�����������
����������������������������������������������

�����������������������������������������������
��������������£���⁄���������������������������������
��������������������������������������¥���������������
��������������������������¥�����������������������¥�����
�������������������������������������•��������������
���������¥��������������� £����⁄� �������������
���������������������������������������������
����������������������������������������������������
��� ������������5��������������������������������������
������������ ��������������������������������������
��������������������������������������������������
���������������������	������������������������������
�����������������†����������
�����������������������
����� ��������������������������������������������
�����������������������¥�����������������������
����������
�����������������������������������������
������������������������������������������������
����������������������

�����������������������������������������������†��
���������������������������������������›�������� �������
���������������������������������������������������
�����¥������������������������������������������ ���
����������� ��������������������������������������
����� ����������������� �����������������������������
���������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������¥��������������������������������������������
�������������� ��������������‹���������������������
�����������������������������‹�����������������������
����������������������������������������������
������������������������������������������������
��������������–����������������� ���������

�����������������������������������������������
���������������������������������� �������������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������
������������������������������� ��������������������
������������������������������������������������������
�������������–��������������������������������������
�������������������������†�����������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
£�������������������⁄�������������������������������
��������� ������������������������� ���������������
�¥��������������������������������“����� ����������
�����������������������†������������� �������������
���������������������� ¥�������������������������
���������������������������������������������������
����������������������������������� ��������������

����������������������������������� ���������������
�¥������

��������� ����� ���� ���� ����� ����� ���� ������ ����
��������������������������������������������������
��������������������������������������†�������������
�������'���������������������������������������������
����������������������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������������������
����������������������������������������������������
���������������†�����������¥��������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������
���������������������������������������������������
����������������������������������������������������
�������������������������������������������������§����
���������������������������������������������������
������†������ ������������������������������������
������������������������������������������������

�����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
���������� ����������������������������������������
��������������������������������������������������
������������������������������� �����������������
������������������������������ ��������������������
���������������������������¥�������������¥'��������
������������������������������������������ ��������
���������������������������������������������������
��������¥������������������������������������������
�����������������������������������������������
 ������������������������������������������������������
����������������–������������� ������������������������
������������������������������������	�������†������
������������������������ ���������§��������������
������������������������� �������������������� ¥����
����������������£������������������������������«�
���������⁄������������������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������ ¥���������
���������� �������������������������������������������
����������������������	����������������������������
����������������������������������������������������
������������������������������������������������

4.3 LEISTBARKEIT DER WOHNKOSTEN 
UND EINKOMMENSABHÄNGIGE  
MIETHÖHEN
������������������������������������������������
����������������������������������������������
��������������������������������������������›�������

5� �������������¥���������������£����⁄�������������������������������������
��������������������������	�������†�������������������� ���������������������
��������������������������������������������������������������������������������
�������������ƒ�������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������������
������ƒ�����������������������������������������������������������������������
��������›�����������������������������
������������������������������������
�������������������������������������������������������������������������

�����������������
������������������������������������������������
�����������������������»��
�������



25

4  dIe fünf prInZIpIen der neuen   WohnungsgeMeInnütZIgkeIt

 ��������������������������¥���������������������
������������������������������������������������
��������������������� ��������������������������������
���������������������£������¡���� ���������������
���¢⁄������������������������������������£������������
���������������������������������������������
����⁄� ��������������›���������� ���¡���������������
���������� ¥�������¢�����������������£��������
����
��������⁄����������������� �����������������������
���������������������������������'��������������
 ����¥�����������������������������������������
��������������'������������¥����������������������
�������������������������������	����������������
��������������������������������������£���������
�����������⁄�����������������›�������������������������
��������������������������›���������� �����������
���������������������������������������������������
����������������������������������������¥��������

���������������
������������ �������������������
����������������������������������������������������
�������������������������������������������	�����
����������������������������������������������
�����
�������������������������������������������	��������
��������������������������������������� �����������
������������������� ���������������������
��������
�������������������������������������������������
��������������������������������������������������
����������������������������

��������¥������������������������������������������
������������������������������������������	����
������������������–��������������������������������
�����������������������������������������–�����
������� ���������������'���������¶������������������
�����������������������������������������
����������������
�����������������������£����������⁄� ����������
����������������������������������£������������⁄��
�������›��������������������������������������������
�������������������� �����������'�������������������
�������������������������¥��� �����������������������
������������������������������������£������ ������
��������������������������������������������ƒ⁄������

������������������������������������� ������������
������������������������������������������������
��������������������������������������������������
������������¥'����������������������������������'��
������›������������������� ������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
����������������������

������������������������������������������������
������������������������������������� ������������
���£���������������������������������������������
���������������������⁄���������� �������������������
������������¥�������������¥����������������������
 �������”�����������������������������������������
��������������� ��������������������������������
£�����������”⁄�������������������������������������
���������������������¥�����������†��������������
���������������������������������������

Tabelle 1: Auswirkungen unterschiedlicher  
Berechnungsansätze für die Leistbarkeit  
der Wohnkosten (bruttowarm)

“������������������������

����������–��������������������
��������������������
��������� �����������������������������������������
������������������������������������������������
�������������������������� ��� ������������������
����������–������������������¥'�������������������
����������������� ���������������������������������
����������������������������
����������������������
��������������������������������������������������
��������������� ������������������������������
���������������������������������������������������
�¥���������������–������������������������������
��������������������������������������������������
����������������������������������������������������
��������£ ������������ƒ«������� ��������������������
���������������������������⁄�

��������������������������������� ��������������
�����������������������������������������������
 ���������������������������������������������������
£���������⁄���������������›�������������������������
���������
�������������������������������������������
������� �������������������������������������������
£������������������������”⁄������ �������������������
���������������������������������������������

������'�����������������������������������������
����������������������������������������������
����������������������������������������������������
������������������������������������������������
���������������������������������������������� ���
���������������������¥'�����������������������������
���������������������������������������������������
����������������†��������������������������������
������������������

��������������������������������������������������
����������������������������������›��������������
��������������������������������������›�����������
�����������������������¥�����������������������������
������������'����£���������������������⁄�¤�����������
������������������������������������������������
����������������������������������������������
���������¥��������������������������������������'��
��������������� ����������������������������¥�����
�������������������������£��	�����¥����� ����������
������������������������������������������������������
����������������������������⁄��

�����������������������������������������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������

�������������'�����
���������

�������������'�����
����������

���������� �������� ��������

���������� �������� ��������



26

4  dIe fünf prInZIpIen der neuen   WohnungsgeMeInnütZIgkeIt

�������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�¥�����������������������������£����������¥���������
�����������������������������������������›����������
�����⁄������������������������������������������
���������������������†�����������������������
���������������������������������†�����������������
����������� ����������������

������� �������������������������������¥�������
���������������������������������� �������������������
�������������������������������������������������
���������������� ����������������������������������

�������������������� ��������������������������
�����������������������������������������������
���������������������†����������
���������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������������������
��������������������›����������–���������������������
��������������������������������������������������
›��������������������������������������������������›���
��������–�������������†������������������������������
���������������������������������������������������
�������� ��������������������£�������������������⁄�
������������������

Tabelle 2: WBS-Einkommensgrenzen (monatliche Haushaltsnettoeinkommen) und  
maximale Mietbelastung nach Haushaltsgröße und Einkommensklasse
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Tabelle 3: Maximale Mietbelastung für WBS-berechtigte Haushalte nach Haushaltsgröße und Einkom-
mensklasse (in Euro/m²)
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4.4 ZWECKBINDUNG DER MITTEL UND 
REVOLVIERENDER FONDS
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Tabelle 4: Miethöhen bei Unternehmen er der Neuen Gemeinnützigkeit nach Einkommensklassen (in 
Euro/m²)
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���������������������������������������������������
����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
���¥����������������������������������������������
����������������������¥�������������� ����������� ���
����������������������������������������������
���������� ����������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�������� ������������������������������������������

Vermögensteuer: ���� ›���¥���������� ����� ���
›����¥�����������������£›���⁄�����������������������
�����������������������������������������������������
������������������������� ���¥�����£�����������
���⁄�������������•����›���¥������������������������

