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An den
Vorsitzenden des Hauptausschusses

uber
den Prasidenten des Abgeordnetenhauses von Berlin

Uber Senatskanzlei - G Sen -

Kapitel 1295 — Férderung des Wohnungsbaus

Sozialer Wohnungsbau — Angebot an die Férdernehmer zur Bedienung von Aufwen-
dungsdarlehen bei Objekten ohne Anschlussférderung und mit IBB-Baudarlehen
Kapitel 1295 Férderung des Wohnungsbaus

Titel 16141 Ertrage aus Wohnungsbauférderdarlehen

Ansatz 2017: 24.000.000,00 €
Ansatz 2018: 8.625.000,00 €
Ansatz 2019: 4.200.000,00 €
Ist 2017: 9.886.519,66 €
Verfligungsbeschrankungen: 0€
Aktuelles Ist (22.10.2018): 9.758.808,62 €
Titel 18141 Ruckflisse von Wohnungsbauférderdarlehen
Ansatz 2017: 261.027.000,00 €
Ansatz 2018: 195.000.000,00 €
Ansatz 2019: 195.000.000,00 €
Ist 2017: 347.149.330,40 €
Verfugungsbeschrankungen: 0€
Aktuelles Ist (22.10.2018): 149.001.686,42 €

Der Hauptausschuss hat in seiner Sitzung vom 6. Dezember 2017 folgende Auflagen zum
Haushalt 2018/2019 beschlossen:

,Der Senat und die Bezirke werden aufgefordert, bei Gber- oder au3erplanméaRigen Ausgaben
und Verpflichtungserméachtigungen sowie bei Einnahmeverzichten in grundsatzlichen (d. h.
auch bei neuen BaumalRnahmen) oder finanziell bedeutsamen Fallen den Hauptausschuss
vorab zu unterrichten (Kenntnisnahme).”

Beschlussvorschlag

Der Hauptausschuss nimmt den Bericht zur Kenntnis.

Hierzu wird berichtet:
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1. Ausgangssituation

Aktuell befinden sich 8.570 Wohnungen in 191 Objekte, denen keine Anschlussférderung
gewahrt wurde und die noch nicht die Aufwendungsdarlehen zurlickgezahlt haben bzw. ge-
kundigt wurden. Das Restkapital der Aufwendungsdarlehen in diesen Objekte betragt mit
Stand 01.01.2018 insgesamt 420,3 Mio. €

Fur die ersten dieser Objekte beginnt im Jahr 2018 nach Ablauf von 30 Forderjahren die Be-
dienung der Aufwendungsdarlehen.

Die nachfolgende Ubersicht stellt den zeitlichen Beginn der Bedienung dieser Objekte dar:

Anzahl Objekte Anzahl Wohnungen | Restkapital

Aufwendungsdarlehen
(in Mio. €)

2018 8 357 12,7

2019 7 130 4,0

2020 15 528 20,0

2021 7 338 16,5

ab 2022 154 7.217 367,1

Summe 191 8.570 420,3

Bei ersten Objekten, die mit IBB-Baudarlehen geforderten wurden (ab Wohnungsbaupro-
gramm 1989) setzt ebenfalls 30 Jahre nach mittlerer Bezugsfertigkeit die Bedienphase ein.
Insgesamt betrifft dies 10.312 Wohnungen in 213 Objekten. Das Restkapital dieser Objekte
betragt insgesamt 65,6 Mio. €.

Die nachfolgende Ubersicht stellt den zeitlichen Beginn der Bedienung dieser Objekte dar:

Anzahl Objekte Anzahl Wohnungen | Restkapital

Aufwendungsdarlehen
(in Mio. €)

2020 30 2 0,2

2021 302 15 11

2022 560 25 2,4

ab 2022 9.420 171 61,9

Summe 10.312 213 65,6

Die Konditionen fir die Bedienung dieser Darlehen sind in der Schuldurkunde mit einer Annu-
itdt von insgesamt 9,5% (7,0% Zins, 2,0% Tilgung, 0,5% Verwaltungskostenbeitrag der IBB
(VKB)) festgelegt.