������������������� �����������£�������������������⁄�
������ƒ��������������¥���������������������� �������
�����������›���¥�������������������������������
���������������������������������������������� ���
�¥������������ ���¥�����������������������������
���������� �������������������������������������
����›���¥�����������������������������������������
������������������›���¥�����������������������������
������������������������������������������¥����������
����� �����������›���¥���������������������������
���� ���������������������������������������������
£�����������������ƒ⁄����������������������������
��������������������›���¥������������������������
��������†�������������������������� ������ ����������
������������������������������������������������
��������������������������������������� ���›���¥�
�������������������������������������������›���¥�
�����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
����������������

��������������� ���������������������������������
������������������������������������¥�����������
���������������������������������������� ���������
����������������������������� �������������������
��������������������������������������������������
�����¥��������������������������������›������ ��������
���������������������†�������������������������������������
��������������� ��������������������������������������
���������������������������������������������������
���������������������������¥�������������������¤����
����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
��������������������������� ������������������ �����
����������������������������������������������������
���������������������������������������������������
���������������������������������������

6.2 STEUERENTLASTUNG FÜR 
WOHNUNGSNEUBAU UND MODERNISIE-
RUNGSMASSNAHMEN IN DER NEUEN 
WOHNUNGSGEMEINNÜTZIGKEIT
��������������������������������������'�������
������������������������������������ ������������
�����������������������'������������������������
�������������������������������� ���� �����'�������
 ������������������������������¶������������������
��������������������������������������������������
����������������������������������� �������������
���������������¥�������������������������������������
›�������������������������������������������������
���������������������������������������������£�����
��������������¶�������������ƒ⁄����������������������
������������������������������������������������������
������������ ������������������������������������
���������������'������� ��������������������£����
���������������⁄�������������������������������������
��������������������������������¥���������������������
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������������������������� �����������������������
��������������������������������������������� ������
��'�������������������������������������������
�������������������������������������������������������
�����������������������������������������������¥�
�������†��������������������������������������������
����������������������������������������������������
��������������������†����������������������������
��������������������������¥���������������������
���������¥����������������������������������������
���������������������������������������������������
����������������������������������������������������
������������������������� ������������������������
£��������������������������������⁄���������������
�����������������������������������������������������
�¥����������������������������������������������

������������������������������������������������
��������������������������������������������������
��������������10�������������������������������
�����������������'�������������������������������
�����¥�����£����������������ƒ����⁄��

6.2.1 Abschätzung der steuerlichen  
Auswirkungen auf die Aufwendungsmieten
���������������������������������������������������
����'���������������������������������������������
������������������������������������������������
������������������������ ���������������������������
������������”�11����������������������������������
���������������£����������”⁄������������£ƒ§�������”⁄��
���������������������£����������”⁄������������������
����������������������������������������������������
����£����������”⁄�����������'����������£���������”⁄�
��������������������������������§���������”�����
������������������������������������������������
������������������������������¥��� ������������

�”���������������������������������� ��������£�����
�����������⁄�2.200	Euro/m²�����������������£��������
�������������������������'�������������⁄��

����������������������������������������������
���������������¥��� ������������������������������
����‹����������������������� �������������”���������
������������������������ �������������������£����
���������������������������������������������������
������������������� ���������������⁄������������������
 �������������������������������¥��� ������������
�”��������������������������������������������������
������������������������������� ��	2.700	Euro/m²	���
�������������������������

Tabelle 5: Zusammensetzung der durchschnitt-
lichen Kosten für die Erstellung eines  
Mehr familienhauses (in Euro/m²)

������� ������

���������������������� ��§�� ƒ���

�������������� ��� ����

������������������������ ��� �ƒ��

��������������� ƒ� ���

����� ����� �����

“���������������������������������������'�������������

Abbildung 7: Zusammensetzung der Bau- und Baunebenkosten für Neubauten  
von Mehrfamilienhäusern (in Euro/m²)

“���������������������������������������'�������������

10� ���������������������������������������������� �����������������������
›���������������������������������������������������������������� �����������
�������������������������������� 11� ���������� �����������������������������
����� ���������������������� ��������������������������������������������������
�������������������������������������������������������������������������������
���������������������� ��� �����������������������¥���������������	�������������
��������� ���������������������������������������
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���������������������������������������������������
�������������������������£����������⁄��������������
�����������������������������������������������
£ �����������ƒ����������⁄�������������������������������
�������������������������������������������������
 ���������������������������������������������������
�������������������������������������ƒ����������������
�����������������������������������440	Euro/m²����
���������������

Tabelle 6: Baukosten und Steueranteile (in Euro/m²)

������
�������
������

�������
������

���������������������� ��§�� ��� ����

�������������� ��� �ƒ ����

������������������������ ��� �� ���

��������������� ƒ� � �

����� ����� ��� �ƒ����

“���������������������������������������'�������������«��
�������������������

��������������������������������������������� ���
����������������������������������������������
������� ���� ������ �������  ��� ������ ������”� ����
2.260	Euro/m²�������������

������������������������������������������������
�����������������������”���������������������������

����������������� ����ƒ�������������������������������
��������������������†������������������������������
������������� ����������������������������������������
����������������������������������� ���¥������������
���������������������������������������������������
�������������������������������������1.840	Euro/m²	
����������������������������� �����������������������
��������������������������������������������������
 ������������������������§�§�������”����¥��������

������������������������������������������������
�����������������������������������������������
���������������������������������������†���������
���������������¥��������������������������������
��������������������������������£�����������������
 �����������������������������������������������
������������������������⁄����������������������
 �����������

�������������������������������������������������
������� ���������� ��� �����������������������������
�����������������������������¥��� ������������������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������������
���������� �����������������������������������������
���������������������������¥��� ���§��������������
�����������������������������������������������������
�������������������������������������������������������
��������������12

Abbildung 8: Kosten für Neubau, mit und ohne Steuerbefreiung und Grundstückskosten

“���������������������������������������'�������������«��������������������

12� �����¥��������������������������������������������������������������������
���¥�����›���������������������������������������������������������¥�����������
���������������†���������������������������������������������������������������
���������������������
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�����������������������������������������†�������������
�����������������������������������������������
����������������������� ���10,30	Euro/m²	£���������⁄�
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
���������������������”� ����������������������������
�����������������������������8,88	Euro/m²	£���������⁄�
����������������������������������������������������
����������������������������������������������£����
���������������������������������������������������⁄�
����������������������������������� ����������������������
�����������������������������������������§ƒ������
�”�����7,44	Euro/m²	£���������⁄�£���������������⁄��

��������������������������������� ��������������
���������������� �����������������������������������
������������������������������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������� ����������������
����”���������������������������������������������������
�������������������������������������������������������
�������������������� ��������������������������
�������������������������������������������§�������
��������¥��������������Mietreduktion	von	insgesamt	
2,29	Euro/m²�������������������¥������������������
���������������������������� ���������������������
���������������������������������������¥����

6.2.2 Verzicht auf Eigenkapitalverzinsung und 
Darlehensförderung für Neubauten
�����������������¥�������������������������������
��������������������  �������������������������
 ���������������������������������������”� ������
�������������������������������� ���über	acht	Euro/
m²	����������������������������������������������
��������
������������£�������������������⁄���������������
������������������������������������������������������
�������������������������������������������

Tabelle 8: Orientierungswerte für leistbare  
Mietpreise nach WBS-Einkommensstufen  
(in Euro/m²) (nettokalt)

����������� ����������� �����������

����������������� ���� ƒ��� ����

“������������������������

����������������������������������������������
��������������������� ����������������������¥�������
��������������������������������������� ������������
������������������������¥�����������������������������
 �����������������������������������¥����������
��������������� ���7,44	Euro/m²	�����������������
������������������������������������'������������������
��������������������������� ������������������

����������������������������������������›��������
�������������������� ����������£���⁄������������������
���������������������������������� ������������������
����������¥�������������¥����������������¥�������

���� ������������›����������������������������� ���
��������£����������������������������� ��������������
����������������������������⁄�������������������
���������������������������§��������”����¥���������
������������������������������������������������£���
�¥��� ���§��������������������������⁄����������������
����������������£���������������������������������������⁄�
����������������������������������� �������������������
�����������������������������������������§�������
�”�����������������������›��������������������������
������������������¥�������������������������������
���������������6,70	Euro/m²	��������������������������
������������������������������������������������
���� �����������������������������������������£¥��
����������⁄��������������������������������������������
��� �����������������������������������������������

Tabelle 7: Auswirkungen von Steuerbefreiung und Erwerbskostenminderung auf die Refinanzierungs-
kosten und die Aufwendungsmiete (nettokalt) (in Euro/m²)

…� ����������������������›������������������������������������ �������������������������������������������
……��������������������������������������������������������������� ���§���������������������������������������
………��������������������������������������������”�����������›�������������������������� ����§�������†���������������������

������������������ ������������������������������

“������������������������

����������� ������������� ���������
����������������
�������������

���������

������������������� ����� ���ƒ� ��� �§�� §�§

������������ ����������£���������⁄����������… ��§� ���� ���� ���� ����

��������������������������£��������������
�����������������⁄����������……

���� ƒ��� ���§ ���� ����

������������������������������ ���� ���� ���� ƒ��� ��§ƒ

������������������������������……… ���� ���� ���� ���� ����

���������������� ����� §�§� ���� ���� ��§ƒ
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������������������������¥����������������£���������
�����¿������������������������¿������������� ��������
¿��������������������⁄�����������������������������
����������������������������������������������������
4,98	Euro/m²������������

������������������������������������������������
������������������������ ���������¥����������������
�����������������������������������������������
�������¥����������������������������������

Tabelle 11: Einfluss der verschiedenen  
Kostensenkungen auf die Aufwendungsmiete  
(in Euro/m²) (Maximalmodell)

������
������������
���������������

�������������������� ����� �

������������ ���� ���ƒ��

���������������������� ���� �ƒ����

������������ ������� ���� ������

������������������� ���� ������

�����������
�������������

���� �����

�������������������
�������������

���§

“������������������������

����¤�������������������������������������������
�����¥��������������������������������� ��������� ���
������������������������������������������������
������������������������������������������������
�������	��������¥�������� ������������������������
���������������������������������������������¥��
���������������������������������������������������
†���������������������������������������������������
������������������������������������������'����
�������������������������������������›������� ���
�����������������������������������������������������
 �������������������������������������������������
���������������������������������������������������
�����������������������������������������������������
��������������������������������£�������������������
��������������������������������⁄������������������
��������� ����ƒ��������”��

����������Maximalmodell	������������������������
����������������������������������������������
�������������¥��������������“��������������������
�������������������������������”��������������������
���������������������������������¥'�� ���ƒ���”����
������������������������¥�����������£���������������
������������������������������������������������
��������⁄����������������������������������������
�������¥�������������������������������������������
�������������������������������������������������
›����������������������������� ��������������¥��� ���
������������������£�����������������������������������
 ������������⁄������dauerhafte	Wohnungsversorgung	
zu	Mietpreisen	unter	5,00	Euro/m².����� ��������������

Tabelle 9: Aufwendungsmieten bei Verzicht auf Eigenkapitalverzinsung und zinsfreien Darlehen  
(in Euro/m²)

“������������������������

���������������������� ��������������������� �������� �������������������

����������� ����� ����� §��� ƒ���

������������� ���ƒ� §�§�

��������������À
���������������������

��§�� ����

Tabelle 10: Aufwendungsmieten in Kombination aller Fördermechanismen (in Euro/m²)

“������������������������

���������������������� ��������������������� �������� �������������������

����������� ����� ����� §��� ƒ���

������������� ���ƒ� §�§� ���� ��§�

��������������À
���������������������

��§�� ���� ƒ��� ���§
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��� �������������������������������������†����¥����
�����£����������������������������”⁄���������������
���������������������������������������������� �����
������������¥�������������������������

�������������	����������������������� ���������
�������������������������������������������������
���������� ���������£�������������������������� ������
����⁄��������������������������������� ����������
��������������������� ����������������������������
������������������������������������� ����������
��������������������£�����������”��ƒ����������”�����
�����������”⁄����������������

Förderstufe I (4,50 Euro/m²)
��������������������������������������������������
��������������������������������������������
������� ���������������������������� �������������
�”�£���������⁄�������������������������������������¥�
��������������������������������������������������
��	�����������£����������⁄���������������� �����
������������¥����������£��������������������������
����������������� ��������������������⁄��������������
���������������������� ���������� ��������������������
�����������������¥����������������������������������
��������¥��� �������������”����������������

Tabelle 12: Maximalmodell der Kostensenkungen und Förderungen für den Wohnungsneubau

…� ���������������������������������������������������� ������������������������������������������������� �����������������������

“������������������������

Tabelle 13: Förderstufe I der Kostensenkungen und Förderungen für den Wohnungsneubau

“������������������������

��������£ƒ���”⁄
������������

�������������������� ������”��������� ������”��������

�������������������� �ƒ����� ����� �����

������������ �ƒ���� ��� ����

���������������������� ����§� ��§ ����

������������ ��������£��������⁄ ������ �ƒ§ ����

�����������������������… ������ �ƒ§ ����

�������� � � �

����������������������� ���ƒ§§��� ������§� ����

�� ����¥������� ����§���� ����ƒ��� ����

������������������������������� ƒƒ���� ����� ���§

��������£ƒ���”⁄
������������

�������������������� ������”��������� ������”��������

�������������������� �ƒ����� ����� �����

������������ �ƒ���� ��� ����

���������������������� ����§� ��§ ����

������������ ��������£���������⁄ ������ �§� ��ƒ�

�����������������������… ������ �ƒ§ ����

�������� ����ƒ� ��� ����

����������������������� ������� ����� ��§�

�� ����¥������� �����§ ����� ����

������������������������������� ���ƒ�� �ƒ� ����
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�������������������������¥�������������������������
����������������������������������������������������
������������������������¥��������������������������
�¥������������������������������������������ ���
�����������������������������������������¥��������
������� ���� �������������� ������������� �������� ����
�§����������������� ������������

��������������¥�������������¥��������������������
������������������������������������������������
����”���������������������”������������������������
†���������������������������������������������������
��������¥�����������������������������������������
����������������������£�����������������������⁄�����
�������¥���� ������� �������������������������¥���
�����������������������������������������������������
�������������������������������”�������������������
�����������¥���������������¥����������������������
�������� ����������������������������������������
��������������������£��������������������⁄��¥���������
��������������������������������������������������
����������������������

Förderstufe II (6,00 Euro/m²) 
����������������������������� ���ƒ����������”�£������
����⁄������������������������������������������������
������������������������������� ���������������
����������������������¥������������£���������
�������������������� ���������⁄�����ƒƒ���§�����������
������������”�������������¥��������������������
�����������������������������������������������������
�������������������������£����������������������������
��������������������������������⁄�����������������������
���������������������������¥��� �����§�������”�£�����
������������������†���������⁄����¥������������������
������ ���ƒ����������”�£���������⁄��������������������
�������¥�������������������������������������������
������������������� ��������������������������������
 �����������������������¥�����������������������������
 ���ƒ����������”�����������������������������������
�����������������������›���������������������������
������������������������������§�������”���������������
�¥��������������������������������������������������������
�������������������¥�������������

Tabelle 14: Förderstufe I, Zusammensetzung der Förderarten

“������������������������

������������ ����������������������� ����������������������� �������� ������

�������������� ��� ��§ �ƒ§ ��� �����

������ �§���� �ƒ���� ������ ������ �����

Tabelle 15: Förderstufe II der Kostensenkungen und Förderungen für den Wohnungsneubau

“������������������������

��������£ƒ���”⁄
������������

�������������������� ������”��������� ������”��������

�������������������� �ƒ����� ����� �����

������������ �ƒ���� ��� ����

���������������������� ����§� ��§ ����

������������ ��������£���������⁄ ������ �§� ��ƒ�

�����������������������… ���§ƒ§ ��§ ��§�

�������� � � �

����������������������� ������ ����� ����

�� ����¥������� ƒƒ���§ ������§� ��ƒ�

������������������������������� ���ƒ�� �ƒ� ƒ���
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������������������������¥���� ������� ���������
���������������������������¥����������������������
����������ƒ����������”��������������������������������
�������¥���� ������� ������������������������������
���������������������������

Förderstufe III (7,50 Euro/m²) 
����������������������������� ��������������”�����
������������������������������������������������
������������ ��������������������¥������������������
�������������������������� ��������������������������
��������������������� �����������������������������
›����������������������������������������������¥��
��������������������������������������¥��������������
����������������������� �����§�������ƒ�������”��

�����������¥��������������������������¥��������������
�������������������”�

��������¥���������������������������������� �����������
����”����������������������������¥����������������
���� ���������������������������������������������
�������������������������������������������������
�������������������������������������������������������
��������������������������������������������ƒ������
�������������������������������������������������������
��������

������������������������¥���� ������� �������
�����������������������������¥��������������¥��������
�������������������������������������������”�����
���������������������������������������������
�����������������������������¥���� �����������¥���

Tabelle 17: Förderstufe III der Kostensenkungen für den Wohnungsneubau

“������������������������

Tabelle 16: Förderstufe II, Zusammensetzung der Förderarten

“������������������������

Tabelle 18: Förderstufe III, Zusammensetzung der Förderarten

“������������������������

������������ ���������������������� ����������������������� �������� ������

������������� ��� ��§ ��§ � ����ƒ

������ ���§�� ���§�� ������ ��� �����

��������£ƒ���”⁄
������������

�������������������� ������”��������� ������”��������

�������������������� �ƒ����� ����� �����

������������ �ƒ���� ��� ����

�����������������������£���������⁄ �����§ ��ƒ ����

������������ ��������£���������⁄ ������ �§� ��ƒ�

�����������������������… � � �

�������� � � �

����������������������� ������ §�� ��§�

�� ����¥������� �����§ ƒ���§� ����

������������������������������� ����ƒ�� ��§ƒ� ����

������������ ���������������������� ����������������������� �������� ������

�������������� ��� ��ƒ � � ƒ�ƒ

������ ƒ����� ������ ��� ��� �����
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��������†��������������������������������������
���� �������������������������¥������������������� ���
�����������������������������������������

6.2.3 Langfristige Haushaltseffekte der Neuen 
Wohnungsgemeinnützigkeit 
�������†�������������¥����������������������������
�������‹��������¤����������‹�����������������������
����������������������������������������†�������������
����������������������������������������������������
�¥����������������������������� �����������������
���������

�������������������������£ƒ���”⁄��������������¥�����
�����������������������������������¥�����������������
�������������������������� ��������������”����������
��� ��������������������������†����������������������›���
���������������������������������������������������
��������������������������£���⁄��������§§��������������
�������������¥�������������������������������������
��������������¥��������������������������������������
����������������� ���������������������������

‚��������������������������������������������������
����������������������������������������������������
��������������������†����������������¥�����������
������������������������������������������������
�������������������� ��������������������� ����¥�����
�������������������������� ������������������������
��������������������������������������������������
 ������������������������������������������������
������������������������������������� ���������¥��������
�������������������������������������������†����¥��
��������� �����������������

6.3 ANWENDUNGSBEREICHE DER  
STEUERENTLASTUNG IN DER NEUEN 
WOHNUNGSGEMEINNÜTZIGKEIT 
���������������������������������������������������
�������������������������������������������������
������������������'������›������������������������
�������������������������������������������� ���
������������������¥�������������������������������
�������������†������������������������¥���������������

������������������������������������������������
����������‚��������������������������������������

������������������›��������������������������������
�������� ������������������ ������������������
�������������������� ���������������������������
���������������������������������������������������
������������������������������������������ ������
�����������£��������
�����������������⁄��

������������������������������������������������
�������������›����������������������������������������
�������›�������������������������������������������
�����������������������������������������������
�–�� ����������������������������������������������
 �����������������������������������������������
�������������������������������������������������
������������������������������������������ �����������
���������������������������������������������������
����������¥���������������������������������������
���������������������������� ����������

Äquivalenzbindungen (Mietpreis- und Belegungs-
bindungen) für die Steuerbegünstigung
�������������������������������›�������������������
�������������������������������������������������
����������������������� ��������������������������
‚–�� �����������������������������������������
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7 ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK
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