Aufgrund der deutlich gunstigeren Finanzierungskonditionen fir Darlehen am Kapitalmarkt ist
daher davon auszugehen, dass die Eigentimer dieser Objekte, bei denen es wirtschaftlich
madglich ist, mit Beginn der Bedienung die Aufwendungsdarlehen vorzeitig zuriickzahlen wer-
den. Die Folgewirkung ist die Verkirzung der 6ffentlichen Bindung des Objekts auf die ge-
setzliche Nachbindungsfristen (12 Jahre).

Die hohe Annuitat aus der Schuldurkunde wirkt sich auch deutlich mieterhéhend aus. Wah-
rend bei den Objekten ohne Anschlussférderung grundsatzlich eine drastische Erhéhung der
laufenden Aufwendungen und damit auf die Miethdhe eintritt, variiert die Erhéhung bei den
Objekten mit Baudarlehensférderung wegen der sehr unterschiedlichen Hohe der gewdahrten
Aufwendungsdarlehen erheblich. Die Spanne liegt hier zwischen wenigen Cent und mehreren
EUR pro m2.



Nachfolgend sind fir je ein konkretes Beispielobjekt die Mieterhéhungen dargestellt:

e Objekt ohne Anschlussférderung:

Hohe des Aufwendungsdarlehens: 466.932,39 EUR

Wohnflache: 611,20 m2

Erhohung der laufenden Aufwendungen 6,17 EUR/ m2 mtl.
o (ffentliches Baudarlehen

Hohe des Aufwendungsdarlehens: 122.310,00 EUR

Wohnflache: 1.328,99 m?

Erhohung der laufenden Aufwendungen 0,74 EUR/ m2 mtl.

Da Fordernehmer bereits seit Jahren ihre Aufwendungsdarlehen vorzeitig vollstandig zurlck-
zahlen, wurde zur Vermeidung dieser Praxis bereits 2015/2016 ein ,Zinssenkungsprogramm®
initiiert (Zinssenkung auf bis zu 0,5 % p. a. zur Gewahrleistung von Mieten bis 6,00 €/m%/mtl.).
Dieses Angebot wurde jedoch von keinem Foérdernehmer in Anspruch genommen. Es besteht
somit Bedarf an neuen Lésungsansatzen. Ein solches Angebot muss fir die Fordernehmer
deutliche wirtschaftliche Anreize zum Abschluss individueller vertraglicher Vereinbarungen
aufweisen, um die ansonsten zu erwartende vorzeitige vollstadndige Rickzahlung der Auf-
wendungsdarlehen zu vermeiden.

Aufgrund eines bestehenden Darlehensverhaltnisses kann eine Vertragsanpassung den For-
dernehmern nicht zwingend vorgegeben werden. Sie ist nur im beiderseitigen Einvernehmen
madglich.

2. Konzept zur Verringerung der Bedienung von Aufwendungsdarlehen

Das Konzept sieht vor, die Bedienung der Aufwendungsdarlehen nicht nach den Bestimmun-
gen der Schuldurkunde mit einer Annuitét von insgesamt 9,5 % zu verlangen, sondern den
Foérdernehmern wirtschaftlich ginstigere Konditionen zur Bedienung dieser Darlehen anzu-
bieten.

Folgende Regelungen sind vorgesehen:
a) Objekte, die vom Wegfall der Anschlussférderung betroffen sind:

Hohe der Bedienung der Aufwendungsdarlehen:

Es wird keine Verzinsung der Darlehen verlangt (Zinssatz 0 %).

Der Verwaltungskostenbeitrag der Investitionsbank Berlin bleibt gemafd Schuldurkunde
bei 0,5 %.

Die konkrete HOohe der Tilgung kann der Férdernehmernehmer im Rahmen von festge-
legten Grenzen selbst bestimmen. Hierflr wird ein Bereich von 2 % bis 5 % vorgege-
ben. Diese Erhéhung der Tilgungsleistung wird zwar in Einzelféllen auch den Restbin-
dungszeitraum gegeniber der planmafigen Tilgung verringern, jedoch nicht so erheb-
lich, wie dies mit lediglich 12 Jahren Nachbindung bei vorzeitiger vollstandiger Ruck-
zahlung des Aufwendungsdarlehen der Fall ware.

Miethdhen:

Die Objekte ohne Anschlussférderung sind aufgrund der forderrechtlichen Moglichkeit
der Anhebung der Mieten bis maximal zur Kostenmiete keine Alternative fir einkom-
mensschwache Haushalte. Demzufolge sollten die Mieth6hen so festgelegt werden,



b)

3.

dass bei einer Neuvermietung dieser Wohnungen wieder sozialvertraglichere, marktib-
liche Mieten zugelassen werden.

Demzufolge sollen fir die Miethohe die tatsachlich realisierten Ist-Mieten maf3geblich
sein. Diese werden stichtagsbezogen festgeschrieben. Jahrliche Mietsteigerungen um
bis zu 2 % bis zur zulassigen Kostenmiete sind zulassig.

Fur Bestandsmieter mit geringeren Einkommen, die diese Miete nicht bezahlen kénnen,
besteht die Mdéglichkeit, einen Antrag auf Mietzuschuss zu stellen.

Die Miethohe an der ortsiiblichen Vergleichsmiete auszurichten, ist nicht umsetzbar, da
damit ggf. Mietsenkungen mdglich wirden. Dies ware in diesen Objekten nicht durch-
setzbar, da die Férdernehmer aktuell jederzeit die hohen Kostenmieten verlangen kon-
nen und sich ihre Rechtsposition bei Bindung an die ortsiibliche Vergleichsmiete inso-
fern verschlechtern wirde.

Hinweis zum Anwendungsbereich:

Diese Regelung gilt nur fir Objekte ohne Anschlussférderung, fur die noch kein Be-
scheid Uber das Ende der Eigenschaft ,offentlich geférdert* (EdF-Bescheid) nach dem
aufgehobenen § 5 WoG BIn erteilt wurde. Fur Objekte mit EdF-Bescheid gelten keine
Mietpreis- und Belegungsbindungen mehr. Die Aufwendungsdarlehen mussten jedoch
nicht zwingend zuriickgezahlt werden. Die Bedienung dieser Darlehen erfolgt nach den
Bestimmungen der Schuldurkunde. Sollte es solche Falle geben, sollen die verglnstig-
ten Bedingungen fur die Bedienung der Aufwendungsdarlehen nach diesem Konzept
nicht fir diese Objekte ohne Bindungen gelten.

IBB-Baudarlehen:

Beqginn und H6he der Bedienung:

Gemal den Richtlinien beginnt die Bedienung der Aufwendungsdarlehen im 30. Jahr
der Forderung. Da die Baudarlehen zu diesem Zeitpunkt in der Regel noch nicht zu-
riickgezahlt sind, wird der Beginn der Bedienung auf den Zeitpunkt unmittelbar nach
Rickzahlung der Baudarlehen verschoben (ca. im 40. Forderjahr).

Die Bedienung sollte analog den Objekten, die mit einer Anschlussforderung gefordert
wurden, aus dem wirtschaftlichen Uberschuss erfolgen.

Jahrliche Mieterhéhungen um 0,1278 €/m? Wfl. mtl. werden zugelassen.

Insgesamt verlangern sich die Bindungszeitrdume dieser Objekte.

Sonstige Festlegungen

Da mit dem Abschluss der Fordervertrage die Bedienung der Aufwendungsdarlehen in
den Schuldurkunden mit der hohen Annuitéat vereinbart wurde, missen zur Anwendung
dieser vorgeschlagenen Regelung abandernde vertragliche Vereinbarungen mit den
Grundstuckseigentimern geschlossen werden (zweiseitig).

Eine Verpflichtung fur die Férdernehmer, fir einen bestimmten Zeitraum auf die vorzeitige
Ruckzahlung der Aufwendungsdarlehen zu verzichten, soll nicht erfolgen. Aus den Erfah-
rungen des Zinssenkungsprogramms war diese Vorgabe in den meisten Fallen aus-
schlaggebend dafir, dass die Fordernehmer das Angebot nicht angenommen haben. Er-
wagt ein Fordernehmer, die Darlehen vorzeitig zurtickzuzahlen, wird er dies auch trotz
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des vorgestellten Angebots tun und das Angebot nicht annehmen. Nimmt ein Forderneh-
mer jedoch dieses Angebot aufgrund des wirtschaftlichen Vorteils an, ist davon auszuge-
hen, dass er wahrend der Vertragslaufzeit der Vereinbarung keine vorzeitige Rickzahlung
der Aufwendungsdarlehen vornehmen wird.

- Der Fordernehmer kann die Vertragslaufzeit selbst bestimmen. Als Mindestlaufzeit wer-
den funf Jahre vorgegeben. Kommt es nach Ablauf der Vertragslaufzeit nicht zu einer
Verlangerung der Vereinbarung und werden die Darlehen nicht vorzeitig vollstandig zu-
rickgezahlt, waren dann die Konditionen der Schuldurkunde fir die Bedienung der Darle-
hen maf3geblich.

4. HaushaltsmaRige Auswirkungen im Kapitel 1295

Die haushaltsmafigen Auswirkungen dieser Malinahme sind nur schwer einschéatzbar. Die
Einnahmen aus den Zins- und Tilgungsleistungen in Hohe von 9 % Annuitat, die mit planma-
Bigem Beginn der Bedienung nach Schuldurkunde fallig werden, flieRen direkt dem Landes-
haushalt zu.

Allerdings ist diese Einnahmebetrachtung nur theoretisch. Es ist anzunehmen, dass Foérder-
nehmer bei diesem Kapitaldienst unter den gegebenen giinstigen Marktbedingungen das
Darlehen unmittelbar vor Bedienbeginn zurtickzahlen werden. In diesem Fall hatte das Land
Berlin in dem Jahr der Gesamtrlickzahlung des Darlehens insgesamt héhere Einnahmen.
Dauerhafte Ertrdge aus der Vergabe der Darlehen kénnen allerdings durch Berlin nicht reali-
siert werden, nur kurzfristig hohe Einnahmen aus Tilgungsleistungen.

SchlieRen die Fordernehmer Vertrage zu dem vorgeschlagenen Konzept ab, entfallen die
Zinsleistungen vollstéandig fur diese Objekte. Die Tilgungsleistungen kénnen sich dagegen
erhdhen. Der Tilgungsbetrag ist auf max. 5 % festgeschrieben und kann vom Férdernehmer
in den vorgegebenen Begrenzungen frei vereinbart werden. Der Verwaltungskostenbeitrag
der IBB bleibt in der H6he unverandert.

Da die Zahl der Vertrage, die ein solches Angebot annehmen wiirden, nicht vorhersehbar ist,
kann die HOhe der tatsachlichen Auswirkungen auf die Einnahmen im Landeshaushalt nicht
eingeschatzt werden. Um die mdglichen finanziellen Auswirkungen dennoch zu verdeutli-
chen, wurden beispielhaft fir die 8 Objekte ohne Anschlussférderung, die im Jahr 2018 in die
Bedienphase kommen, die Rickflisse in den Landeshaushalt aus der Bedienung der Darle-
hen fur das erste Jahr der Bedienung verglichen.

Das Restkapital dieser Objekte in 2018 betragt rd. 12,65 Mio. €. Bei einer forderrechtlich fest-
gelegten Annuitat von 9,5 % wirden sich Rickflisse bzw. Einnahmen in H6he von insgesamt
1.201 T€ ergeben. Davon entfallen auf Zinsleistungen 886 T€. Diese Einnahmen wirden bei
Vertragsabschluss vollstandig entfallen.

Die vereinbarten Einnahmen aus der Tilgung der Darlehen von 253 T€ (2%) kdnnten sich ggf.
erhohen, wenn die Fordernehmer sich zur schnelleren Tilgung seiner Darlehen mit einem
hoheren Tilgungsbetrag verpflichten. Bei einer angenommenen Tilgung von 4% wuirde sich
die Einnahmen im Landeshaushalt aus diesen Objekten auf 506 T€ verdoppelt.

5. Umsetzung

Die Investitionsbank Berlin wird nach Kenntnisnahme dieser Vorlage durch den Hauptaus-
schuss mit der Umsetzung beauftragt. Die MalRhahme gilt unmittelbar. Die Eigentiimer wer-
den von der Investitionsbank Uber dieses Angebot informiert.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass mit diesem Angebot erreicht werden konnte,
dass Férdernehmer die Aufwendungsdarlehen aufgrund der drohenden hohen Annuitat von
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9,5 % p. a. nicht in jedem Fall unmittelbar mit Bedienungsbeginn vorzeitig zuriickzahlen.
Wohnungspolitisch kann der Erhalt langfristiger Wohnungsbindungen sowie tragbarer Mieten
im sozialen Wohnungsbau gesichert werden.

In Vertretung

Sebastian Scheel
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen





