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Vorwort des Priasidenten

Der Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern ist nicht nur Organ der Finanzkontrolle
des Landes, sondern auch die fiir einen beachtlichen Teil der kommunalen Ebene zusténdige
Priifungsbehorde. Die Ergebnisse und Feststellungen seiner Tatigkeit wurden bislang in einem
Jahresbericht zusammengefasst. Die Erkenntnisse aus der kommunalen Priifung konnten
daher nur in sehr gestraffter Form dargestellt werden, obwohl die finanzwirtschaftliche Lage
der Kommunen préigend fiir die Entwicklung der 6ffentlichen Finanzen von Mecklenburg-
Vorpommern insgesamt ist. Um dem gerecht zu werden, hat sich der Landesrechnungshof
entschieden, den Jahresbericht 2006 erstmalig in zwei gesonderte Teile fiir die Landes- und
kommunale Ebene aufzutrennen. Die sich aus den finanzwissenschaftlichen Analysen und
Priifungen der kommunalen Ebene ergebenden Feststellungen und Empfehlungen werden in
einem Teil I, dem hier vorliegenden Kommunalbericht, dargestellt. Die Priifungsergebnisse

fiir die Landesebene folgen im Teil II des Jahresberichtes 2006.

Gleichzeitig ist es mir an dieser Stelle ein wichtiges Anliegen, zu verdeutlichen, dass das
Land und seine Kommunen eine finanzwirtschaftliche Schicksalsgemeinschaft bilden. Sie
sitzen sprichwortlich in einem Boot; beide stehen in der Verantwortung fiir notwendige Kurs-
korrekturen. So sind kommunale Forderungen nach hoheren Zuweisungen vom Land ohne
Riicksicht auf seine finanzwirtschaftlichen Probleme und Haushaltszwinge ebenso
unangebracht, wie auf kommunaler Ebene kostentreibende Regulierungen des Landes, die
offensichtlich ohne Riicksicht auf die Finanzsituation der Kommunen erfolgen. Fiir Beides
gab es in der vergangenen Legislaturperiode eine Reihe von Beispielen, die nachdenklich
stimmen miissen. Hier ist eine andere Kultur des Umgangs miteinander, mehr Fairness und
gegenseitige Riicksichtnahme angezeigt. So kann die Zielstellung, die finanzielle
Handlungsfahigkeit der kommunalen Ebene zuriick zu gewinnen, nur unter Beriicksichtigung
der absehbaren finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir das Land erfolgen. Die
Kommunen werden dementsprechend iiber den kommunalen Finanzausgleich und sonstige
Zuweisungen vom Land ihren Teil der schrittweise riickldufigen Einnahmen aus dem

Solidarpakt sowie der demographisch bedingten Einnahmertiickgéinge zu tragen haben.

In den kommenden anderthalb Jahrzehnten bis zum Auslaufen des Solidarpaktes II sind die
Grundlagen fiir ein sich in hohem Mafle selbsttragendes Gemeinwesen in unserem Land zu

schaffen.
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Neben dem schrittweisen Riickgang der Transfermittel und einer damit einhergehenden
Anpassung des Finanzrahmens auf ,,Normalniveau® miissen sich Land und Kommunen auch
den globalen 6konomischen Entwicklungsprozessen stellen. Darin liegen Risiken, aber in
diesem Wandel stecken auch Chancen, die durch einen langfristig angelegten

Anderungsprozess aktiv genutzt werden kénnen.

Der Landesrechnungshof wird die politisch Verantwortlichen bei den vor uns liegenden
wichtigen Weichenstellungen auf Grundlage seiner Priif- und Beratungstétigkeit unterstiitzen.
Gleichzeitig wird er im Rahmen seiner Titigkeit beratenden, zukunftsgerichteten AuBerungen
und Querschnittspriifungen ein noch stirkeres Gewicht beimessen. Der enthaltene
Diskussionsbeitrag zur anstehenden Novellierung des Finanzausgleichsgesetzes ist in diesem

Kontext zu sehen.

Ich verspreche mir von den Analysen und Empfehlungen des ersten Kommunalberichts des
Landesrechnungshofes einen wichtigen Beitrag flir notwendige finanzpolitische Kurs-
korrekturen. Zugleich erhoffe ich mir mehr Transparenz iiber die Lage der 6ffentlichen
Finanzen in Mecklenburg-Vorpommern. Dieser Bericht ist insofern auch im Kontext mit
meinem Bericht ,,Mecklenburg-Vorpommern — Finanzwirtschaftliche Performance im
Léandervergleich* zu sehen. Der Landesrechnungshof liefert den kommunalen und staatlichen
Akteuren empirische Grundlagen und Priifungserkenntnisse, die faktenbasierte politische

Entscheidungen ermdglichen.

Schwerin, im September 2006

Dr. Tilmann Schweisfurth
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VI

Zusammenfassung

Die Entwicklung der finanzwirtschaftlichen Eckdaten der Kommunen in Mecklen-
burg-Vorpommern, wie die steigenden Defizite im Verwaltungshaushalt, die sinkende
Investitionstitigkeit, der hohe Schuldenstand sowie die ausufernde Inanspruchnahme

von Kassenkrediten, sind Besorgnis erregend.

Die kommunalen Steuereinnahmen haben sich zuletzt zwar positiv entwickelt, liegen
jedoch sowohl unter dem Niveau der ostdeutschen als auch deutlich unter dem der
westdeutschen Vergleichsldnder. Ein Teil dieser Steuerschwiéche ist auf nicht genutzte
Spielraume beim Ausschopfen eigener Einnahmepotentiale zuriickzufiihren. Im
Vergleich der Hebesédtze der kommunalen Realsteuern unter allen deutschen Flidchen-
landern liegt Mecklenburg-Vorpommern jeweils auf den hinteren Pldtzen. So hétten
Durchschnittshebesitze wie in den sidchsischen Kommunen 2005 zu Mehreinnahmen

von rund 134 Mio. Euro gefiihrt.

Gleichzeitig wird die kommunale Steuerschwéche im Vergleich zum durchschnittli-
chen Niveau der kommunalen Ebene in den finanzschwachen westdeutschen Flachen-
landern (FFW) Niedersachsen, Rheinland-Pfalz, Saarland und Schleswig-Holstein
durch die laufenden Zuweisungen des Landes in Mecklenburg-Vorpommern nicht —

wie in den anderen neuen Landern — nur kompensiert, sondern weit iiberkompensiert.

Derzeit liegen die Gesamteinnahmen rund 20 % tiber dem Niveau der Kommunen in
den FFW. Der Landesrechnungshof empfiehlt der Landesregierung, die laufenden
Zuweisungen an die Kommunen, innerhalb und auflerhalb des Kommunalen

Finanzausgleichs (KFA), schrittweise um 150 Mio. Euro zu reduzieren.

Die kommunale Ebene leistet sich zu hohe Ausgaben der laufenden Rechnung. So
hétte das Erreichen des einwohnerbezogenen laufenden Ausgabenniveaus sdchsischer
Kommunen im Jahr 2005 absolute Minderausgaben von rd. 500 Mio. Euro erméglicht.
Auch gegeniiber den FFW wird von den Kommunen z.B. fiir aktives Personal und
laufenden Sachaufwand deutlich mehr ausgegeben, bei Letzterem ist vor allem im

kreisangehorigen Raum ein hohes Ausgabendifferential zu erkennen.
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Der hieraus abzulesende Konsolidierungsbedarf ist nach Auffassung des Landesrech-
nungshofes auch als Indiz fiir die Notwendigkeit einer Kreisgebietsreform und
weiterer struktureller Mallnahmen auf unterkreislicher Ebene (Gemeindegebiets-

reform, Amterreform, Eingemeindungen) zu werten.

- Bei der Entwicklung der Gesamtausgaben der Kommunen in Mecklenburg-Vorpom-
mern faillt 2005 vor allem die Ausgaben- und Einnahmensteigerung im Sozialbereich
auf. Der Zuwachs auf der Ausgabenseite, dem erhdhte Einnahmen gegeniiber stehen,
lag hier bei einem Drittel bzw. fast einer Mrd. Euro gegeniiber dem Niveau von 2004,
u.a. hervorgerufen durch die Anderungen im Sozialrecht seit dem 01.01.2005. Im
Land weisen derzeit alle sozialen Leistungen hohere Ausgabenniveaus als in den
anderen ostdeutschen Landern auf. Im Bereich der SGB-II-Leistungen sind in Relation
zu den Privathaushalten nicht nur die bundesweit hochsten Fallzahlen, sondern auch

iiberproportionale Leistungen je Bedarfsgemeinschaft festzustellen.

Sofern diese Ausgabendifferentiale auch aus objektiven sozio-6konomischen Unter-
schieden zwischen den Léndern erklédrbar sind und dafiir Land und Kommunen keine
entsprechenden zusitzlichen Einnahmen zur Verfiigung stehen, bedarf es der bundes-
gesetzlichen Schaffung von Moglichkeiten zur regional differenzierten Leistungsge-
wiahrung. Darliber hinaus gilt es, soziale Mehrausgaben, die auf Management- und

Steuerungsdefiziten sowie liberhohten Standards beruhen, zu verringern.

In diesem Zusammenhang fordert der Landesrechnungshof die Landesregierung auf,
die Ursachen fiir die bundesweit hochsten kommunalen Sozialausgaben und die

Abhilfemoglichkeiten im Rahmen eines Strukturgutachtens untersuchen zu lassen.

+ Inzwischen gibt die kommunale Ebene in Mecklenburg-Vorpommern mehr als doppelt
so viel Mittel fiir soziale Leistungen wie fiir Sachinvestitionen aus. Der einwohnerbe-
zogene Investitionsausgabenvorsprung gegeniiber den Kommunen der Westfldchen-
lander ist auf 20 % zusammengeschmolzen. Besonders kritisch ist die Situation dabei

in den Kreisfreien Stddten des Landes.

Zudem erwirtschaften die Kommunen aufgrund der vielfach defizitdren Verwaltungs-
haushalte kaum noch Eigenanteile fiir Investitionen. Daneben flihren die zu hohen
Forderquoten des Landes bei kommunalen InfrastrukturmaBBnahmen zu Fehlsteuer-

ungseffekten und Fehlanreizen.

VII
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VIII

Insgesamt ist die Lage bei den kommunalen Investitionen aus Sicht des Landesrech-
nungshofes nicht akzeptabel. So wird zu wenig Potential fiir eine selbsttragende
nachhaltige Entwicklung mit den Mitteln fiir den Aufbau Ost geschaffen und der
Nachweis der sachgerechten Verwendung der Solidarpaktmittel gefihrdet. Bei den

Kommunen sind wieder Investitionsspielrdume zu schaffen.

Auf den Kommunen des Landes lastet innerhalb der ostdeutschen Vergleichsgruppe
der groBte Pro-Kopf-Schuldenberg, der sich ebenso in den héchsten Zinsausgaben je
Einwohner niederschligt. Zudem ist inzwischen in nahezu allen deutschen Flachen-

landern ein ausufernder Gebrauch von Kassenkrediten zu beobachten.

In Folge der spiirbar riicklaufigen Einnahmen in Mecklenburg-Vorpommern und den
anderen neuen Lindern in den kommenden Jahren wird das derzeitige Niveau der
kommunalen Zuweisungen durch das Land nicht zu halten sein. Beide Ebenen bilden
dabei eine finanz- und haushaltswirtschaftliche Schicksalsgemeinschaft. Die Tatsache
ist u.a. fiir den bestehenden Kommunalen Finanzausgleich und dessen anstehende

Novellierung von grofler Bedeutung.

Der Landesrechnungshof zeigt fiir den derzeit im Land geltenden Finanzausgleich auf
Basis eigener vorldufiger Einschitzungen einige Anhaltspunkte auf, die vor dem
Hintergrund der vorgegebenen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen behoben
werden miissen. Kritisch ist zu sehen, dass die bestehenden Zweck- und Bedarfszu-
weisungen zunehmend den Anteil der Schliisselzuweisungen schmilern. Zudem
bestehen Ungleichgewichte bei der Verteilung der Finanzmittel zwischen den Kreis-
freien Stddten und dem kreisangehorigen Raum. Die relativen Finanzkraftunterschiede
der Kommunen werden nicht — wie angedacht — teilweise ausgeglichen, statt dessen

wird deren Reihenfolge verschoben und eine stirkere Streuung verursacht.

Als Ziel der EntschlieBung des Landtages Mecklenburg-Vorpommern zur Novellie-
rung des Kommunalen Finanzausgleichs wird ein ,,Zwei-Quellen-Modell* genannt.
Derzeit bestehen aus Sicht des Landesrechnungshofes aufgrund seiner Erfahrungen
zahlreiche Bedenken gegeniiber einer solchen Losung. Die anstehende Beauftragung
eines finanzwissenschaftlichen Gutachtens durch das Innenministerium wird daher

vom Landesrechnungshof begriif3t.
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Die an dieser Stelle aufgezeigten Reformansitze sollten dabei gepriift werden. So gilt
es z.B., die Zuweisungen des Landes an die Kommunen auf ein im Léndervergleich
normales Niveau abzusenken und die Schliisselzuweisungen zu stirken, da diese fiir
die Wirksamkeit der Ausgleichsfunktion unerlésslich sind. Zudem ist es u.a. geboten,
die investive Bindung der Schliisselzuweisungen zu erhohen und gleichzeitig deutlich
hohere kommunale Kofinanzierungsanteile bei der Forderung kommunaler

Investitionsprojekte einzufordern.

Im Ubrigen hat der Landesrechnungshof bei weiteren Priifungen Folgendes

festgestellt:

Kleine Kapitalgesellschaften, an denen kommunale Korperschaften mehrheitlich
beteiligt sind, Eigenbetriebe und Zweckverbinde unterliegen der Abschlusspriifung
nach Abschnitt I[II KPG M-V. Der Landesrechnungshof vergibt danach die Auftrige

zur Jahresabschlusspriifung dieser kommunalen Wirtschaftsbetriebe.

Die Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe erbrachte folgende
aktuellen Erkenntnisse: Die Finanz-, Ertrags- und Vermogenslage vieler kommunaler
Wirtschaftsbetriebe verschlechtert sich zunehmend. In Folge der Auflésung von
Investitionszuschiissen und kiinftig ausbleibenden Investitionshilfen werden die Ein-
richtungen unter wachsenden Liquiditédtsproblemen leiden. Die allgemeine wirtschaft-
liche Lage bedingt in den verschiedensten Geschéftszweigen Umsatzeinbuflen und
gefdhrdet den Bestand zahlreicher Unternehmen. Die demografische Entwicklung
fiihrt zu weiter steigenden Wohnungsleerstinden, zu sinkenden Wasser- und
Abwassermengen und damit zu verringerten Einnahmen. Nur eine angemessene
Eigenkapitalausstattung, zutreffende Bewertung der Bilanzansidtze und rasche

Gebiihrenanpassungen konnen die Existenz sichern.

Der Haushaltsplan 2005 und die mittelfristige Finanzplanung des Landkreises
Nordwestmecklenburg weisen erhebliche Defizite aus. Auch nach dem Haus-
haltssicherungskonzept des Landkreises wird der Haushaltsausgleich nicht erreicht.
Die dauernde finanzielle Leistungsfihigkeit ist weggefallen, die stetige Erfiillung

seiner Aufgaben nicht mehr gesichert.

IX



Drucksache 5/40 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode

« Der Landesrechnungshof berét derzeit die Hansestadt Rostock bei der Konsolidierung
ihres defizitdiren Haushalts. Den Entwurf einer Priifungsmitteilung mit zahlreichen
Einsparungsvorschldgen hat der Landesrechnungshof der Hansestadt Rostock am

14.07.2006 iibergeben.

+  Der Landesrechnungshof hat die Praxis des Innenministeriums bei der Genehmigung
des Investitionskreditvolumens, der Kassenkredithdchstbetrige und des Gesamtbetrags
der Verpflichtungserméchtigungen der Landkreise und Kreisfreien Stidte gepriift. Im
Interesse der kommunalen Haushaltskonsolidierung hilt er eine weitgehende Uber-
arbeitung und Ergénzung der Erlasse des Innenministeriums zum Genehmigungs-
verfahren sowie Anderungen in der Genehmigungspraxis fiir geboten. Entsprechende

Schritte hat das Innenministerium bereits wihrend des Priifungsverfahrens eingeleitet.

« Der Landesrechnungshof empfiehlt, die Forderstruktur im Wohnungswesen und im
Stadtebau neu zu ordnen. Auf die Forderung der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafinahmen im Mietwohnungsbestand ist zu verzichten, da sie nicht mehr ge-
rechtfertigt ist. Im Gegenzug ist die Forderung fiir den Riickbau von leer stehenden,
dauerhaft nicht mehr benétigten Wohnungen aufzustocken, um so die Rentabilitit der

kommunalen Wohnungsunternehmen zu verbessern.
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1.  Vorbemerkungen

Dem Landesrechnungshof Mecklenburg-Vorpommern unterliegt geméfl § 14 Satz 1 LRHG
1. V.m. §§ 4 Abs. 1, 5 Abs. 1 KPG M-V auch die iiberortliche Priifung der Haushalts- und
Wirtschaftsfilhrung sowie der sonstigen Verwaltungstétigkeit der Landkreise (LK) und
Kreisfreien Stadte (KfS). Er ist insofern neben seiner verfassungsméafigen Kernaufgabe als
unabhingige Finanzkontrollbehdrde fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern auch fiir einen

beachtlichen Teil der kommunalen Ebene Priifungsbehorde.

Der hier vorliegende Kommunalbericht wird erstmals gesondert als Teil I des Jahresberichtes
dem Landtag im Rahmen des Entlastungsverfahrens iibergeben. Der Landesrechnungshof

beabsichtigt, kiinftig dem Landtag regelmifig einen Kommunalbericht vorzulegen.

Die Erkenntnisse aus den Kommunalpriifungen (Kap. 4) werden dabei ergénzt durch eine vor-
anstehende Analyse der Finanzlage der Kommunen (Kap. 2) und einen Diskussionsbeitrag zur

anstehenden Novellierung des kommunalen Finanzausgleichsgesetzes (FAG M-V) in Kap. 3.

Der Kommunalbericht enthélt auch einen Beitrag zur Querschnittspriifung der Wohnungsbau-
und Stadtumbauforderung und Lage der kommunalen Wohnungswirtschaft. Einen Sonder-
bericht hierzu hatte der Landesrechnungshof dem Landtag noch in der vergangenen Legis-
laturperiode mit Drs. 4/2292 zugeleitet. Da er vor deren Ablauf nicht mehr im Landtag
behandelt werden konnte, bringt der Landesrechnungshof ihn als Anlage zum Kommunal-

bericht erneut ein.

Das Innenministerium als oberste Kommunalaufsicht und das Finanzministerium Mecklen-
burg-Vorpommern wurden zum Entwurf des Berichtes angehort. Gleichzeitig wurde auch den

Geschiftsstellen der kommunalen Landesverbénde Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Das Finanzministerium begriiit die Entscheidung des Landesrechnungshofes, die Ergebnisse
der tiberortlichen Kommunalpriifung durch eine umfassende Analyse der kommunalen
Finanzausstattung und Finanzlage sowie Herleitung von Handlungsvorschldgen zu ergénzen.
In der Stellungnahme des Innenministeriums wird zudem die Entscheidung des
Landesrechnungshofes, notwendige Anderungsprozesse auf Grundlage seiner Priifungs- und
Beratungstitigkeit begleiten zu wollen, ausdriicklich begriiit. Die Hinweise der angehorten
Ministerien und der Geschiftsstellen der kommunalen Landesverbédnde wurden im Bericht

bertiicksichtigt.
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2. Lage der kommunalen Finanzwirtschaft

Im Rahmen der nachfolgenden Analyse sollen die kommunale Ebene insgesamt, als auch
einzelne Gebietskorperschaften bzw. Einnahmen- und Ausgabenarten einer eingehenderen
Betrachtung unterzogen werden. Das Ziel ist es, die finanzwirtschaftliche Entwicklung der
kommunalen Ebene in Mecklenburg-Vorpommern zu analysieren und daraus Empfehlungen
abzuleiten. Da dem Landesrechnungshof die iiberortliche Priifung der Haushalts- und
Wirtschaftsfilhrung sowie der sonstigen Verwaltungstitigkeit der Kreisfreien Stidte und
Landkreise obliegt, wird zusitzlich deren finanzwirtschaftliche Situation anhand gesonderter

Kennzahlen untersucht.

Fiir die Analyse wird auch auf Vergleichsdaten anderer Flichenlidnder zuriickgegriffen, um
aus den sich abbildenden Unterschieden mogliche Erklarungsansétze abzuleiten.! Neben dem
Freistaat Sachsen (SN) und den finanzschwachen Flachenldndern West (FFW)* werden in der
Regel auch die anderen drei ostdeutschen Flachenlédnder (3FO) Brandenburg, Sachsen-Anhalt
und Thiiringen als Vergleichsmalistab genutzt. Die 3FO werden gegeniiber den bisherigen
Benchmarkvergleichen des Landesrechnungshofes als weiterer Vergleichsmafstab zusétzlich
herangezogen, um die Entwicklung von Mecklenburg-Vorpommern innerhalb aller ostdeut-

schen Flachenlander besser bewerten zu konnen.

Dem vorliegenden Bericht liegt eine Vielzahl von Datenquellen zu Grunde, wobei nicht nur
Daten aus Publikationen, sondern auch Datenmaterial verwendet wird, welches in der Regel
nicht publiziert, sondern auf Anfrage vom Statistischen Bundesamt zur Verfiigung gestellt

wird. Die Kerndatenbasis bilden:

e die Kassenstatistik der Gemeinden und Gemeindeverbinde (GfK), die gegenwirtig bis
zum Jahr 2005 vorliegt. Es ist darauf hinzuweisen, dass Abweichungen zu den
Jahresabschliissen der Kommunen nicht ausgeschlossen sind, da die Kassenstatistik
die notwendigen Buchungen zwischen Verwaltungs- und Vermdgenshaushalt nicht

beriicksichtigt, aber dafiir zeitlich aktueller vorliegt. Gleichwohl sind die aus der

1 Die Methode des Benchmarkings wurde zuletzt auch vom Landesverfassungsgericht Mecklenburg-
Vorpommern als geeignete Methode der 6ffentlichen Finanzanalyse bezeichnet. Siehe Urteil des LVerfG
(1/05, 5/05, 9/05); S. 29.

2 Eine detaillierte Begriindung fiir die Wahl von Sachsen bzw. der Liandergruppe FFW, bestehend aus
Niedersachsen (NI), Rheinland-Pfalz (RP), Saarland (SL) und Schleswig-Holstein (SH), als Referenz fiir
Landervergleiche findet sich in ,,Mecklenburg-Vorpommern — Finanzwirtschaftliche Performance im
Léandervergleich®, S. 1; LT-Drs. 4/2151.
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Kassenstatistik zu entnehmenden Daten fiir zeitnahe finanzwirtschaftliche Analysen in
der Wissenschaft geeignet und allgemein gebrduchlich, so z.B. auch beim Stadte- und
Gemeindetag. Zudem steht der Bereich der laufenden Ausgaben im Fokus des
Berichts, der durch die GfK sehr exakt abgebildet wird.

e Die Rechnungsstatistik wird erst mit einem zeitlichen Verzug von ca. 2 Jahren
publiziert, demnach liegen derzeit erst die Daten flir das Jahr 2003 vor. Fiir aktuelle
Analysen, z.B. der verdnderten Sozialausgaben aufgrund der Neugestaltung des SGB

II (Hartz IV), ist sie daher nicht geeignet.

e Fiir die Abbildungen 9 und 10 wurden einige Daten aus den vorldufigen Jahresab-
schliissen 2005 der Kreisfreien Stiadte und Landkreise in Mecklenburg-Vorpommern

vom Landesrechnungshof abgefragt.

e Fir die Vergleichsberechnungen wurden u.a. einwohnerbezogene Einnahmen und
Ausgaben verwendet. Als Grundlage dienten die Bevolkerungszahlen des Statistischen

Bundesamtes jeweils vom 30.06. des betreffenden Jahres.
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2.1 Uberblick iiber den kommunalen Gesamthaushalt

Die aktuellen finanzwirtschaftlichen Kennzahlen der kommunalen Haushalte in Mecklenburg-
Vorpommern fiir 2005 sind in der Gesamtsicht weiter unbefriedigend. Eine stabile und
nachhaltige Entwicklung ldsst sich aus den vorliegenden Ergebnissen fiir das Haushaltsjahr
2005 nicht ablesen. Ein Anstieg der kommunalen Gesamteinnahmen um 4,5 % (siche
Tabelle 1) reichte nicht aus, um den zuletzt positiven Trend bei der Entwicklung des
Finanzierungssaldos fortzusetzen (siche Abbildung 1), da sich gleichzeitig die kommunalen

Ausgaben um 6,2 % erhohten.

Die fiir 2005 festzustellende Ausgabensteigerung ist zu grolen Teilen auf die kommunalen
Sozialausgaben zurlickzufiihren, die sich vor allem aufgrund der Sozialrechtsinderungen
gegeniiber 2004 um ein Drittel auf fast 1 Mrd. Euro erh6ht haben. Bereits an dieser Stelle sei
deshalb auf die Analyse der Sozialausgaben unter Abschnitt 2.3.3 verwiesen. Daneben stiegen
auch die laufenden kommunalen Zuweisungen und Zuschiisse weiter an. Diese haben sich in

Jahresfrist um mehr als 13 % auf 677 Mio. Euro erhoht.

Positiv anzumerken ist der festzustellende Riickgang bei den Personalausgaben und beim
laufenden Sachaufwand. Der laufende Sachaufwand war um 1,8 % riickldufig gegeniiber
2004, die Personalausgaben konnten sogar um 4,5 % reduziert werden. Allerdings macht fiir
die Personalausgaben ergidnzend die konsolidierte Darstellung mit den Ifd. Zuweisungen und
Zuschiissen Sinn, um Auslagerungseffekte von Personal in kommunale Betriebe zu erfassen.
Bei ,,Stellenabbau® durch Auslagerungen wiirden die Personalausgaben im Kernhaushalt
niedriger ausfallen, ohne dass dies zu einer Ergebnisverbesserung im kommunalen Haushalt
filhrt, da sich diese Stellenkosten nunmehr in Zuschiissen aus dem Haushalt an die
kommunalen Betriebe widerspiegeln. In 2005 sind die zusammengefassten Ausgaben fiir
Personal und laufende Zuweisungen und Zuschiisse um 2,6 % gestiegen. Das kann darauf

hindeuten, dass Stellenabbau auch durch Auslagerungen — also rein optisch — erfolgte.
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Tabelle 1: Einnahmen und Ausgaben der Gemeinden/Gv. in Mecklenburg-Vorpommern, 2002-2005

2002' | 2003' | 2004> | 2005 [RAUCEAUSRWIUIEERVIN
Einnahmen laufende Rechnung 2.790 2.819 2.822 3.065 9,8 8,6
darunter:

1.1 |Steuern und steuerdhnliche Einnahmen 459 483 513 570 24,1 11,0
- Gemelndeanfsll an der Einkommens- und 168 177 156 180 7.1 15.4
Umsatzsteuer™
- Gewerbesteuer (netto)® 141 150 201 233 65,0 15,9
- Grundsteuer A und B? 138 144 144 145 4,9 0,3

12 Einnahmen aus wirtschaftlicher Tatigkeit, sonstige Ifd. 13 198 225 216 13 41
Einnahmen

1.3 |Gebiihren, sonstige Entgelte 352 352 300 292 -17,2 -2,8

1.4 |Laufende Zuweisungen und Zuschiisse® 1.951 1.994 1.810 2.065 5,9 14,1

2. |Einnahmen Kapitalrechnung 573 595 569 480 -16,3 -15,7
darunter:

2.1 |Zuweisungen und Zuschiisse fiir Investitionen 459 464 368 383 -16,6 4,1

2.2 |Erlose aus Vermogensverduflerungen 103 103 172 71 -30,8 -58,5

3. |Bereinigte Einnahmen (1.+2.) 3.363 3.414 3.391 3.544 5,4 4,5

4. |Ausgaben laufende Rechnung 2.660 2.745 2.764 3.003 12,9 8,7
darunter:

4.1 |Personalausgaben 905 914 901 861 -4,9 -4,5

4.2 |Laufender Sachaufwand 691 716 679 666 -3,6 -1,8

4.3 |Lfd. Zuweisungen und Zuschiisse 553 568 598 677 22,5 13,2

4.4 |Zinsausgaben 120 122 117,6 113 =55 -3,6

4.5 |Sozialausgaben® 623 631 734 978 57,0 33,3

5. |Ausgaben der Kapitalrechnung 768 749 601 569 -25,9 -53
darunter:

5.1 |Sachinvestitionen 603 576 473 430 -28,7 -91
- BaumaBnahmen 519 494 396 361 -30,4 -8,6

5.2 |Zuweisungen und Zuschiisse fiir Investitionen 132 144 111 111 -16,0 0,4

6. |Bereinigte Ausgaben (4.+5.) 3.428 3.494 3.365 3.572 4,2 6,2

7.1 |Saldo der laufenden Rechnung (1. ./. 4.) 130 74 58 62 -52,7 53

7.2 |Einnahmen aus Krediten und inneren Darlehen® 237 74 244 214 -9.6 -12,3

7.3 |Schuldentilgung’ 170 230 264 243 43,1 -8,0

8. [Schulden am 31. Dezember® 2.401 2418 2.391 2.334 -2,8 -2,4

1) Ifd. Nr. 1. bis 6.: Statistisches Bundesamt, FS 14 Reihe 3.1 — 6ffentliche Finanzen, Rechnungsergebnisse des 6ffentlichen Gesamthaushaltes 2002 bzw. 2003
2) Ifd. Nr. 1. bis 6.: Statistisches Bundesamt, Vierteljéhrliche Kassenergebnisse der kommunalen Haushalte (GFK) 1. - 4. Vierteljahr 2004 bzw. 2005

3) Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer, Gewerbesteuer (netto), Grundsteuer A und B fiir 2002 und 2003: Statistisches Landesamt
Mecklenburg-Vorpommern, Statistische Berichte — Gemeindefinanzen, Ausgaben und Einnahmen der Gemeinden und Gemeindeverbande
(Haushaltsrechnungsstatistik) in Mecklenburg-Vorpommern 2002 bzw. 2003

4) Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer 2002 und 2003: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, Statistische Berichte — Gemeindefinanzen,
Realsteuervergleich in Mecklenburg-Vorpommern 2002 bzw. 2003

5) Ifd. Nr. 7. und 8.: Statistisches Landesamt, Statistische Berichte — Schulden und Personal, Schulden der &ffentlichen Haushalte in Mecklenburg-Vorpommern
31.12.2002 bzw. 31.12.2003 bzw. 31.12.2004 bzw. 31.12.2005

6) Erhohungen 2005 sind in groBem MaBe auf die Sozialrechtséinderungen im SGB 11 zuriickzufiihren
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Wenig erfreulich ist zudem der weiter anhaltende Riickgang der kommunalen Investitionen.
So sind die Sachinvestitionen allein im vergangenen Jahr um rd. 9 % zuriickgegangen,
gegeniiber dem Jahr 2002 ist sogar ein Riickgang von fast einem Drittel festzustellen.
Mittlerweile sind die Ausgaben fiir soziale Leistungen mit 978 Mio. Euro mehr als doppelt so
hoch wie die Sachinvestitionen (430 Mio. Euro). 2002 waren beide Ausgabearten noch fast
gleich hoch. Diese Verdnderung beruht jedoch zu groflen Teilen auf einer Aufgabenumver-
teilung, wobei das hohere Ausgabenniveau der Kommunen auch durch entsprechend hohere

Einnahmen — quasi als durchlaufende Posten — kompensiert wird.

Allerdings lasst sich fiir 2005 kein bundesweiter Trend zur Verschlechterung der kommunalen
Haushalte ablesen. Die zur Referenz herangezogenen Kommunen des Freistaates Sachsen
bzw. der finanzschwachen Flidchenldnder West und der anderen drei ostdeutschen Flachen-
lander (3FO) zeigen bessere Finanzierungssalden auf bzw. konnten den positiven Trend der

Vorjahre weiter fortsetzen.

Abbildung 1: Finanzierungssalden der kommunalen Ebene, 1997-2005, in Euro je EW
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Quelle: Kassenstatistik des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

In den folgenden Abschnitten sollen anhand weitergehender Analysen der Einnahmen- und
Ausgabenseite der kommunalen Haushalte die Ursachen der vergleichsweise schlechten
finanzwirtschaftlichen Performance der Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern untersucht

werden.
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2.2 Einnahmen der kommunalen Haushalte

Die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern sind gegenwirtig — entgegen einer weit ver-
breiteten Einschidtzung — keineswegs finanzschwach. Die Gesamteinnahmen je EW lagen
2005 rd. 20 % tber denen der kommunalen Ebene der finanzschwachen Westflachenlénder,
wobei ein erheblicher Teil dieser Mehreinnahmen nicht im Bereich der fiir den Aufbauprozess
des Landes relevanten investiven, sondern bei den laufenden Einnahmen festzustellen war.
Gleichzeitig hatten die hiesigen Kommunen auch deutlich hohere Pro-Kopf-Einnahmen als
die Kommunen ostdeutscher Vergleichsldnder. Dieses Ergebnis kam, trotz eingeleiteter
Konsolidierung (Wegfall der Mindestgarantie im FAG), durch die mit 1.214 Euro je EW
hochsten Zahlungen vom Land zustande (vgl. Abschnitt 2.2.2).

Tabelle 2: Einnahmen der Gemeinden/Gv. im Léndervergleich, 2005, in Euro je EW

Mehr (+)/ Mindereinnahmen
MV SN FFW | 3FO R
(-) in Mio. Euro
in Euro je EW

Einnahmen der laufenden Rechnung 1.789 | 1.605 | 1.556 | 1.624 316 399 282
darunter:

- Steuereinnahmen 332 423 628 378 -156 -506 -77
- Einnahmen aus wirtschaftlicher Tatigkeit| 126 115 113 108 18 22 30
- Laufende Zuweisungen u. Zuschiisse

vom Land 1.039 832 539 897 355 857 244
- Verwaltungs- u. Benutzungsgebiihren,

zweckgebundene Abgaben 170 123 160 161 81 17 16
Einnahmen der Kapitalrechnung 280 279 173 305 1 183 -43
darunter:

- VermogensverduBerungen 42 41 59 40 1 -30 3
- Vermogensiibertragungen vom Land 175 206 70 226 -53 180 -88
- Vermogensiibertragungen von anderen

Bereichen 49 28 45 44 35 6 8
Bereinigte Einnahmen 2.069 | 1.884 | 1.729 | 1.929 317 582 239
nachrichtlich: Zahlungen vom Land 1.214 | 1.038 609 1.123 302 1.037 156

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Bemerkenswert ist, dass die Relation von laufenden zu investiven Zuweisungen an die
kommunale Ebene unter den neuen Landern in Mecklenburg-Vorpommern am ungiinstigsten
ausfillt. Es dominieren die laufenden Zuweisungen. Der Landesrechnungshof empfiehlt hier

ein deutliches Umsteuern zugunsten der investiven Mittel.
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2.2.1 Steuereinnahmen

Die kommunalen Steuereinnahmen in Mecklenburg-Vorpommern stiegen 2005 insgesamt um
11 % zum Vorjahr auf 570 Mio. Euro’, wobei insbesondere bei der Gewerbesteuer eine

deutlich positive Tendenz festzustellen ist.

Dieser insgesamt erfreuliche Befund fiir die Steuern ist allerdings von Kommune zu
Kommune unterschiedlich ausgefallen, wie auch ein Blick auf die GroBenklassen zeigt.
Wihrend die Kreisfreien Stiddte (12,9 %) und die kreisangehdrigen Gemeinden mit weniger
als 10.000 Einwohnern (11,3 %) tiberproportionale Zuwéachse bei den Steuereinnahmen zu
verzeichnen hatten, lag das Wachstum bei den Gemeinden mit 10.000 und mehr Einwohnern

,,nur bei 6 %.

Abbildung 2: Entwicklung der kommunalen Steuereinnahmen in MV, 1995-2005, in Mio. Euro

L 575
L 525
L 475
L 425

— 375
— 325
— 275
— 225
— 175
— 125
— 75

— 25

125
100
75
50
25
0 [] [
g g

-50 T T T T T T T T T T -75
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
[] Grundsteuer A + B Bl Gewerbesteuer brutto [ Gewerbesteuerumlage [ Gem.--anteil LSYESt+ ZASt
B Gem.--anteil Umsatzsteuer Il andere Steuern u. stéhnliche St. A Steuern gesamt netto

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

Mit einem Durchschnittswert von 424 Euro je EW haben die Kreisfreien Stidte in
Mecklenburg-Vorpommern iiber ein Viertel niedrigere Steuereinnahmen als die sidchsischen
Kreisfreien Stidte (577 Euro je EW) und fast 10 % geringere als die in den 3FO (467 Euro je
EW). Die relative Steuerschwiche zu den Kreisfreien Stiddten in den finanzschwachen

Flachenlédndern West (801 Euro je EW) ist mit fast 50 % noch einmal deutlich groBer.

3 Netto-Steuereinnahmen, nach Abzug der Gewerbesteuerumlage von 40,3 Mio. Euro.
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Das fiir die Kreisfreien Stidte festzustellende Bild ist fast eins zu eins auf die gesamte
kommunale Ebene Mecklenburg-Vorpommerns zu iibertragen, die ebenfalls rd. 50 % weniger
Steuereinnahmen je EW verbuchen konnte als die kommunale Ebene in den finanzschwachen

Westfldchenldandern. Tabelle 3 fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Tabelle 3: Steuereinnahmen der kommunalen Gebietskérperschaftsebenen im Landervergleich, 2005,

in Euro je EW

in Euro je EW
Kommunaler Gesamthaushalt 332 423 628 378
Kreisfreie Stadte 424 577 801 467
Kreisangehdriger Raum
(Landkreise/Gemeinden/Amter) 292 340 594 355

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

Diese kommunale Steuerschwiche im Vergleich zu den finanzschwachen Flichenldndern
West ist Ausdruck der unterschiedlichen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit in den neuen und
alten Léndern. Allerdings weisen die fast 30 % hoheren Pro-Kopf-Steuereinnahmen in
sdchsischen Kommunen und die ebenfalls hoheren Steuereinnahmen in den Kommunen der
anderen drei ostdeutschen Flichenlédnder auf eine unzureichende Pflege und Ausschopfung
eigener steuerlicher Einnahmepotentiale der Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern hin.
Ursédchlich dafiir ist auch eine zu auskdmmliche Ausstattung mit laufenden Zuweisungen
innerhalb und auBerhalb des KFA durch das Land. So zeigt ein Vergleich der Hebesdtze der
kommunalen Realsteuern 2005 fiir die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern deutlich

unterdurchschnittliche Werte.

- Die gewogenen Durchschnitte des Hebesatzes fiir die fiskalisch nicht so ergiebige
Grundsteuer A (239) werden nur durch Thiiringen und Nordrhein-Westfalen

unterboten.

« Bei der Grundsteuer B (347) wird mit Rang 8 ein hinterer MiOttelfeldplatz belegt,

wobei bis auf Thiiringen alle neuen Linder z.T. deutlich hohere Hebesétze haben.

« Der Hebesatz fiir die Gewerbesteuer (307) wird lediglich knapp von Brandenburg

unterboten.
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Die Ergebnisse fiir alle Lander sind aus nachfolgender Tabelle ersichtlich. Dabei wird neben
dem jeweiligen gewogenen Hebesatz fiir die einzelnen Realsteuern die jeweilige Rangfolge
der Linder — beginnend mit dem hochsten Hebesatz — ausgewiesen. Ergidnzend wird
dargestellt, wie hoch die potentiellen Mehreinnahmen fiir die Kommunen in Mecklenburg-
Vorpommern wéren, wenn sie 2005 durchschnittliche Hebesédtze wie die Kommunen der

anderen Linder erhoben hétten.

Aus methodischer Sicht ist darauf hinzuweisen, dass bei der Durchschnittsbildung die Unterschiede bei den
Groflenklassen der Gemeinden eines Landes nicht berticksichtigt werden. Dies ist daher relevant, da sich
empirisch ein positiver Zusammenhang zwischen den Grofenklassen und den Hebeséitzen ergibt. Daher
sind geringere Durchschnittshebesétze insbesondere bei der Gewerbesteuer in Mecklenburg-Vorpommern
auch zum Teil auf die landlich geprdgte Struktur mit einem relativ groen Anteil von kleinen Gemeinden

zuriickzufiihren.

Allerdings lasst sich dieses Problem nicht vollstdndig durch Vergleiche der Hebesdtze nach Gemeinde-
groBenklassen und anschlieBender Addition beheben. Der Grund sind fehlende Referenzkommunen in
einigen GroBenklassen, die von den hiesigen Kommunen besetzt werden. So sind Kreisfreie Stadte der 3
untersten Kategorien* neben in Mecklenburg-Vorpommern lediglich in 2 weiteren Lindern, nidmlich in
Thiiringen und Rheinland-Pfalz, besetzt. Fiir diese beiden Lander ergeben sich bezogen auf 2004 bei der
differenzierten Berechnung nach Groflenklassen der Kreisfreien Stidte und kreisangehérigen Gemeinden
zwischen 10 und 15 % geringere potentielle Mehreinnahmen als bei der Durchschnittsberechnung.’ Daraus

lasst sich schlussfolgern, dass die erfolgten Berechnungen die potentiellen Mehreinnahmen anhand der

Durchschnitte der Hebesétze generell etwas {iberzeichnen.

4 Dazu gehoren folgende GroBenklassen: 20.000-50.000/ 50.000-100.000/ 100.000-200.000 Einwohner.
5 Die Berechnung erfolgte auf Basis des Realsteuervergleiches 2004 vom Stat. Bundesamt, da die Daten fiir
2005 noch nicht detailliert verdffentlicht sind.
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Tabelle 4: Gewogene Durchschnitte® der Hebesétze der kommunalen Realsteuern 2005 im Vergleich

Grundsteuer A Grundsteuer B Gewerbesteuer Summe
Mehr-
einnahmen in
Hebesatz | Rang | Mehreinnahmen | Hebesatz | Rang | Mehreinnahmen | Hebesatz | Rang | Mehreinnahmen || Mio. Euro bei
in Mio. Euro bei in Mio. Euro bei in Mio. Euro bei | Hebesdtzen
Hebesatz wie... Hebesatz wie... Hebesatz wie... wie...
BW 333 3 4,9 350 7 1,2 357 8 44,3 50,4
BY 334 2 5,0 367 5 7,6 372 6 57,6 70,2
BB 252 9 0,7 365 6 6,9 306 13 -1,0 6,5
HE 271 7 1,7 322 12 -9.4 398 4 80,7 73,0
239 11 - 347 8 - 307 12 - -
339 1 53 376 3 11,0 375 5 60,3 76,6
217 13 -1,2 432 2 32,2 434 1 112,7 143,7
284 6 2,4 338 10 -3,4 369 7 55,0 54,0
247 10 0,4 335 11 -4,5 416 2 96,7 92,6
295 4 2,9 442 1 36,0 414 3 94,9 133,8
285 5 2,4 373 4 9,9 315 11 7,0 19,3
270 8 1,6 315 13 -12,0 337 10 26,5 16,1
234 12 -0,3 341 9 -2 342 9 31 28,5

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

Nach der Modellrechnung anhand der durchschnittlichen Hebesédtze wéren gegeniiber allen
Landern Mehreinnahmen moglich gewesen. Im Fall von Brandenburg hitten sich diese auf
6,5 Mio. Euro bemessen. Unter den neuen Lidndern hatten die sdchsischen Kommunen 2005
die hochsten Hebesédtze. Deren Anwendung auf die hiesigen Realsteuer-Grundbetrige zeigt
sogar potentielle Zusatzeinnahmen von 133,8 Mio. Euro. Dieses Ergebnis heisst auf der
anderen Seite auch, dass der Unterschiedsbetrag zur Steuerkraft der séchsischen Kommunen
von 91 Euro je EW zu rd. 85% durch die niedrigeren Hebesdtze in Mecklenburg-
Vorpommern und insoweit nicht durch wirtschaftlich bedingte Steuerkraftdisparititen
zustande kommt. Die steuerlichen Einnahmen der Kommunen Mecklenburg-Vorpommerns
stellten sich also besser dar, wiirden nicht erhobene Steuern bzw. nicht genutzte Spielrdume

bei der Festlegung der Hebesétze, insbesondere bei der Grundsteuer B, realisiert.

6 Durchschnitt = Summe Istaufkommen x 100 / Summe Grundbetrige.
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Die Grundsteuer B wirkt wie eine Gemeindeeinwohnersteuer, weil neben dem Grund-
eigentiimer auch der Mieter iiber die Nebenkosten die entsprechenden steuerlichen Lasten
tragen. Damit ist sie pradestiniert, durch die individuellen Belastungen am ehesten den

Leistungsumfang an 6ffentlichen Giitern einer Gemeinde spiirbar und transparent zu machen.

Die rechnerisch sich ergebenden zusitzlichen Einnahmepotentiale bei der Gewerbesteuer sind
dahingehend einzuschridnken, dass schwichere Standortfaktoren in Iléndlich gepragten

Gebieten in gewissem Umfang niedrigere Hebesitze rechtfertigen konnen.

Der Landesrechnungshof ist gleichwohl der Auffassung, dass die Kommunen zur
Ausschopfung bestehender Einnahmepotentiale (Entgelte, Steuern) verpflichtet sind. So hat
auch das Landesverfassungsgericht’ festgestellt: ,,Kommunen konnen nicht, wenn und soweit
sie ihre die Wahrnehmung freiwilliger Selbstaufgaben behindernde Finanznot selber beheben

konnten, Finanzhilfen des Staates in Anspruch nehmen.*.

Von kommunaler Seite wird in diesem Zusammenhang die Auffassung vertreten, die
Steuerbelastung der Bilirger und Unternehmer miisse sich an der Einkommens- und
Ertragslage orientieren. Dem ist zu entgegnen, dass sich dann konsequenter Weise diese fiir
erforderlich gehaltene, geringere Steuerbelastung auch beim kommunalen Angebot von
offentlichen Leistungen niederschlagen miisste. Wenn also die verfiigbaren Einkommen nur
einen Teil des Bundesdurchschnitts betragen und sich die Kommunen bei der Steuererhebung
daran orientieren, diirfte folglich auch nur ein entsprechender Teil der 6ffentlichen Leistungen
angeboten werden. Da die tatsdchlichen kommunalen Ausgaben aber iiber dem
Bundesdurchschnitt liegen, muss von den Kommunen auch eine dquivalente Ausschopfung

der Einnahmepotentiale gefordert werden.

2.2.2 Laufende Zuweisungen und Zuschiisse

Neben den Steuereinnahmen stehen den Kommunen als eigene Einnahmen die Gebiihren und
Abgaben, Einnahmen aus wirtschaftlicher Tétigkeit und einige sonstige Einnahmen im
Verwaltungshaushalt zur Verfiigung. Die SchlieBung der verbleibenden Einnahmeliicke in
den kommunalen Haushalten erfolgt durch subsididre Zuweisungen des Landes, um eine
angemessene Finanzausstattung zu erreichen. Dadurch sollen die Kommunen finanziell in die

Lage versetzt werden, ihre verfassungsméfigen bzw. gesetzlichen Aufgaben zu erfiillen.

7 Siehe Urteil des LVerfG (1/05, 5/05, 9/05) vom 11. Mai 2006; S. 28 f.
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Allerdings ist die Angemessenheit der kommunalen Finanzausstattung seit Bestehen der
Bundesrepublik in allen Landern sehr strittig, da es, wie in allen vertikalen Finanz-
beziehungen, kaum moglich erscheint, diese als objektiv quantifizierbare Grole zu ermitteln.
Auch in diesem Land ist sie wiederholt Streitgegenstand zwischen Kommunen und Land

gewesen.

Zur Angemessenheit der kommunalen Finanzausstattung fiihrte das Landes-

verfassungsgericht im Urteil vom 11. Mai 2006 aus®:

Das Recht der Gemeinden auf Selbstverwaltung umfasse auch einen gegen das Land gerichteten Anspruch
auf angemessene Finanzausstattung. Den Gemeinden miisse dabei nicht nur hinsichtlich der
Pflichtaufgaben eine geniigende Finanzmasse zur Verfligung stehen; sie miissten dariiber hinaus auch in der
Lage sein, ein Mindestmal} an freiwilligen Selbstverwaltungsaufgaben zu erledigen. Dies gehdre zum un-
antastbaren Kernbereich der kommunalen Selbstverwaltung. Der Gesetzgeber habe bei der Ausgestaltung

des kommunalen Finanzausgleichs aber einen weiten Gestaltungsspielraum.

Das aus der Selbstverwaltungsgarantie zu entnehmende Recht auf eine angemessene Finanzausstattung
beschrianke sich nicht auf die Vermeidung von Notlagen, sondern gelte vielmehr auch fiir Regelungen,

welche die Kommunalfinanzen in der Normalsituation betreffen.

Das Gericht erldutert, angemessen sei eine aufgabenaddquate Finanzausstattung, weil die Ausgaben sich
nach den Aufgaben richteten. Die Angemessenheit sei aber auch zu beurteilen als Relation zwischen der
Finanzausstattung des Landes und der Kommunen. Richtschnur sei die Gleichwertigkeit der Ebenen und
ihrer Aufgaben. Es seien VerteilungsmaBstibe zu wihlen, durch die eine einseitige Benachteiligung der

Kommunen vermieden wird.

Nicht mehr angemessen sei die Finanzausstattung, wenn die Kommunen mangels finanzieller Mittel
auflerstande seien, ein Minimum an freiwilligen Aufgaben der Selbstverwaltung zu erfiillen, weil dann der
Kernbereich kommunaler Selbstverwaltung verletzt sei. Die Mindestfinanzausstattung, die eine derartige
Betitigung noch ermdgliche, bilde daher eine zwingend einzuhaltende Untergrenze angemessener
Finanzausstattung. Diese Mindestfinanzausstattung sei indes nicht allgemein quantifizierbar, insbesondere
konne nicht angenommen werden, dass fiir freiwillige Aufgaben ein bestimmter (prozentualer) Anteil des

Verwaltungshaushaltes verfiigbar sein miisse.

Ob Kommunen sich in ihrem Kernbereich noch geniigend entfalten konnen, lasse sich vielmehr nur im
Wege wertender Betrachtung ermitteln. Dabei sei auch von Bedeutung, ob die Kommunen dem Gebot
wirtschaftlicher und sparsamer Haushaltsfilhrung nachkommen. Das Landesverfassungsgericht hat
ausdriicklich ausgefiihrt, dass die Kommunen keine Finanzhilfen des Staates erwarten kénnen, wenn und
soweit sie ihre Finanznot selbst beheben konnen. Im Rahmen der wertenden Betrachtung kdnne unter

anderem die Frage aufgeworfen werden, ob die Betitigungsfelder der Gemeinde (unbeschadet der

Unterschiede im Einzelfall) einer in der Realitdt generell vorhandenen Typik noch entsprechen. Als

8 Siehe Urteil des LVerfG (1/05, 5/05, 9/05) vom 11. Mai 2006; S. 28 f.
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geeigneten Weg zur Beurteilung der Finanzsituation der Kommunen hat das Gericht aber auch den
Vergleich mit derjenigen der Kommunen in anderen Lidndern — unter Beriicksichtigung der jeweiligen
Besonderheiten — angesehen. Das Gericht hat aulerdem ausdriicklich hervorgehoben, dass das Recht der
Kommunen auf eine Mindestfinanzausstattung nur in den Grenzen der Leistungsfahigkeit des Landes
bestehe, das finanziell Mogliche sei eine Grenze fiir Leistungen des Staates, die auch zugunsten der
Kommunen nicht iiberschritten werden kénne. Wenn das Land selber auf ein niedriges Niveau gehen

miisse, hitten die Kommunen kein Recht, davon ausgenommen zu werden.

Die Diskrepanz zwischen der in jedem Falle zu gewidhrenden Mindestfinanzausstattung und der
Leistungsfahigkeit des Landes hat das Gericht dabei damit aufzuldsen gesucht, dass es feststellt, der
Umfang der den Kernbereich kommunaler Selbstverwaltung ermdglichenden Finanzausstattung sei — je

nach den finanziellen Gegebenheiten — verédnderlich.

In Schlussfolgerung aus diesen Ausfiihrungen des Gerichts wird danach in Zeiten einbrechender Einnah-
men auf der Ebene des Landes insgesamt der fiir Kernaufgaben kommunaler Selbstverwaltung notwendige
Finanzbedarf anders zu beurteilen sein. Damit kann die Mindestfinanzaustattung auch nicht als statische,

sondern nur als dynamische Grofle, die in finanzwirtschaftlich schwierigen Zeiten auch nach unten

veranderbar ist, verstanden werden.

Eine Moglichkeit, sich der Frage nach der geeigneten Hohe der subsididren Landeszuweis-
ungen anzundhern, besteht im Benchmarkansatz, der auf die Annahme einer weitgehenden
Vergleichbarkeit bei den kommunalen Aufgabenstrukturen aufsetzt. Vergleicht man also die
laufenden Pro-Kopf-Einnahmen der kommunalen Ebene (Gemeinden und Gemeinde-
verbinde), so zeigt sich, dass die kommunale Steuerschwéiche Ostdeutschlands durch
laufende Zuweisungen des Landes nicht nur kompensiert, sondern z.T. erheblich

tiberkompensiert wird.
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Abbildung 3: laufende Einnahmen der kommunalen Ebene, 2005, in Euro je EW, im Landervergleich
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Quelle: GfK des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Wihrend die anderen ostdeutschen Kommunen in der Ebenenbetrachtung einschlieBlich der
laufenden Landeszuweisungen einnahmenseitig ungefahr auf dem Niveau der Kommunen in
den finanzschwachen Westflichenldndern liegen, so wird dieses Einnahmenniveau bei den
Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern deutlich tibertroffen. Noch gravierender féllt der
Unterschied zu den Kommunen im Saarland, dem finanzschwéchsten Land innerhalb der
Vergleichsgruppe West, aus — hier liegt fiir alle neuen Linder eine Uberkompensation der
unterproportionalen kommunalen Finanzkraft vor. Auch das Landesverfassungsgericht hat

sich dieser Auffassung angeschlossen.’

Dies ist insofern relevant, da auf Grund des Ubernivellierungsverbots'® das finanzschwiichste
westdeutsche Fliachenland als Vergleichsmaf3stab heranzuziehen ist, um im Rahmen der
Nachweisfithrung der Solidarpaktmittel den abrechenbaren Hochstbetrag zum Ausgleich der

unterproportionalen kommunalen Finanzschwiche zu ermitteln.

Das Land wird den Riickgang der aufbaubedingten Transfermittel durch die feststehende
Degression der Solidarpaktmittel, schon zur Vermeidung einer finanzwirtschaftlichen Selbst-
gefahrdung, symmetrisch auch an seine Kommunen weitergeben miissen. Ein entsprechendes
Regulativ stellt dabei der gegenwirtige GleichmaBigkeitsgrundsatz (GMG) im kommunalen

Finanzausgleich dar.

9 LVerfGE vom 11. Mai 2006; S. 44.

10 Das Ubernivellierungsverbot besagt im konkreten Fall, dass die kommunale Finanzkraft der ostdeutschen
Lander durch die SOBEZ zum Ausgleich der unterproportionalen Finanzkraft maximal auf das Niveau des
westdeutschen Landes mit der geringsten kommunalen Finanzkraft angehoben werden darf.
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Wie aus Tabelle 2 ersichtlich ist, gewédhrt das Land Mecklenburg-Vorpommern der
kommunalen Ebene hochgerechnet 200 bis 300 Mio. Euro mehr an laufenden Zuweisungen
und Zuschiissen in 2005, als es in Sachsen bzw. den 3FO der Fall ist. Ein kleinerer Teil an
hoheren Zuweisungen ist dabei gerechtfertigt, zieht man die geringe Einwohnerdichte im
Land in Betracht. Dafiir erhielt das Land 2005 iiber den LFA (Diinnsiedleransatz) rd.
34,8 Mio. Euro.

Das Land selbst hat trotz konjunkturell besserer Steuereinnahmen sowie den steuerpolitischen
MaBnahmen der Bundesregierung ab 2007 und dem eingeleiteten Konsolidierungskurs
weiterhin erhebliche strukturelle Haushaltsprobleme. Wie bereits im Performance-Bericht des
Prisidenten des Landesrechnungshofes dargestellt, miissen die MaBnahmen zur
Haushaltskonsolidierung  deutlich ~ beschleunigt und intensiviert werden. Der
Landesrechnungshof empfiehlt daher der Landesregierung, unverziiglich gesetzliche Schritte
einzuleiten, um die laufenden Zuweisungen an die kommunale Ebene innerhalb und
insbesondere auflerhalb des kommunalen Finanzausgleichs schrittweise um 150 Mio. Euro zu
reduzieren. Ein Teil davon konnte seitens der kommunalen Ebene mit dem Ausschdopfen
eigener Einnahmepotentiale, beispielsweise bei der Grundsteuer B, kompensiert werden
(siehe Tabelle 4).

Die Geschiftsstelle des Stiddte- und Gemeindetages Mecklenburg-Vorpommern wies darauf
hin, dass weitere Kiirzungen der laufenden Zuweisungen des Landes bereits in der
Vergangenheit vollstindig durch steigende Kassenkredite kompensiert wurden. Daher wiirde
eine Umsetzung der Empfehlung des Landesrechnungshofes diesen Trend weiter

fortschreiben.

Aus Sicht des Landesrechnungshofes offenbart diese Argumentation ein Aufgaben-
verstidndnis, das davon ausgeht, dass keinerlei Ermessensspielraum besteht, wie und warum
eine kommunale Aufgabe erledigt wird, und damit die Ausgaben vollstindig determiniert
seien. Der Landesrechnungshof kann diese Auffassung nicht teilen. Nur bei relativ wenigen
kommunalen Aufgaben ist ein ,,0b* und ,,wie* durch gesetzliche und sonstige Vorgaben
vollstindig festgelegt. Mitunter ist nur das ,,0b*, nicht jedoch das ,,wie* bestimmt. Die
Kommunen haben hier ganz erhebliche Spielrdume bei der Aufgabenwahrnehmung und
konnen z.B. durch geringere Aufgabenintensitdt ihre Ausgaben spiirbar senken. So sind auch
Variationen bei den Pro-Kopf-Ausgaben je Aufgabengebiet in den einzelnen Kommunen

festzustellen.
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Der Landesrechnungshof erwartet daher von der kommunalen Ebene, sich selbst verstarkt um

vergleichende Analysen einzelner Aufgabenbereiche zu bemiihen.

2.2.3 Einnahmen der Kapitalrechnung

Die Pro-Kopf-Einnahmen der Kapitalrechnung in den Kommunen von Mecklenburg-
Vorpommern lagen trotz der aufgezeigten hoheren Einnahmen im laufenden Bereich mit
280 Euro je EW im Jahr 2005 fast auf gleichem Niveau wie in den sédchsischen Kommunen
(279 Euro je EW). Die 3FO hatten mit 305 Euro je EW etwas hohere Einnahmen in ihren

Vermogenshaushalten zu verbuchen.

Greift man an dieser Stelle der Frage vor, welche Effekte diese Einnahmen bei den Ausgaben
der Kapitalrechnung bzw. bei den kommunalen Investitionen bewirkt haben, sind die
Ergebnisse erniichternd. Der Saldo der Kapitalrechnung (siehe Tabelle 5) stellt vereinfachend
den aus dem laufenden Haushalt selbst erwirtschafteten kommunalen Eigenanteil an den
getdtigten Investitionen dar. Danach betrug der von den Kommunen in Mecklenburg-
Vorpommern selbst erwirtschaftete Beitrag flir Investitionen lediglich 52 Euro je EW, was
einem kommunalen Eigenanteil von rd. 16 % der Gesamtausgaben der Kapitalrechnung
entspricht. Diese sehr geringe Aktivierung von kommunalen Eigenmitteln aus dem laufenden
Haushalt fiir Investitionen resultiert neben den {iberhohten laufenden Ausgaben der
kommunalen Ebene aus den vergleichsweise sehr hohen Forderquoten des Landes (z.T. nahe
der Vollfoérderung) in den investiven Forderprogrammen und den folglich &uferst geringen

Kofinanzierungsquoten fiir die Kommunen.

Die investive Forderpolitik des Landes fiir die kommunale Infrastruktur hat unter anderem
wegen dieser sehr hohen Forderquoten héufig Fehlallokationen und Ressourcenver-
schwendung aufgrund von Fehlsteuerungseffekten und Fehlanreizen zur Folge. Hinsichtlich
der kommunalen Haushalte hat sie zudem, weniger aktivierende - Mobilisierung kommunaler
Haushaltsmittel fiir Infrastrukturinvestitionen - als substituierende Wirkung zur Folge. So
erhdhen sich durch investive FordermalBnahmen letztlich die konsumtiven Finanzierungs-

spielrdume der kommunalen Ebene.
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Tabelle 5: Saldo der Kapitalrechnung auf der kommunalen Ebene im Vergleich, 2005, in Euro je EW

in Euro je EW

Kommunaler Gesamthaushalt
Einnahmen der Kapitalrechnung 280 279 173 305
Ausgaben der Kapitalrechnung 332 358 254 339
Saldo der Kapitalrechnung -52 -79 -81 -34
Kreisfreie Stidte
Einnahmen der Kapitalrechnung 318 251 237 355
Ausgaben der Kapitalrechnung 320 325 303 359
Saldo der Kapitalrechnung -2 -74 -66 -4
Kreisangehoriger Raum (Landkreise/Gemeinden/Amter)
Einnahmen der Kapitalrechnung 266 295 179 295
Ausgaben der Kapitalrechnung 341 376 277 341
Saldo der Kapitalrechnung -75 -81 -98 -46

Quelle: Berechnet aus Angaben der GfK des Statistischen Bundesamtes.

Zwischen den Ergebnissen fiir die Kreisfreien Stddte und die Landkreise mit ihren
kreisangehorigen Gemeinden und Amtern zeigen sich dabei deutliche Unterschiede. So sind
bei den Kreisfreien Stidten in Mecklenburg-Vorpommern die Ausgaben mit 320 Euro je EW
lediglich 2 Euro hoher gewesen als die Einnahmen der Kapitalrechnung. Im Grunde
genommen werden die investiven Ausgaben fast vollstdndig durch investive Zuweisungen des
Landes, VermogensverduBerungen sowie Schuldenaufnahmen im offentlichen Bereich
finanziert. Eine dhnlich besorgniserregende Situation zeigt sich auch bei den Kreisfreien
Stadten der 3FO. Dagegen haben die séchsischen Kreisfreien Stédte rd. 23 % Eigenmittel fiir

die Ausgaben der Kapitalrechnung mobilisiert.

Die zuvor getroffenen Aussagen zur Kapitalrechnung lassen sich in @hnlicher Form auch
durch die Abbildung des aus der Kassenstatistik ermittelten Saldos der laufenden Rechnung
der kommunalen Ebene wiedergeben. Er ldsst Riickschliisse dahingehend zu, inwieweit die
Kommunen durch Uberschiisse im Verwaltungshaushalt in der Lage sind, Zufiihrungen zum
Vermogenshaushalt zu leisten und den Nachweis eigener Mittel im Rahmen der Ausgaben der

Kapitalrechnung zu erbringen. In Tabelle 6 sind die entsprechenden Ergebnisse dargestellt.
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Tabelle 6: Saldo der laufenden Rechnung auf der kommunalen Ebene im Vergleich, 2005, in Euro je

in Euro je EW

Kommunaler Gesamthaushalt
Einnahmen der laufenden Rechnung 1.789 1.605 1.556 1.624
Ausgaben der laufenden Rechnung 1.753 1.456 1.546 1.556
Saldo der laufenden Rechnung 36 148 10 68
Kreisfreie Stidte
Einnahmen der laufenden Rechnung 1.939 1.849 1.891 1.922
Ausgaben der laufenden Rechnung 2.052 1.729 1.941 1.948
Saldo der laufenden Rechnung -113 120 -50 -26
Kreisangehériger Raum (Landkreise/Gemeinden/Amter)
Einnahmen der laufenden Rechnung 1.739 1.455 1.584 1.560
Ausgaben der laufenden Rechnung 1.634 1.302 1.547 1.464
Saldo der laufenden Rechnung 105 153 37 96

Quelle: Berechnet aus Angaben der GfK des Statistischen Bundesamtes.

Die zuvor festgestellten Unterschiede im Nachweis von Eigenmitteln fiir kommunale
Investitionsausgaben zwischen dem kreisangehdrigen Raum und den Kreisfreien Stidten in
Mecklenburg-Vorpommern und insgesamt zu den Kommunen der Vergleichslédnder lassen
sich auch anhand des Saldos der laufenden Rechnung gut erkennen. Gerade gegeniiber den
sdchsischen Kommunen miissen die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern ihre
Eigenanstrengungen zur Senkung ihrer laufenden Ausgaben deutlich intensivieren und
beschleunigen, um sich liberhaupt wieder Eigenfinanzierungsspielrdume fiir Investitionen zu

erarbeiten.

Dariiber hinaus liefern die hier getroffenen Feststellungen bereits Indizien fiir eine der Thesen
in Abschnitt 3.3, wonach in Mecklenburg-Vorpommern die Fokussierung von Finanzmitteln
auf groBere Stadte zur Abbildung ihrer zentralortlichen Funktion im Vergleich mit anderen

Liandern nicht hinreichend gelungen ist.

Ohne den Ausfiihrungen zu den Investitionsausgaben vorzugreifen, sei hier bereits auf den
kaum noch vorhandenen investiven Ausgabenvorsprung der hiesigen Kreisfreien Stddte
gegeniiber den Kommunen in den finanzschwachen Westflichenldndern verwiesen (siehe

Abschnitt 2.3.4).
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Hier scheint es aus Sicht des Landesrechnungshofes geboten, vor dem Hintergrund der in
Tabelle 5 dargestellten Ergebnisse im FAG eine Mittelumschichtung vom kreisangehdrigen
Raum an die Kreisfreien Stédte zu priifen und zugleich durch erhohten Konsolidierungsdruck
auf die laufenden Haushalte der Kreisfreien Stddte dort mehr Raum fiir die Eigenfinanzierung
von Investitionen zu schaffen. Gleichzeitig sollten die Kommunen bei der notwendigen
Aufgabenkritik durch das Land unterstiitzt werden, um bestehende Konsolidierungspotentiale
zu heben. Der Landesrechnungshof ist sich dessen bewusst, dass diese Ziele weitere
flankierende MalBnahmen bediirfen. Dazu zdhlen kommunalrechtliche MalBnahmen, wie
wirksamere Eingriffs- und Steuerungsmoglichkeiten der Kommunalaufsicht und eine Reform

der Kommunalverfassung (Vgl. Abschnitt 3.6).

Das Innenministerium hat hierzu in seiner Stellungnahme darauf hingewiesen, dass
moglicherweise auch eine Umschichtung der FAG-Zuweisungen innerhalb des kreisange-
horigen Raumes zugunsten der Landkreise als Sozialleistungstrager erforderlich sein konnte.

Diese Frage ist im Rahmen der erforderlichen Novellierung des FAG zu thematisieren.

Erste Uberlegungen des Landesrechnungshofes hierzu finden sich in Kapitel 3. Ein
Bestandteil dessen sollte die Gewidhrung niedrigerer laufender, aber hoherer investiver
Zuweisungen an die Kommunen des Landes im Rahmen einer grundlegenden Reform der
investiven Forderpolitik sein, bei der gleichzeitig die sehr hohen Forderquoten reduziert und

die dadurch zu niedrigen kommunalen Kofinanzierungsquoten angehoben werden sollten.

Das Innenministerium duflerte im Rahmen seiner Stellungnahme Zweifel, ob die geforderte
Erhohung der kommunalen Kofinanzierungsanteile — im Hinblick auf die teilweise sehr
angespannte Haushaltslage — mit der gewiinschten Zunahme kommunaler Investitionen einher
gehen wird. Nach Meinung des Landesrechnungshofes ist dem nur in kurzfristiger Sicht
zuzustimmen. Ein entsprechender Kurswechsel der Forderpolitik ist unvermeidlich, wird aber
natiirlich erst greifen, wenn in den kommunalen Verwaltungshaushalten ausreichend hohe
Uberschiisse fiir investive Eigenanteile erwirtschaftet werden. Dies wird allerdings nur durch

erginzende kommunalaufsichtsrechtliche Instrumentarien zu erreichen sein.

Insgesamt versetzt die investive Mittelausstattung die Kommunen des Landes wie gesehen in
die Lage, deutlich mehr als die kommunale Ebene in den westdeutschen Vergleichsldndern

fiir Infrastruktur auszugeben.
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Dieser Vorsprung schmilzt inzwischen jedoch zusehends zusammen, wie ebenfalls in
Abschnitt 2.3.4 aufgezeigt wird. Vor dem Hintergrund von iiberproportionalen Leistungen
u.a. aus Solidarpakt II, Bund-Lénder- sowie EU-Programmen fiihrt dies zu einer Gefédhrdung

der Ziele des Aufbaus Ost.
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2.3 Ausgaben der kommunalen Haushalte

Aus der vergleichenden Gegeniiberstellung der Ausgaben je EW wird deutlich, dass die
entscheidende Ursache fiir die vergleichsweise schlechte finanzwirtschaftliche Performance
der Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern in den viel zu hohen Ausgaben der laufenden
Rechnung (1.753 Euro je EW) liegt. Unterstellt, sie hitten statt dessen das
einwohnerbezogene laufende Ausgabenniveau sidchsischer Kommunen erreicht, wéaren 2005
absolute Minderausgaben von rd. 500 Mio. Euro mdglich gewesen. Selbst das laufende
Ausgabenniveau der Kommunen in den 3FO héitte Minderausgaben von 337 Mio. Euro

gebracht.

Tabelle 7: Ausgaben der Gemeinden/Gv. im Léndervergleich 2005, in Euro je EW

Mehr/
SN | FFW | 3FO | Minderausgaben(-) in
Mio. Euro

in Euro je EW FFW

Ausgaben der laufenden Rechnung 1.753 | 1.456 | 1.546 | 1.556 355 337
darunter:

- Personalausgaben 502 464 491 552 65 20 -84
- Laufender Sachaufwand 389 302 347 368 149 71 36
- Verwaltungs- u. Betriebsaufwand 338 268 280 297 119 100 70
- Erstattungen an andere Bereiche, Zuschiisse an iibrige

Bereiche, weitere Finanzausgaben 51 34 68 71 30 -29 -35
- Zinsausgaben 66 56 63 54 17 6 20
- Allgemeine Zuweisungen u. Umlagen 181 206 304 213 -42 | 211 -55
- Sonstige Zuweisungen u. Zuschiisse fiir

laufende Zwecke 214 198 183 223 28 53 -15
- Sozialausgaben 571 423 461 407 253 188 281
Ausgaben der Kapitalrechnung 332 358 254 339 -44 134 -12
darunter:

- Sachinvestitionen 251 315 207 285 -109 75 -58
- Zuweisungen u. Zuschiisse fiir

Investitionen 65 32 47 55 56 30 16
- Gewihrung von Darlehen 12 5 4 2 11 13 16
- Erwerb von Beteiligungen, Kapitaleinlagen 2 8 3 2 -11 -2 -1
Bereinigte Ausgaben 2.085 | 1.814 | 1.800 | 1.896 | 464 489 324

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.
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Neben den Sozialausgaben haben die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern auch beim
laufenden Sachaufwand und den Zinsausgaben die hochsten Pro-Kopf-Ausgaben
aufzuweisen. Bei den Personalausgaben wird zwar mit 502 Euro je EW der Wert der
Kommunen der 3FO um rd. 7 % unterboten, wohl sind aber deutliche Mehrausgaben beim
kommunalen Personal gegeniiber Sachsen und den finanzschwachen Flichenldndern West
festzustellen. Bei den investiven Ausgaben dagegen haben die Kommunen in Mecklenburg-
Vorpommern mit 332 Euro je EW das niedrigste Ergebnis unter den neuen Léndern

aufzuweisen.

2.3.1 Personalausgaben

Obwohl im Jahr 2005 ein spiirbarer Riickgang der Personalausgaben je EW feststellbar war,
weisen die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern weiterhin deutliche Mehrausgaben zu
den sdchsischen Kommunen und denen der finanzschwachen Westflichenldnder auf. Noch
deutlicher wird der Unterschied, wenn auf die Ausgaben fiir aktives Personal, also Ausgaben
fiir derzeit in den Verwaltungen Beschiftigte, abgestellt wird (siehe Tabelle 8). Dann zeigt
sich, dass die Kommunen in den finanzschwachen Flachenldndern West weiterhin mit spiirbar
weniger Personal auskommen als die ostdeutschen Kommunen. Fiir Mecklenburg-
Vorpommern belaufen sich die daraus resultierenden rechnerischen Mehrausgaben auf
91 Mio. Euro. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass das Ausgabendifferential fiir aktives
Personal durch den bestehenden Ost-West-Unterschied bei der Vergiitung und Besoldung

noch unterzeichnet ist.

Tabelle 8: Personalausgaben der Gemeinden/Gv. im L&ndervergleich, 2005, in Euro je EW

Mehr/ Minderausgaben(-) in Mio.

Euro

in Euro je EW FFW

Ausgaben der laufenden

Rechnung 1.753 | 1.456 | 1.546 | 1.556 508 355 337
darunter:

- Personalausgaben 502 464 491 552 65 20 -84

- fiir aktives Personal 485 444 433 522 72 91 -63

- Versorgungsbeziige u.
dgl. 17 21 58 30 -6 -70 -22

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.
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Hinzuweisen ist auch darauf, dass sich die Personalausgaben innerhalb der kommunalen

Ebene zuletzt sehr unterschiedlich entwickelt haben, wie die folgende Abbildung zeigt.

Abbildung 4: Entwicklung der Personalausgaben nach Ebenen in MV, 1998-2005, in Euro je EW
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Quelle:  Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; eigene Berechnungen.

Die Kreisfreien Stidte konnten von 2004 auf 2005 ihre einwohnerbezogenen Personalaus-
gaben um 50 Euro je EW (-8 %) senken. Dies geht u.a. zuriick auf personalpolitische
MaBnahmen wie Stellenabbau und geschlossene Haustarifvertrige. Gleichzeitig wurden
einzelne Aufgabenbereiche aus den Kernhaushalten ausgegliedert, mit dem Effekt, dass
Personalausgaben durch laufende Zuweisungen substituiert werden. Damit tragen sie zur
tatsdchlichen Sanierung der kommunalen Haushalte kaum bei, sondern haben zunéchst nur
»optische* Effekte auf die ausgewiesenen Personalausgaben. In welchem Umfang

Ausgliederungen fiir den sich darstellenden Ausgabenriickgang verantwortlich sind, l4sst sich

ohne genaue Priifung nicht beurteilen.

Bezogen auf die Vergleichsldnder haben die Kreisfreien Stddte mit Personalausgaben von
558 Euro je EW das Ausgabenniveau der 3FO und der finanzschwachen Westflichenldander
unterschritten. Gleichzeitig liegen sie weiter rd. 7 % TUber den Personalausgaben der
sdchsischen Kreisfreien Stadte mit 524 Euro je EW. Speziell die Kreisverwaltungen bleiben
mit ihren Personalausgaben von 201 Euro je EW deutlich iiber den Vergleichswerten
Sachsens und der finanzschwachen Flidchenldnder West, die 139 bzw. 131 Euro je EW

aufweisen. Tabelle 9 fasst diese Zahlen noch einmal zusammen.
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Tabelle 9: Personalausgaben der kommunalen Gebietskérperschaftsebenen im Léndervergleich,

2005, in Euro je EW

in Euro je EW
Kommunaler Gesamthaushalt 502 464 491 552
Kreisfreie Stidte 558 524 612 577
Landkreise (Kreisverwaltungen) 201 139 131 207

Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen.

Folglich haben nicht nur die Kreisfreien Stiddte, sondern auch die Kreisverwaltungen
erheblichen Konsolidierungsbedarf, der sich nicht zuletzt aus der derzeitigen Kleingliedrigkeit
der kommunalen Verwaltungsstrukturen im Land ergibt. Die beschlossene Kreisgebietsreform
sollte aus Sicht des Landesrechnungshofes durch weitere MaBBnahmen auf der unterkreislichen

Ebene erginzt werden.

2.3.2 Laufender Sachaufwand

Die weiterhin grofiten relativen Mehrausgaben zu den Kommunen in den Vergleichslandern
sind beim laufenden Sachaufwand festzustellen. Die Kommunen in Mecklenburg-
Vorpommern geben hierfiir mit 389 Euro je EW fast ein Drittel mehr aus als die sdchsischen
Kommunen. Auch die Ausgaben der finanzschwachen Flichenldnder West und der 3FO

werden um 12 bzw. 6 % uiberschritten.

Interessant ist an dieser Stelle eine differenzierte Betrachtung innerhalb der kommunalen
Ebene, die entsprechenden Zahlen sind aus Tabelle 10 ersichtlich. So hatten zwar die hiesigen
Kreisfreien Stiddte 2005 auch einen erheblichen Ausgabeniiberhang gegeniiber Sachsen, lagen
aber gleichzeitig giinstiger als die finanzschwachen Westflichenldnder und 3FO. Der
kreisangehdrige Raum lag aber mit 167 Euro deutlich iiber dem entsprechenden Niveau der
Vergleichslédnder, was vor allem auf den Verwaltungs- und Betriebsaufwand zuriickzufiihren
ist. Hier besteht erheblicher Konsolidierungsbedarf, der auch als Indiz fiir die Notwendigkeit
einer Verwaltungsreform angesehen werden kann, welche die kostenintensive Kleinteiligkeit

der Verwaltungsstrukturen im kreisangehdrigen Raum bereinigt.
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Tabelle 10:
Léndervergleich, 2005, in Euro je EW

Laufender

Sachaufwand nach kommunalen

im

Gebietskbérperschaftsebenen

Mehr/
MV SN [ FFW | 3FO | Minderausgaben(-) in
Mio. Euro
Kommunaler Gesamthaushalt

- Laufender Sachaufwand 389 302 347 368 149 71 36
- Verwaltungs- u. Betriebsaufwand 338 268 280 297 119 100 70
- Erstattungen an andere Bereiche, Zuschiisse an
uibrige Bereiche, weitere Finanzausgaben 51 34 68 71 30 -29 -35

Kreisfreie Stidte

- Laufender Sachaufwand 424 302 430 455 63 -3 -16
- Verwaltungs- u. Betriebsaufwand 313 268 296 315 23 9 -1
- Erstattungen an andere Bereiche, Zuschiisse an
ubrige Bereiche, weitere Finanzausgaben 111 34 134 140 40 -12 -15

Kreisangehoriger Raum (Landkreise/Gemeinden/Amter)

- Laufender Sachaufwand 167 114 112 145 63 65 26
- Verwaltungs- u. Betriebsaufwand 149 99 85 110 60 76 46
- Erstattungen an andere Bereiche, Zuschiisse an
ubrige Bereiche, weitere Finanzausgaben 18 14 27 35 4 -11 221

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

2.3.3 Ausgaben fur soziale Leistungen

a) Sozialausgaben je Einwohner im Landervergleich

Der Vergleich der laufenden Ausgaben des Jahres 2005 zeigt mit 571 Euro je EW erheblich

hohere Sozialausgaben fiir die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern (siche Tabelle 11).

Bei einem einwohnerbezogenen Ausgabenniveau der Kommunen der 3FO, das um rd. ein

Drittel niedriger ist, wéren die absoluten Ausgaben fiir die Kommunen in Mecklenburg-

Vorpommern um rd. 281 Mio. Euro geringer ausgefallen. Bereits in den vergangenen Jahren

wiren dhnliche Ergebnisse festzustellen. Daher soll sich in diesem Abschnitt der Frage nach

den Ursachen gendhert werden. Da sich die rechtlichen Rahmenbedingungen durch die

Sozialgesetzgebung (Hartz IV) seit dem 1.1.2005 erheblich verdndert haben, liegen derzeit

nur punktuell Priifungserfahrungen vor.
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Tabelle 11: Sozialausgaben (Gemeinden/Gv.) im Landervergleich, 2005, in Euro je EW

Mehr/ Minderausgaben(-) in Mio.

Euro

in Euro je EW FFW

Ausgaben der laufenden
Rechnung 1.753 | 1.456 | 1.546 | 1.556 508 355 337
darunter:
- Sozialausgaben 571 423 461 407 253 188 281

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Von dem laufenden Ausgabenunterschied von 197 Euro je EW zwischen den Kommunen
Mecklenburg-Vorpommerns und denen der 3FO entfielen 164 Euro bzw. mehr als 83 % auf
die Sozialausgaben. Um der Frage nachzugehen, ob diese Mehrausgaben sozio-6konomisch
determiniert oder auf vermeidbare Steuerungs- und Kontrolldefizite sowie Ineffizienzen
zuriickzufiihren sind, ist zu kldren, aus welchen einzelnen sozialen Leistungen dieses
Ausgabendifferential resultiert. Einschrankend ist darauf hinzuweisen, dass die Vergleich-
barkeit nicht in allen Bereichen vollstindig gegeben ist. Dies ist insbesondere ein Problem der

unterschiedlichen Trégerschaft der iiberortlichen Sozialhilfe.

Aus der Aufgliederung der kommunalen Sozialausgaben wird deutlich, dass es in
Mecklenburg-Vorpommern keine soziale Leistung mit unterproportionalem Ausgabenniveau
gibt. Im Gegenteil, im Vergleich mit den anderen ostdeutschen Léndern zeigen sich
durchgehend hoéhere Pro-Kopf-Ausgaben. Diese sind insbesondere im Ausgabenbereich der
SGB-II-Leistungen festzustellen. Aber auch in den anderen Bereichen, der ortlichen und
tiberortlichen'" Sozialhilfe, der Grundsicherung und der Jugendhilfe, liegen die einwohner-

bezogenen kommunalen Ausgaben iiber dem Niveau der anderen neuen Linder.

11 Auf die eingeschrinkte Vergleichbarkeit wurde bereits hingewiesen.
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Abbildung 5: Struktur der kommunalen Sozialausgaben, 2005, in Euro je EW
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Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Ein nahe liegender Erkldrungsansatz fiir die vergleichsweise hohen kommunalen
Sozialausgaben konnten, bezogen auf die Einwohnerzahl, iiberdurchschnittliche Fallzahlen in
den Sozialleistungssystemen sein. Die relativ schwache wirtschaftliche Entwicklung in
Mecklenburg-Vorpommern und das daraus resultierende, vergleichsweise geringe wirt-
schaftliche Einkommen des Grofiteils seiner Einwohner fiihrt bei bundeseinheitlichen

Bediirftigkeitsgrenzen in den Sozialgesetzen zwangsldufig zu regional hoheren Fallzahlen.

b) Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften im Landervergleich

Eine Bestitigung fiir die Annahme tliberproportionaler Fallzahlen findet man, wird die Anzahl
der Bedarfsgemeinschaften (BG) nach SGB II zu den privaten Haushalten ins Verhiltnis
gesetzt. Danach zdhlen in Mecklenburg-Vorpommern 184 von 1.000 Haushalten zu den
Bedarfsgemeinschaften. Das ist der absolute Spitzenwert im Liandervergleich, der nur
annihernd von Sachsen-Anhalt erreicht wird. Die anderen neuen Lander liegen zwischen 134
und 155 BG und die alten Lidnder mit einem deutlichen Nord-Siid-Gefille zwischen rd. 49
und 98 BG je Tsd. Privathaushalten (siehe Tabelle 12).
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Tabelle 12: Bedarfsgemeinschaften je Tsd. Privathaushalte im Landervergleich, 2005

Bedarfsgemein- | Privathaushalte BG j.e Tsd.
schaften (BG) in Tsd. privat Rang
haushalte
B 253.303 4.881 52 12
B 285.230 5.787 49 13
BB 188.636 1.218 155 3
222.040 2.870 77 10
MV 153.857 834 184 1
341.817 3.763 91 8
821.568 8.402 98 6
RP 125.449 1.872 67 11
45.088 502 90 9
307.907 2.186 141 4
213.753 1.188 180 2
131.280 1.359 97 7
150.636 1.123 134 5

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Neben dem Nord-Siud-Gefille ist aus voranstehender Tabelle auch ein Ost-West-Gefalle bei

den BG in Relation zu den Privathaushalten ersichtlich, da die ostdeutschen Werte allesamt

deutlich tiber denen der finanzschwachen Westflichenldnder liegen.

Das sich hier dokumentierende Ergebnis fiir die Fallzahlen ist allerdings nicht neu. Bereits

Ende des Jahres 2003 hatte Mecklenburg-Vorpommern im Bundesvergleich mit 16 % den

hochsten Anteil von Haushalten mit Wohngeldbezug aufzuweisen. Als néchste Flachenldnder

folgten mit deutlichem Abstand Sachsen (rd. 13 %) und Sachsen-Anhalt (rd. 12 %)."

Nachvollziehbarer Weise hat Mecklenburg-Vorpommern 2005 auch bei den BG nach SGB 11

den ,,Spitzenplatz inne. Der Abstand zu den anderen Léndern hat sich aber etwas verringert,

da die neuen Linder und die finanzschwachen Flichenlindern West z.T. deutlich hdhere

Steigerungsraten bei den BG aufweisen (siehe Abbildung 6).

12 Statistisches Bundesamt (2005): Die Bundeslidnder, S. 34.
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Abbildung 6: relative Verdnderung der Zahl der BG im Jahresverlauf, 2005
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; eigene Berechnungen.

Ein wesentlicher Teil dieser Erhohung bei den

Personen-Haushalte. Wihrend die Anzahl der 2-

BG entfillt in allen Landern auf die 1-

und 3-Personen-Haushalte unter den BG

hierzulande sogar riickldufig war, stieg die Anzahl der 1-Personen-Haushalte anndhernd im

bundesdeutschen Durchschnitt um rd. 22 %. Somit entfielen von der absoluten Erhéhung der
BG (17.972) iiber 94 % auf die 1-Personen-Haushalte. Dies war bundesweit der hochste Wert.

Abbildung 7: Entwicklung und Struktur der BG nach Haushaltsgréf3e in MV, 2005
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Offensichtlich dokumentiert dieses Ergebnis auch, dass sich Bedarfsgemeinschaften von zwei
oder mehr Personen getrennt haben, um Leistungen nach dem SGB II und Kranken-
versicherungsschutz zu erlangen. Dazu kam eine gewisse Anzahl von Haushaltsneu-
griindungen von Jugendlichen, die aus dem elterlichen Haushalt ausgezogen sind und —
mitunter unter Ausnutzung grofziigiger gesetzlicher Regelungen — Leistungen nach dem SGB

IT beanspruchen konnten.

Gerade diese Fille, zuziiglich sogenannter ,,Aufstocker”'®, lieBen die Kosten der Unterkunft
und Heizung (KdU) fiir die Kommunen ansteigen, da fallzahlenbedingt zusdtzliche Kosten
anfielen. Durch das Gesetz zur Anderung des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch und anderer

Gesetze vom 24.03.2006 wurde diese Moglichkeit eingeschrinkt.

Nachdem die hoheren einwohnerbezogenen Fallzahlen als eine Ursache fiir die sehr hohen
kommunalen Sozialausgaben herausgearbeitet worden sind, stellt sich die Frage, ob diese

auch durch hohere fallbezogene Leistungen mit verursacht werden.

c) SGB-ll-Ausgaben je Bedarfsgemeinschaft im Landervergleich
Die Analyse beschrinkt sich dabei weiter auf die SGB-II-Leistungen (Hartz V), welche die
KdU, Eingliederungshilfen (z.B. Kinderbetreuung, Suchtberatung, psychologische Betreuung)
und einmalige Leistungen (z.B. fiir die Ersteinrichtung eines eigenen Haushaltes) umfassen.
Insgesamt liegen die Ausgaben je BG in Mecklenburg-Vorpommern mit 2.843 Euro im Jahr
hinter Brandenburg (2.882 Euro p.a.) an zweiter Stelle unter den neuen Léndern. Auffillig
sind dabei neben Ausgaben fiir die KdU vor allem die vergleichsweise hohen Ausgaben fiir
Eingliederungshilfen und einmalige Leistungen. Ware es den Kommunen in Mecklenburg-
Vorpommern gelungen, ihre Ausgaben je BG an Thiiringen, mit dem niedrigsten Wert unter

den Léndern, auszurichten, wiren Einsparungen von rd. 45 Mio. Euro moglich gewesen.

Ein Vergleich der KdU in den FFW — wie vom Innenministerium in seiner Stellungnahme
angeregt — ist nur bedingt zielfiihrend, wie Tabelle 13 zeigt. Eine wesentliche Ursache fiir die
hoheren Ausgaben je BG in den FFW ist in den nicht vergleichbaren Verhéltnissen auf dem

Wohnungsmarkt, so z.B. bei Modernisierungsstand und Siedlungsstruktur, zu sehen.

13 Gemeint sind Privatpersonen, die aufgrund eines zu geringen Markteinkommens Leistungen nach SGB II
beziehen.
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Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Kommunen die tatsdchlichen und nicht die
pauschalierten Kosten der Unterkunft und Heizung nach dem SGB II zu iibernehmen haben,
soweit diese angemessen sind. Bei der Festlegung der Kriterien fiir die Beurteilung der
Angemessenheit der KdU, die sich an den jeweiligen ortlichen Verhiltnissen orientieren,
bestehen durchaus Spielrdume, aus denen sich Einsparungen ergeben konnen. Diese Kriterien
sind ein wichtiges Steuerungsinstrument, da sie die Entscheidungsgrundlagen fiir die

Sachbearbeitung und somit die Leistungsbewilligung bilden.

Tabelle 13: Vergleich der SGB-II-Leistungen in Euro je BG, jahresdurchschnittlich 2005

Ausgaben je BG in Euro monatlich

Einglieder- Einmalige
Kdu

ungshilfen Leistungen Summe
236,8* 1,2 2,2 240,2
231,9 1,9 3,0 236,9
231,1 1,2 2,6 234,9
219,3 0,4 2,1 221,8
208,1 0,4 3,8 212,3
276,2 2,8 2,4 281,5

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; Bundesagentur fiir Arbeit; eigene Berechnungen.

* Im Fall von BB weisen die Daten der Kassenstatistik eine deutliche Abweichung zu den Daten der BA auf.
Danach lagen die Ausgaben der KdU je BG im Dez. 2005 lediglich bei 227 Euro.

Die vorldufigen Ergebnisse der iiberortlichen Priifung der Hansestadt Rostock 2005/06 liefern
Hinweise, dass Moglichkeiten zur Senkung der KdU bestehen, ohne den Anspruch der

Betroffenen auf angemessenen Wohnraum in Frage zu stellen.

Aus den Analysen flir den Bereich der Sozialausgaben sind folgende Ergebnisse festzuhalten:
Ein Teil der sich darstellenden Mehrausgaben beruht offenbar auf normalen Steuerungs- und
Managementdefiziten, ein Teil aber scheint aufgrund der Fallzahlen und Fallkosten objektiv
nicht vermeidbar, solange bundesgesetzlich keine Spielrdume fiir eine regional differenzierte
Leistungsgewidhrung bestehen. Der Landesrechnungshof wiirde diese begriiBen. Eine weniger
realistische Variante wire, die der soziookonomischen Situation eines Landes geschuldeten
Sonderbedarfe durch einen zusidtzlichen Bedarfsansatz im Bund-Ldnder-Finanzaus-

gleichssystem zu beriicksichtigen.
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Unabhéngig vom Weg muss es das Ziel sein, dass die Sozialausgaben nicht zu Lasten von
Investitionen und sonstigen zukunftsgerichteten Ausgaben fiir Bildung und Forschung und

damit fiir eine nachhaltige Entwicklung des Landes gehen.

Daher sollten auch alle Mdoglichkeiten genutzt werden, die festzustellenden vermeidbaren
Mehrausgaben der Kommunen abzubauen. Dies kann nur dadurch erreicht werden, dass die
Landesregierung und die kommunalen Aufgabentrdger die verschiedenen Arten von

Sozialausgaben einer Strukturuntersuchung unterziehen.

Das Sozial- und Jugendhilferecht ist vom Grundsatz der Bedarfsdeckung geprigt. Der Sozial-
bzw. Jugendhilfetrager stellt den Hilfebedarf des Hilfesuchenden fest und nur dieser ist
abzudecken. Die Strukturuntersuchung sollte deshalb zunidchst bei der Bedarfsfeststellung
ansetzen. Besonderes Augenmerk sollte darauf gelegt werden, dass der Sozial- bzw.
Jugendhilfetrdger den Bedarf selbst ermittelt und dies nicht den spéteren Leistungserbringern
tiberldsst. Auch zu hinterfragen wire, welche Standards bei der Bedarfsfeststellung zugrunde

gelegt werden.

Im néichsten Schritt wire die Bewilligung der als Bedarf festgestellten Leistung zu
iiberpriifen. Hier sollte zum Einen festgestellt werden, ob seitens der Leitungsebene in den
Sozial- und Jugenddmtern eine Steuerung der verschiedenen Hilfearten dergestalt erfolgt, dass
eine einheitliche Leistungsbewilligung entsprechend der gesetzlichen Vorgaben gewdhrleistet
ist (z.B. durch Richtlinien). Zum Anderen sollten die Leistungsbewilligungen im Falle der
Leistungserbringung durch Dritte so bestimmt genug abgefasst werden, dass sie geeignet sind,

als Grundlage fiir die spitere Abrechnung zu dienen.

Als Dirittes sollte die Leistungserbringung darauthin untersucht werden, ob sie moglichst
wirtschaftlich in der Organisation und bei Personal- und Sachmitteleinsatz erfolgt. Bei der
Leistungserbringung durch Dritte sollten die Ziele, die mit der Maflnahme verfolgt werden
sollen, moglichst genau definiert und in kiirzeren Zeitabstinden deren Erfiillung vom Sozial-

und Jugendhilfetriager selbst kontrolliert werden (insbesondere im Bereich der Jugendhilfe).

Zuletzt sollte eine wirksame nachgehende Kontrolle erfolgen. Es wire zu priifen, ob die
Leistungserbringer die Leistung auch nur in der bewilligten Hohe abgerechnet haben und es
ist festzustellen, ob alle Einnahmeriickgriffsmoglichkeiten (z.B. Erstattung, Unterhalt)

umfassend ausgeschopft wurden.
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Wo soziale Transferzahlungen an Einzelhaushalte gewéhrt werden, die dem Grundsatz der
Bedarfsdeckung  entsprechen, sind weitere institutionelle und projektbezogene
Sozialleistungen auf den Priifstand zu stellen, um eine kostentreibende und auf den

Hilfeempfinger anreizmindernde Uberférderung zu vermeiden.

2.3.4 Investitionsausgaben

Die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern haben ihre Investitionen, vor allem auch die
fiir den Aufbauprozess des Landes dringend erforderlichen Sachinvestitionen, in den letzten
Jahren stark eingeschrinkt und befinden sich mit 251 Euro je EW auf dem letzten Platz unter

den neuen Lindern.

Damit ist der einwohnerbezogene Investitionsausgabenvorsprung gegeniiber den Kommunen
der finanzschwachen Westflachenlédnder von einstmals 84 % (1995) bzw. 45 % (2000) auf

nunmehr 20 % zurlickgegangen.

Tabelle 14: Ausgaben der Kapitalrechnung (Gemeinden/Gv.) im Léndervergleich, 2005, in Euro je EW

Mehr/
3FO | Minderausgaben(-) in

Mio. Euro
Ausgaben der Kapitalrechnung 332 358 254 339 -44 134 -12
darunter:
- Sachinvestitionen 251 315 207 285 -109 75 -58
- Zuweisungen u. Zuschiisse fiir
Investitionen 65 32 47 55 56 30 16
- Gewdhrung von Darlehen 12 5 4 2 11 13 16
- Erwerb von Beteiligungen, Kapitaleinlagen 2 8 3 2 -11 -2 -1

Quelle: GfK 2005 des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Verglichen mit dem Niveau von 1995 wurden 2005 nur noch 44 % der Sachinvestitionen
durchgefiihrt. Damit ist in Mecklenburg-Vorpommern der stirkste relative Riickgang
bundesweit festzustellen, wenn gleich der sehr hohe Ausgangswert im Jahr 1995 auch ein

wesentlicher Grund fiir diese Entwicklung ist.
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Abbildung 8: relative Anderung der Sachinvestitionen je EW seit 1995 (1995 = 100)
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Quelle: Kassenstatistik des Statistischen Bundesamtes; eigene Berechnungen.

Diese Entwicklung ist im Hinblick auf die verbleibende Laufzeit des Solidarpaktes II duf3erst
Besorgnis erregend. Wenn schon die derzeit solidarpaktbedingt gute Finanzausstattung,
verbunden mit der derzeit noch liberproportionalen Ausstattung mit Férdermitteln, nicht zu
einem deutlich hoheren Investitionsniveau der ostdeutschen Kommunen und insbesondere in
Mecklenburg-Vorpommern fiihrt, ist bei riicklaufigen Solidarpaktmitteln in den kommenden

Jahren mit weiteren Einschrinkungen zu rechnen.

Neben dem Erfolg des weiteren infrastrukturellen Aufbauprozesses gefdhrden die Kommunen
damit auch die Einhaltung der Verpflichtung gegeniiber der Bund-Linder-Gemeinschaft fiir
die sachgerechte Verwendung der Solidarpaktmittel. Das Land allein wird nicht in der Lage
sein, mittelfristig einen vollstdndigen Nachweis der Solidarpaktmittel zu erbringen, wenn die
kommunale Ebene ihren Beitrag nicht leistet. Dazu bedarf es auf beiden Ebenen einer
energischen Reduzierung der laufenden Ausgaben, um sich wieder Investitionsspielrdume zu

erarbeiten.

Noch weitaus kritischer ist die Lage bei den Kreisfreien Stddten. Hier liegen die
Sachinvestitionen in Mecklenburg-Vorpommern mit 201 Euro je EW sogar unter den Kreis-
freien Stédten in den finanzschwachen Flachenldndern West mit 223 Euro. Dagegen konnten
die sdchsischen Kreisfreien Stidte mit 315 Euro je EW einen deutlichen Investitionsvorsprung

bewahren, der fiir den weiteren infrastrukturellen Aufbauprozess auch erforderlich ist.
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Momentan wird durch den Aufbau Ost insgesamt zu wenig Potential geschaffen, um eine
nachhaltige selbsttragende Entwicklung zu generieren. Statt dessen wird durch die Transfer-
leistungen zuviel Gegenwartskonsum finanziert. Auf Grund der absehbar sinkenden
Einnahmen aus Solidarpakt II und Bund-Lénder- sowie EU-Programmen fiir Investitionen ist
ein Umsteuern hin zu hoheren investiven und geringeren laufenden Zuweisungen an die
kommunale Ebene bzw. eine entsprechende Gestaltung von Verwaltungs- und Vermogens-
haushalten durch die Kommunen selbst dringend geboten. Der Investitionsvorsprung ist, wie
gesehen, stark zusammengeschmolzen bzw. partiell gar nicht mehr vorhanden. Dies ist nicht

akzeptabel.

Vergegenwirtigt man sich die vorldufigen Ergebnisse der Haushaltsrechnungen der
Kreisfreien Stidte, insbesondere die iiblicher Weise genutzten Kennzahlen Uberschiisse bzw.
Fehlbetrage im Verwaltungshaushalt und freier Finanzspielraum, wird auch deutlich, warum
sie keine Eigeninvestitionskraft besitzen, denn dafiir wire die Erwirtschaftung eines Uber-

schusses im Verwaltungshaushalt erforderlich.

Die Erwirtschaftung eines Uberschusses im Verwaltungshaushalt ist als Mindestanforderung
an einen kommunalen Haushalt zu betrachten, d.h. die laufenden Ausgaben miissen durch die
laufenden Einnahmen gedeckt werden und es sollen dariiber hinaus freie Finanzierungsmittel
zur Verwendung im Vermdgenshaushalt verbleiben. Bevor dieses Ziel erreicht wird, ist aber
die sogenannte Pflicht-Zufiihrung zu leisten'*. Im Idealfall reicht der Uberschuss im
Verwaltungshaushalt nicht nur fiir eigenfinanzierte Ersatzinvestitionen. Dann spricht man

vom freien Finanzspielraum fiir zusitzliche, dem Vermdgensaufbau dienende Investitionen.

Unter den Kreisfreien Stddten in Mecklenburg-Vorpommern konnte 2005 aber keine Stadt
einen freien Finanzspielraum erwirtschaften. Vielmehr standen bei allen, nach Pflicht-

Zufiihrungen an den Vermogenshaushalt'’, zum Teil erhebliche Fehlbetrédge zu Buche.

14 Vgl. § 21 GemHVO
15 Entgegen den rechtlichen Erfordernissen von § 19 Abs. 3 GemHVO werden die Zufiihrungen an die allge-
meine Riicklage nicht von allen Kommunen geleistet.
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Abbildung 9: Uberschiisse/ Fehlbetrage der KfS in MV, 2004 und 2005, in Euro je EW
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Quelle: Haushaltsrechnungen der KfS; eigene Berechnungen.

Den grofiten einwohnerbezogenen Fehlbetrag unter allen Kreisfreien Stidten hatte sowohl

2004 als auch 2005 die Hansestadt Rostock aufzuweisen.

Bis auf die Hansestadt Wismar, die ihren Fehlbetrag auf 112 Euro je EW reduzieren konnte,
haben die anderen Kreisfreien Stddte fiir das Haushaltsjahr 2005 einen zum Vorjahr
gestiegenen Fehlbetrag ausweisen miissen. Insgesamt haben somit alle Kreisfreien Stadte

keinen freien Finanzspielraum fiir eigenfinanzierte Investitionen erwirtschaften konnen.

Die Ergebnisse des Haushaltsjahres 2005 fiir die Landkreise zeigen ebenfalls keine Wende
zum Besseren. Einen Uberschuss bzw. einen freien Finanzspielraum erreichte lediglich der
Landkreis Bad Doberan, Nordvorpommern schloss den Haushalt ohne Fehlbetrag ab und zwei
Landkreise (Mecklenburg-Strelitz und Demmin) konnten ihren Fehlbetrag gegeniiber 2004
zumindest reduzieren. Alle anderen Landkreise haben gegeniiber dem Vorjahr steigende Fehl-

betrige zu verbuchen. Schlusslicht ist der Landkreis Uecker-Randow mit -200 Euro je EW.
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Abbildung 10: Uberschiisse/ Fehlbetrége der LK in MV, 2004 und 2005, in Euro je EW
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Quelle: Haushaltsrechnungen der LK; eigene Berechnungen.
Diese, sich in den Fehlbetrigen widerspiegelnde, finanzwirtschaftliche Entwicklung der

Kreisfreien Stddte und Landkreise setzt sich zudem in steigender Verschuldung fort, wie aus

nachfolgendem Abschnitt ersichtlich wird.
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2.4 Verschuldung der kommunalen Ebene

Ahnlich der Entwicklung auf der Landesebene haben die Kommunen im Osten Deutschlands
seit der Wiedervereinigung zligig einen immensen Schuldenberg angehduft. Abbildung 11
zeigt dies deutlich. Binnen vier bzw. flinf Jahren war die Summe aus Kreditmarktschulden
und Schulden bei den 6ffentlichen Haushalten je EW bereits so hoch wie die der Kommunen
Baden-Wiirttembergs. Diese weisen hier zum einen bis dato den bundesweit niedrigsten Wert
auf, zum anderen hatte die Anhdufung ihres Schuldenstandes bis 1995 schon mehr als 45
Jahre gedauert. Auch das Benchmark-Niveau der Kommunen der finanzschwachen
Westfldchenldnder wurde in der Folge schnell erreicht bzw. iibertroffen, wie der Abbildung

zu entnehmen ist.

Abbildung 11: Entwicklung der Verschuldung (am Kreditmarkt und bei 6ffentlichen Haushalten) auf der
Gemeindeebene, 1960-2005, in Euro je EW
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Quellen: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

Bei der Mehrheit der Ostldnder gelang gegen Ende der 1990er Jahre zumindest eine Versteti-
gung der Verschuldung auf kommunaler Ebene. Fiir Sachsens Kommunen ist bereits ldnger-
fristig eine riicklaufige Tendenz erkennbar. In Sachsen-Anhalt (Bestandteil der 3FO) und
Mecklenburg-Vorpommern kann man hingegen erst 2004 eine Trendwende erkennen. Zum
31.12.2005 wiesen die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern den hochsten Schulden-
stand unter denen der neuen Lénder auf. Tabelle 15 fasst die entsprechenden Ergebnisse

zusammen.
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Deutlich wird zudem, dass die Kommunen in einer Reihe von Lindern ausufernden Gebrauch
von Kassenkrediten (einschlieBlich innerer Darlehen) machen. So haben beispielsweise die
saarlindischen Kommunen inzwischen hdhere Volumina an Kassenkrediten als klassische
Investitionskredite aufzuweisen. Die kommunale Ebene Sachsen-Anhalts hat in den
vergangenen fiinf Jahren ihr Volumen an Kassenkrediten um mehr als 62 % pro Jahr erhoht.
Die Kommunen Mecklenburg-Vorpommerns liegen bei der Zuwachsrate im Durchschnitt der

neuen Lander.

Tabelle 15: Verschuldung (am Kreditmarkt und bei &ffentlichen Haushalten), Kassenverstédrkungs-

kredite und innere Darlehen auf der kommunalen Ebene (Kernhaushalte), in Euro je EW

Verschuldung Kassenverstirkungskredite
durch Investitionskredite und innere Darlehen
Stand Platz Wachstum Stand Platz Wachstum
31.12.2005, 2000-2005, p.a. 31.12.2005, 2000-2005, p.a.
in Euro je EW in Euro je EW
Flachenlinder Ost

1.359 5 1,2 % 115 3 29,8 %
1.174 2 -1,3 % 48 2 -3,5%
1.059 - 0,1 % 209 - 37,8 %
1.334 4 1,6 % 323 5 62,2 %
1.202 3 -0,5 % 35 1 7,3 %

663 1 -1,2 % 258 4 29,1 %

Flachenlander West

1.032 - -0,3% 530 - 24,3 %
997 4 -1,5% 509 5 23,0 %
1.174 5 2,0 % 682 7 28,6 %
857 2 -2,4 % 981 8 13,9 %
995 3 0,0 % 204 3 56,3 %
685 1 -0,9 % 64 2 14,0 %
1.249 6 3,1 % 24 1 -8,1 %
1.527 8 0,7 % 440 4 24,5 %
1.370 7 -0,6 % 596 6 35,4 %

Quellen: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.
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Kassenkredite spielen in der inzwischen erreichten Hohe langst nicht mehr nur eine Rolle zur
Deckung kurzfristiger Liquidititsbedarfe. Sie dienen der kommunalen Ebene weitgehend als
Ausweichinstrument, um Haushaltsfehlbetrige auszugleichen, anstatt konsequent eine

Konsolidierung der Verwaltungshaushalte zu betreiben.

Inzwischen hat sich die kurzfristige Liquiditdtsaufnahme im Euro-Raum schon verteuert (im
Vergleich mit dem US-Dollar-Raum aber immer noch moderat), dennoch sind derzeit weitere
Leitzinserhohungen durch die Europdische Zentralbank nicht auszuschlieBen. Fiir die
erlduterte Inanspruchnahme der Kassenkredite durch die Kommunen hat das zwei wesentliche
Folgen: Erstens verteuert sich die Refinanzierung angehéufter Altfehlbetrige zusehends.
Zweitens erzeugen unterlassene Konsolidierungsbemiihungen in diesem Szenario zusitzlichen
Druck - dieser fiihrt zunichst zu einem unwillkiirlichen Anstieg der Zinsausgaben auf der
kommunalen Ebene. Gleichzeitig erhoht sich die Zinssensitivitit des gesamten
Schuldenbestandes, je nachdem welcher Anteil bei der jeweiligen Kommune auf solche

kurzen Laufzeiten entfallt.

Wie man den Zahlen in Tabelle 15 entnehmen kann, ist die seit 2000 zu beobachtende
Stagnation der Schuldenstidnde nicht in jedem Fall Ergebnis konsequenter Konsolidierungs-
und Sparbemiihungen. Der Zuwachs bei den Kassenverstirkungskrediten belegt dies
eindrucksvoll. Zudem muss man beriicksichtigen, dass ein beachtlicher Teil der Verschuldung

bei kommunalen Beteiligungen, also sog. Sondervermogen, erfolgt.

So setzt sich beispielsweise die Gesamtverschuldung von der Hansestadt Rostock in Hohe
von 389 Mio. Euro (Stand 2005) aus den Schulden des Kernhaushaltes'® von 214 Mio. Euro,
Kassenkrediten von 145 Mio. Euro und den Schulden bei Sondervermdgen von 30 Mio. Euro

zusammen.

Bei einem Vergleich der Verschuldungssituation je EW und dem Stand der Kassenkredite am
31.12.2005 in den Kreisfreien Stidten sticht die Hansestadt Wismar heraus. Wismar hat mit
+59 % noch vor Rostock (+39 %) in den vergangenen 5 Jahren die grofte Steigerungsrate bei
der Verschuldung je EW aufzuweisen. Gleichzeit hat Rostock den hochsten Stand an

Kassenkrediten angehdutft.

16 Nur dieser Teil wird in der 6ffentlichen Schuldenstandsstatistik ausgewiesen.
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Abbildung 12: Stand der Verschuldung und der Kassenkredite in den Kreisfreien Staddten zum
31.12.2005, in Euro je EW
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; eigene Berechnungen.

Auch im kreisangehdrigen Raum zeigt sich ein sehr uneinheitliches Bild. Auffillig sind vor
allem die Kreise Uecker-Randow und Ostvorpommern beim Anteil der Kassenkredite.
Uecker-Randow hat mit 36 % auch die hochste Zuwachsrate bei der Verschuldung beim Ver-
gleich der Jahre 2000 bis 2005 aufzuweisen. Die hochste einwohnerbezogene Gesamt-

verschuldung ist fiir den Landkreis Miiritz mit 1.905 Euro festzustellen.

Abbildung 13: Stand der Verschuldung und der Kassenkredite im kreisangehérigen Raum zum
31.12.2005, in Euro je EW
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Quelle: Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern; eigene Berechnungen.

42



Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode Drucksache 5/40

3. Kommunaler Finanzausgleich in Mecklenburg-

Vorpommern

Im Zuge der langfristig riicklaufigen Transferzahlungen seitens des Bundes und der EU sowie
der zu erwartenden Einnahmeverluste aufgrund des Bevolkerungsriickgangs muss das Land
bestehende Konsolidierungspotentiale beharrlich nutzen. Zwar werden auch lidngerfristig
aufgrund der kommunalen Steuerschwiche vergleichsweise hdohere Zuweisungen im
kommunalen Finanzausgleich notwendig sein, jedoch ist das derzeitige Niveau der laufenden
Zuweisungen an die Kommunen aus Sicht des Landesrechnungshofes weder notwendig (siehe
Vergleich der laufenden Ausgaben) noch zu halten, soll eine finanzwirtschaftliche

Uberforderung und Selbstgefihrdung des Landes verhindert werden (siehe Abschnitt 3.1).

Kommunale Forderungen nach Beibehaltung der gegenwirtigen Finanzausstattung konnen
nur unter Beriicksichtigung und nicht unabhingig von der finanzwirtschaftlichen Situation des
Landes erfolgen (siehe auch Urteil des Landesverfassungsgerichts Mecklenburg-Vorpommern
vom 11. Mai 20006).

Unter den gegebenen Bedingungen kommt somit Land und Kommunen die Aufgabe zu, den
Konsolidierungskurs in ihrer Haushaltspolitik zu beschleunigen und deutlich zu intensivieren.
Dabei ist mit Blick auf den bestehenden KFA und dessen anstehende Novellierung zu priifen,
inwieweit der bisherige Mechanismus der vertikalen und horizontalen Verteilung der

kommunalen Finanzausgleichsmittel die Haushaltskonsolidierung eher behindert oder fordert.

Der Landesrechnungshof begriit daher auch die Beauftragung eines finanzwissenschaftlichen
Gutachtens zum kommunalen Finanzausgleich durch das Innenministerium in Abstimmung
mit den kommunalen Landesverbinden. Die hier in der Folge dargelegten Uberlegungen von
Seiten des Landesrechnungshofes sollen dem nicht vorgreifen, sondern stellen Hinweise und
Anregungen zum derzeitigen und kiinftigen FAG dar, die im Rahmen des Gutachtens gepriift

werden sollten.
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3.1 Finanzielle Rahmenbedingungen fur die

Weiterentwicklung des kommunalen Finanzausgleiches

In Mecklenburg-Vorpommern — dies gilt auch fiir die anderen neuen Lénder — werden die
offentlichen Haushalte in den néchsten Jahren durch zwei Faktoren unter Druck geraten,
durch riickldufige Transfermittel des Bundes und der EU einerseits und Einnahmeverluste
aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung andererseits. So werden die degressiv gestalteten
Einnahmen aus den teilungsbedingten SoBEZ (Korb 1 Solidarpakt II) bis zum Jahr 2020
vollstdndig auslaufen, die EU-Strukturfondsmittel reduzieren sich in der Forderperiode 2007
bis 2013 bereits um bis zu 10 % und werden danach aller Voraussicht nach weiter abgebaut,
gleiches gilt fiir die liberproportionalen aufgabenbezogenen Zuweisungen des Bundes (Korb 2
Solidarpakt II).

Der Verlust eines Einwohners fiihrt zu Einnahmeverlusten von rd. 2.350 Euro p.a aus Steuern
und Finanzausgleich. Daneben gibt es noch eine Reihe anderer Einnahmenkomponenten, die
kurz- oder zumindest mittelfristig von der Bevolkerungszahl abhingig sind. So werden Mittel
von der EU und des Bundes zu einem erheblichen Teil auf der Basis von Bevdlkerungsquoten
verteilt, wobei diese Anpassungen aber sehr hiufig nur im Abstand von mehreren Jahren
durchgefiihrt werden. Von den gesamten Osttransferleistungen, die das Land Mecklenburg-

Vorpommern erhilt, stellen die SOBEZ die mit Abstand gewichtigste Komponente dar.

Abbildung 14: Entwicklung der SoBEZ-Zahlungen an das Land Mecklenburg-Vorpommern bis 2019, in
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Quelle: § 11 Abs. 3 Gesetz iiber den Finanzausgleich zwischen Bund und Léndern.
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Gegenwirtig belaufen sich diese Zahlungen auf ca. 1.104 Mio. Euro. Bis zum Jahr 2008
werden diese zunichst moderat auf ca. 1.077 Mio. Euro abgesenkt, bevor sie anschlieBend bis

zum Jahr 2020 kontinuierlich abgebaut werden.

Der  Landesrechnungshof hat mit einer Modellrechnung die  langfristige
Einnahmenentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern abgeschétzt.!” Danach sind fiir 2020 —
selbst bei optimistischen Wachstumsannahmen'® — um rd. 1.000 Mio. Euro (-16 %) geringere

Realeinnahmen zu erwarten als 2004.

Mecklenburg-Vorpommern wird bis 2020 seinen Einnahmevorsprung im Vergleich zu den
finanzschwachen Flachenldndern West verlieren. Das Land (ohne kommunale Ebene) wird ab
dem Jahr 2020 zwar noch 7 % hohere Pro-Kopf-Einnahmen als die finanzschwachen
Westflachenldnder aufweisen, da unterstellt werden kann, dass seine Kommunen ihre
unterproportionale kommunale Finanzkraft bis dahin nicht vollstdndig abbauen werden. Das
wird im Landerfinanzausgleich fiir das Land zu einem hoheren Anspruch auf Ausgleichsleist-

ungen fiihren, um tiber den KFA einen Teil der kommunalen Steuerschwiche auszugleichen."

In welchem Malle das Land nach Auslaufen des Solidarpaktes II in der Lage sein wird, die
unterproportionale kommunale Finanzkraft auszugleichen, hangt auch von der Neugestaltung
des Lénderfinanzausgleiches ab 2020 ab. In diesem Zusammenhang wird auch die Beriick-
sichtigung der kommunalen Steuerkraft thematisiert werden, die bis 2020 auf 64 % festgelegt

ist. Insofern bestehen auch an dieser Stelle erhebliche finanzielle Risiken.

Ganz offensichtlich ist dennoch, dass das derzeitige Niveau der kommunalen Zuweisungen
nicht zu halten sein wird, da die kommunale Finanzausstattung nicht unabhingig von der

finanziellen Leistungskraft des Landes ausgestaltet werden kann.

Auch das Landesverfassungsgericht hat mit seinem Urteil grundsitzlich festgestellt, dass
weder das Land noch die Kommunen einseitig zu Lasten des jeweils anderen eine Finanzaus-
stattung fiir sich beanspruchen konnen, die von der finanziellen Gesamtsituation oder der

Situation der jeweils anderen Ebene losgelost ist.

17 Vgl. Landesrechnungshof MV (2006): Mecklenburg-Vorpommern — Finanzwirtschaftliche Performance im
Landervergleich, S. 25ff; LT-Drs. 4/2151.

18 In der optimistischen Variante wurde mit einer Wachstumsrate des gesamtdeutschen BIPs von 1,5 % p.a.
gerechnet. Werden lediglich 1 % p.a. unterstellt, wiirden sich die realen Einnahmeverluste auf rd. 1,4 Mrd.
Euro gegeniiber 2004 erhdhen.

19 Implizit gehen wir hier auch von der Annahme aus, dass das im Jahr 2019 auslaufende Finanzausgleichs-
gesetz des Bundes durch ein Landerfinanzausgleichssystem ersetzt wird, das in seiner Ausgleichsintensitét
weitgehend dem ab dem Jahr 2005 giiltigen Landerfinanzausgleichssystem entspricht.
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Dieser Auffassung schlieft sich der Landesrechnungshof ausdriicklich an und sieht beide
Ebenen ebenfalls in einer finanz- und haushaltswirtschaftlichen ,,Schicksalsgemeinschaft®, bei
der beide Seiten zum fairen Umgang miteinander aufgerufen sind. Kommunale Finanz-
forderungen, die die finanzwirtschaftlichen Realitdten des Landes ausblenden, sind daher
heute und in der Zukunft genauso unangemessen wie regulative Eingriffe des Landes (z.B.

Standardsetzungen) ohne Riicksicht auf die Finanzlage der Kommunen.

Abbildung 15: Entwicklung der bereinigten Einnahmen auf der Landes- und kommunalen Ebene bis
2020 im Vergleich, in Euro je EW
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Quelle: Eigene Berechnungen.

Fasst man Land und kommunale Ebene bei den modellierten Einnahmen zusammen, wird aus
der Abbildung 15 deutlich, dass der Einnahmevorsprung, im Vergleich zu den
finanzschwachen Westflachenlédndern, bis zum Jahr 2020 vollstdndig abgebaut wird und sich
schrittweise auf einen Wert von ca. 98 % des Durchschnitts der Benchmark West reduziert.
Das wird dazu fiihren, dass Land und kommunale Ebene zusammen weniger 6ffentliche Giiter
steuerfinanziert anbieten konnen als der Durchschnitt der finanzschwachen Westflichen-

lander.

Um so dringender ist es, bestehende Effizienzreserven innerhalb der kommunalen und der
Landesverwaltungen zu heben, um den Biirgern ein qualitativ und quantitativ notwendiges
MafB an 6ffentlichen Giitern bereitstellen zu kdnnen. Der Landesrechnungshof hofft, dass die

Verwaltungs- und Funktionalreform dafiir einen wichtigen Beitrag leistet.
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3.2 Theoretische Einfuhrung in den Kommunalen

Finanzausgleich®

3.2.1 Ziele des Kommunalen Finanzausgleichs

Kommunale Finanzausgleichssysteme in Deutschland bestehen im Wesentlichen aus
vertikalen Finanzzuweisungen — also Zuweisungen, die von der Landesebene an die
kommunale Ebene nach bestimmten Kriterien geleistet werden. Mit diesen Zuweisungen

werden im kommunalen Finanzausgleich unterschiedliche Ziele verfolgt.

Ein wichtiges Ziel besteht in der Aufstockung der origindren — d.h. aus eigenen
Einnahmequellen stammenden - kommunalen Finanzkraft. Das Land hat {iber die Steuer-
verteilung und den KFA in den Grenzen seiner eigenen Leistungsfahigkeit und subsididr zu
den eigenen Einnahmen der Kommunen aus Steuern und Entgelten eine angemessene
Finanzausstattung der Kommunen zu gewdhrleisten. Insgesamt stellt der KFA in seiner
fiskalischen Funktion eine wichtige Grundlage der Gemeindeautonomie sowie einer stetigen

kommunalen Ausgabenpolitik dar.

Die fiskalische Funktion wird mit einer redistributiven Funktion des Finanzausgleiches
gekoppelt, bei der es um die Angleichung der Finanzkraftdisparititen der Gemeinden
innerhalb eines Landes geht. Die im FAG gesetzlich ,,normierte, berechnete Finanzkraft
einer Kommune wird ins Verhiltnis gesetzt zu einem ,,normierten®, berechneten Finanzbe-
darf! und mit einem bestimmten Ausgleichssatz*> angeglichen. Ziel ist eine bestimmte —
keine vollstindige — Angleichung des kommunalen Angebots an 6ffentlichen Leistungen in
gleicher Quantitidt und Qualitdt, um fiskalisch motivierte Wanderungen zu begrenzen. Dies
impliziert, dass sich die Differenzen in der Finanzkraft-Finanzbedarf-Relation der Kommunen
zwar verringern, dass sich jedoch die Reihenfolge der Kommunen gemessen an dieser

Relation nicht verdndert.

20 Die folgenden Ausfithrungen des Abschnittes 3.3 setzen auf dem vom Landesrechnungshof in Auftrag
gegebenen Kurzgutachten zum Kommunalen Finanzausgleich Mecklenburg-Vorpommern von Prof. Lenk
(Universitit Leipzig) auf.

21 Im Gegensatz zum fast reinen Finanzkraftausgleich des Lénderfinanzausgleichs.

22 Dieser Ausgleichssatz darf nicht zu hoch sein, um leistungsfeindliche Fehlanreize im Hinblick auf die Pflege
der eigenen Steuerquellen zu vermeiden.
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Uber diese beiden Funktionen hinaus verfolgt der KFA auch eine allokative Zielsetzung.
Grundlegender Gedanke dabei ist, dass die in einem Gemeinwesen zur Verfligung stehenden
Ressourcen an dem Ort bzw. flir den Zweck eingesetzt werden sollten, wo sie fiir die
Gesamtwirtschaft den grofften Nutzen generieren. Dieses Prinzip ist auf kommunaler Ebene
zum Beispiel dann verletzt, wenn Gemeinden bestimmte offentliche Leistungen bereitstellen,
die auch von Einwohnern anderer Gemeinden nachgefragt werden (z.B. zentralortliche
Leistungen). Da die externen Nutzer im Gegensatz zu den Gemeindeeinwohnern keinen
steuerlichen Beitrag zur Finanzierung dieser Giiter leisten, erscheinen diese Giiter ,,zu teuer*
und die von der produzierenden Gemeinde gewihlte Angebotsmenge fillt aus
gesamtwirtschaftlicher Sicht zu gering aus. Im Rahmen des KFA kann durch Abbildung der
durch zentralortliche Funktionen entstehenden Mehrbedarfe eine Subventionierung der

anbietenden Gemeinde erfolgen, um allokative Fehlentscheidungen zu vermeiden.

3.2.2 Geeignetheit der Zuweisungsformen nach den Zielen des

kommunalen Finanzausgleichs

Die Verwirklichung der im vorhergehendem Abschnitt skizzierten Ziele des kommunalen
Finanzausgleiches ist abhingig von den genutzten Zuweisungsformen, da an diese gewisse
Reaktionen der empfangenden Kommune gekniipft sind. Die géngige Typologie unterscheidet
zundchst allgemeine Zuweisungen von Zweckzuweisungen. Wiahrend allgemeine Zuweis-
ungen von den Gebietskorperschaften ohne Auflagen als allgemeine Deckungsmittel verein-
nahmt und nach ihrem Ermessen frei eingesetzt werden diirfen, sind die Zweckzuweisungen

hinsichtlich ihrer Verwendung an die Erfiillung bestimmter Aufgaben gebunden.

Allgemeine Zuweisungen sind in den Finanzausgleichssystemen der Bundesrepublik
tiberwiegend an bestimmte Bemessungsgrundlagen (z.B. Einwohnerzahlen, Steuerkraft-
mefzahl) gebunden und werden Schliisselzuweisungen genannt, die grundsitzlich finanz-
kraftabhéngig ausgereicht werden. Daneben sind auch Formen finanzkraftunabhéngiger
allgemeiner Zuweisungen denkbar, die als Sonderlastenausgleich ausgestaltet sind, bei denen

aber auf eine Zweckbindung verzichtet wird.

Zweckzuweisungen wiederum erfolgen entweder als Festbetrags- oder Pauschalzuweisungen
im Rahmen von Sonderlastenausgleichen nach bestimmten sachlichen Kriterien, unabhingig
von der Finanzkraft des Zuweisungsempfangers oder als ebenfalls finanzkraftunabhidngige

Bedarfszuweisungen in Form von Zuwendungen nach §§ 23, 44 LHO.
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Grundsitzlich ist dabei festzuhalten, dass der Finanzausgleich aufgrund des verfassungs-
rechtlichen Selbstverwaltungsgrundsatzes vorrangig die allgemeine kommunale Finanz-
ausstattung durch allgemeine Deckungsmittel in Form von Schliisselzuweisungen und
sonstigen ungebundenen Zuweisungen sicherzustellen hat, bevor er Lenkungszwecken nach-
gehen kann. Im Zentrum eines guten Finanzausgleichssystems miissen daher Schliissel-
zuweisungen stehen. Als allgemeine Deckungsmittel dienen sie nicht nur der kommunalen
Selbstverwaltungsgarantie, sondern entsprechen durch die finanzkraftabhingige Gewéahrung

den redistributiven Zielen des Finanzausgleiches.
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3.3 Defizitanalyse des derzeitigen Systems

Die Grundlage fiir die kritische Auseinandersetzung mit dem derzeitigen FAG M-V bilden
die unter Kapitel 2 erfolgte Analyse der finanzwirtschaftlichen Situation der Kommunen, die
unter 3.1 skizzierten finanziellen Rahmenbedingungen der nichsten Dekaden, das jlingste
Urteil des Verfassungsgerichts sowie die theoretischen Voriiberlegungen zum Kommunalen

Finanzausgleich.

Daraus hergeleitet werden hier erste vorldufige Einschdtzungen aus Sicht des
Landesrechnungshofes zu bestehenden Defiziten des derzeit geltenden kommunalen

Finanzausgleiches. Diese werden in Form von Thesen formuliert:

These 1: Die Kommunen in Mecklenburg-Vorpommern haben weniger ein Einnahmen-,
sondern ein Ausgabenproblem.

Trotz erheblicher Einnahmereserven bei Realsteuern und sonstigen kommunalen Steuern
sowie Entgelten fiir kommunale Leistungen verfiigten die Kommunen des Landes
Mecklenburg-Vorpommern 2005 zuweisungsbedingt iiber laufende FEinnahmen, die -
hochgerechnet auf die Bevdlkerungszahl - ca. 400 Mio. Euro iiber dem Vergleichswert der
Kommunen in den finanzschwachen Flachenldndern West und rd. 300 Mio. Euro iiber den

anderen ostdeutschen Kommunen lagen (siehe Tabelle 2).

These 2: Das [and iiberkompensiert die bestehende kommunale Steuerschwéche.

Die bestehende Finanzierungslicke der hiesigen Kommunen zu den Kommunen der
finanzschwachen Westfldchenldnder bzw. des Saarlandes, dem finanzschwichsten west-
deutschen Flachenland, von rd. 270 bzw. 190 Euro je EW wird durch laufende Zuweisungen
des Landes deutlich iiberkompensiert (vgl. Abschnitt 2.2.2). Im Endeffekt haben die hiesigen
Kommunen laufende Mehreinnahmen zu verbuchen. Diese miinden offensichtlich auch in

einer unzureichenden Pflege und Ausschopfung eigener Einnahmepotentiale (sieche Abschnitt

2.2.1).

These 3: Die Pro-Kopf-Zuweisungen an die kommunale Ebene in Mecklenburg-Vorpommern
liegen auch nach Abschaffung der Mindestfinanzgarantie im FAG auf héchstem Niveau.

Mit 658 EUR je EW liegen 2006 die Zuweisungen im Rahmen des KFA in Mecklenburg-
Vorpommern rd. 22 Euro hoher als der ostdeutsche Durchschnitt (ohne Mecklenburg-
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Vorpommern) mit 636 EUR je EW. Dariiber hinaus erhalten die hiesigen Kommunen die
hochsten Zuweisungen aullerhalb des KFA, so dass sich die gesamten Zuweisungen auf
1.314 Euro je EW fast exakt verdoppeln. Damit liegen die Kommunen in Mecklenburg-

Vorpommern auch insgesamt deutlich vor allen anderen neuen Landern.

Tabelle 16: Zuweisungen an die kommunale Ebene im Léndervergleich, 2006, in Euro je EW

FAG und Zuweisungen aus
FAG
dem Landeshaushalt
in Euro je EW
BB 623 1.257
658 1.314
587 1.097
680 1.232
TH 694 1.241
Neue Linder
ohne MV 636 1.190

Quelle: Linderumfrage des Finanzministeriums Mecklenburg-Vorpommern
*ohne 190 Mio. Euro Hartz-1V-SoBEZ, die in den anderen Landern nicht Teil des KFA sind.
** einschl. Familienleistungsausgleich, Schiilerbeforderungskosten, Jugendpauschale, Kostenerst. iibertr. Aufgaben

These 4: Ein zunehmend Kkleinerer Teil der FAG-Zuweisungen wird in Mecklenburg-

Vorpommern als Schliisselzuweisungen ausgereicht.

Grinde sind das strenge Konnexititsprinzip und eine sich ausweitende sowie der
Kommunalfinanzautonomie zuwider laufende Zahl von Vorwegabziigen fiir finanzkraft-

unabhingige Sonderlastenausgleiche und Bedarfszuweisungen.

Tabelle 17: Finanzausgleichsleistungen MV von 2003-2007, in Mio. Euro

Soll 2005 Soll 2006 Soll 2007
in Mio. Euro

Schliisselzuweisungen 642 612 608

- laufend 603 575 570

- investiv 39 37 37
Vorwegabziige gem. § 6 (1) FAG 558 515 518
Finanzausgleichsleistungen gesamt 1.200 1.127 1.126
Anteil der SZ an FAG gesamt 53,5 % 54,3 % 54,0 %

Quelle: Kommunales Finanzausgleichsgesetz; Landeshaushaltsplan 2006/2007; eigene Berechnungen.
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Das FAG M-V kennt derzeit 11 verschiedene Tatbestinde (§ 6 Abs. 1 FAG M-V), die
Zweckzuweisungen begriinden und vorab aus der FAG-Masse entnommen werden. Im
Ergebnis werden 2006 fast die Hailfte aller Leistungen (46 %) im FAG als Vorwegabziige

gewihrt und nur der verbleibende Teil der Finanzausgleichsmasse als Schliisselzuweisungen.

Des weiteren engt die erhebliche ,,Topfchenwirtschaft von Zuweisungen an die Kommunen
auBlerhalb des FAG (siehe Tabelle 16) die Mdoglichkeiten zur Gewdhrung eines groBeren

Betrages an Schliisselzuweisungen ein.

Diese Entwicklung wird sich durch die beginnende Degression der Solidarpaktmittel
erheblich verschirfen, so dass die fiskalische und redistributive Funktion des FAG weiter
abnimmt, indem sich der Ausgleichsgrad des Systems und der Anteil der die kommunale

Finanzautonomie sichernden allgemeinen Deckungsmittel zunehmend verschlechtern.

These 5: Es bestehen Ungleichgewichte bei der Verteilung der Schliisselzuweisungen

zwischen Kreisfreien Stidten und kreisangehdrigem Raum (Landkreise/Gemeinden/Amter).

Gemil} § 6 Abs. 2 FAG M-V entfallen von den insgesamt zur Verfiigung stehenden Schliis-

selzuweisungen auf:

die Kreisfreien Stadte 26,10 % und
den kreisangehdrigen Raum 73,90 %

(Summe aus kreisangehorigen Gemeinden 46,23 % und die Landkreise 27,67 %)

Dem gegeniiber sind 30,4 % (Stand 30.06.2005) der Bevolkerung in den Kreisfreien Stidten
wohnhaft. Damit wird deutlich, dass die relativen Bevdlkerungsanteile und die Anteile der
kommunalen Ebenen an den Schliisselzuweisungen auseinander fallen. Wéhrend 2006 eine
Kreisfreie Stadt fiir einen Einwohner nur rd. 288 Euro an Schliisselzuweisungen erhilt, gehen
rund 356 Euro je EW an den kreisangehorigen Raum. Dies entspricht einer Gewichtung von

1,236 fiir den im Kreisgebiet lebenden Einwohner.

Im Ergebnis dieser unterproportionalen Beteiligung an den frei verfiigbaren Schliissel-
zuweisungen und iiberproportionaler Beteiligung an Zweckzuweisungen besteht in den

Kreisfreien Stiddten ein vergleichsweise hoher Bindungsgrad der Haushalte (goldener Ziigel).
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Im Ergebnis haben die Stidte eine deutlich geringere Disponibilitit auf der Ausgabenseite als
die Landkreise und kreisangehorigen Gemeinden zusammen. Zweckgebundene Mittel
verringern den Anreiz, bestehende Effizienzpotentiale zu realisieren, da die Reduzierung von
Ausgaben mit einem Verzicht der korrespondierenden Landeszuweisungen einherginge. Bei
einem unterstellten kommunalen Eigenanteil von 50 % wiirde eine Ausgabenreduzierung um
beispielsweise 100 Euro ,,nur* 50 Euro kommunale Haushaltsmittel freisetzen. Dagegen
kommen den Kommunen Einsparungen von Ausgaben die aus Schliisselzuweisungen bzw.
aus allgemeinen Deckungsmitteln finanziert werden, vollstindig zu gute. Moglicherweise
erklirt also der hohere Bindungsgrad der Haushalte in den Kreisfreien Stiddten im Zusammen-
hang mit der beschriebenen Problematik von Fehlanreizen einen Teil der dort festzustellenden

Haushaltsprobleme.

Das wesentliche Qualtitdtskriterium eines FAG — die Dominanz der Schliisselzuweisungen im

Zuweisungssystem — wird also allgemein, aber vor allem fiir die Kreisfreien Stidte verfehlt.

These 6: In anderen Lindern erfolgt eine stidrkere Fokussierung der Finanzmittel auf die
grofBeren Stadte.

Die Einnahmen der laufenden Rechnung zwischen den Kreisfreien Stadten und dem Umland
sind in den Vergleichslindern deutlich stirker ausdifferenziert. Damit werden diese in der
relativen Betrachtung besser in die Lage versetzt, zentralortliche Leistungen zu erbringen und
die infrastrukturellen Voraussetzungen zu schaffen, um zur treibenden Kraft bzw. zum

Wachstumsmotor fiir die wirtschaftliche Entwicklung innerhalb einer Region zu werden.

Tabelle 18: Einnahmen der laufenden Rechnung, 2005, in Euro je EW

Kreisfreie Stidte 1.939 1.849 1.891 1.922
Kreisangehoriger Raum

(Landkreise./ kreisang. Gem./ Amter) 1.739 1.455 1.584 1.560
Relation KfS zu Kreisen 1,12 1,27 1,19 1,23

Quelle: GfK des Stat. Bundesamtes fiir 2005; eigene Berechnungen.
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Diese Mittelverteilung nach dem ,,GieBkannenprinzip® auf die kommunale Ebene in
Mecklenburg-Vorpommern ist auch eine Ursache flir die mittlerweile geringsten Sach-
investitionen je EW der Kreisfreien Stiddte im Léndervergleich (sieche Abschnitt 2.3.4). Das
Land sollte hier im Interesse einer nachhaltigen selbsttragenden wirtschaftlichen Entwicklung

umsteuern.

These 7: Der Finanzausgleich Mecklenburg-Vorpommerns erfiillt die Umverteilungsfunktion
nur eingeschrénkt.

Die Finanzkraft einer Kommune im Verhéltnis zum Finanzbedarf, der durch das FAG
normiert ist, ergibt deren relative Finanzkraft. Das Ausgleichsziel des FAG besteht darin, die
relativen Finanzkraftunterschiede zwischen den einzelnen Kommunen zum Teil anzugleichen.
In Abbildung 16 sind die verschiedenen Stufen dieses Mechanismus fiir die Kreisfreien Stidte
und Landkreise in Mecklenburg-Vorpommern grafisch dargestellt und werden in der Folge
anhand von zwei Beispielen genauer erldutert. Vor Finanzausgleichszuweisungen liegt
beispielsweise der Landkreis Uecker-Randow (,,uer*) mit seiner relativen Finanzkraft bei rd.
35 % und damit ganz links auf der unteren Linie im Diagramm, wihrend der Landkreis

Demmin (,,dm", ganz rechts in der Darstellung) rd. 66 % aufzuweisen hat.

Untersucht man die horizontalen Verteilungseffekte der Zuweisungen im FAG Mecklenburg-
Vorpommerns, so wird deutlich, dass die finanzkraftabhéngigen Schliisselzuweisungen zu
einer Angleichung der Unterschiede beitragen. Jetzt erreichen alle Kommunen — angefangen
mit dem Landkreis Uecker-Randow — 75 bis 87 % der relativen Finanzkraft. Der Landkreis
Demmin liegt bereits nahe der 100-%-Marke, wie der mittleren Linie in der Darstellung zu

entnehmen ist.

Mit Blick auf die oberste Linie in Abbildung 16 wird ersichtlich, dass die
finanzkraftunabhéngigen Zuweisungen und die Zweckzuweisungen fiir bestehende Sonder-
lasten® nicht nur zur einer Verschiebung der Reihenfolge der relativen Finanzkraftpositionen
der Gebietskorperschaften fithren, sondern auch eine stirkere Streuung hervorrufen. So
erreichen die Beispielkommunen in Mecklenburg-Vorpommern nunmehr Werte von ca. 87 %
(Uecker-Randow) und 109 % (Demmin). Die beschriebene Verschiebung und Streuung ist
dartiber hinaus vor allem bei einigen in der Mitte der Darstellung abgebildeten Kommunen

sehr gut zu erkennen.

23 Hierzu zihlen insbesondere die Zuweisungen fiir iibergemeindliche Aufgaben, Sozialhilfelasten, OPNV,
Schiilerbeforderung und Infrastruktur.
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Bestehende Sonderlasten bei den pflichtigen Selbstverwaltungsaufgaben, wie zentralortliche
Leistungen, sollten daher besser im Schliisselzuweisungssystem beriicksichtigt werden, um
die Ausgleichsfunktion des FAG stirker zum Tragen zu bringen und gleichzeitig

Verschiebungen der relativen Finanzkraftpositionen zu verhindern.

Abbildung 16: Verdnderung der Finanzkraft-Finanzbedarf-Relationen in Kreisfreien Stddten und
Kreisen (Gemeinden und Landkreise) durch Zuweisungen im FAG M-V, 2006
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Relative Finanzkraft vor Finanzausgleich

Quelle: Berechnungen nach FAG M-V 2006; Lenk (2006).

*  In den Zweckzuweisungen wurden die Zuweisungen fiir Schiilerbeférderung, OPNV, Sozialhilfe, (ibergemeindliche
Aufgaben (investiv), und Infrastrukturinvestitionen beriicksichtigt.

** Es werden die Schlisselzuweisungen der Gemeinden und des Landkreises bericksichtigt.

*** Bei Kreisen: Steuerkraft der Gemeinden zzgl. Umlagekraft des Landkreises in Relation zur Summe der
Ausgangsmesszahlen der Gemeinden und des Landkreises; bei Kreisfreien Stadten: Steuerkraft in Relation zur
Ausgangsmesszahl

55



Drucksache 5/40 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode

3.4 Zwei-Quellen-Modell

Im Zusammenhang mit der Verabschiedung des Verwaltungsmodernisierungsgesetzes am
05.04.2006 hat der Landtag einer EntschlieBung zur Novellierung des Kommunalen
Finanzausgleiches zugestimmt. Dabei wird als deren Ziel explizit ein Zwei-Quellen-Modell

genannt.**

Diese EntschlieBung ging offenbar zuriick auf entsprechende Forderungen der kommunalen
Landesverbiande. Nach deren Vorstellungen soll eine Zweiteilung des Finanzausgleiches
erfolgen. Aus Quelle 1 soll das Land den Kommunen finanzkraftunabhingige Erstattungen
sowohl fiir Aufgaben des iibertragenen Wirkungskreises als auch pflichtige Selbstver-
waltungsaufgaben leisten. Aus der Quelle 2 sollen dann finanzkraftabhéngige Zuweisungen
zur Finanzierung freiwilliger Aufgaben der kommunalen Selbstverwaltung flieBen. Nach
Ansicht der Kommunalen Landesverbénde lieBe sich damit die Finanzierung der {ibertragenen
und pflichtigen Aufgaben der Gemeinden absichern und die haushaltspolitischen
Verantwortlichkeiten klar abgrenzen. Zudem wiirden damit fiir das Land Anreize zur

Deregulierung und zum Aufgabenabbau gesetzt.

Der Landesrechnungshof bittet Landtag und Landesregierung, die Einfiihrung eines solchen
Modells noch einmal zu tiberdenken. Aus Sicht des Landesrechnungshofes sprechen
gewichtige Argumente dagegen, dass die notwendige gleichrangige Konsolidierung der
Landes- und Kommunalfinanzen auf der Grundlage des Zwei-Quellen-Modells gelingen

kann.

Das Zwei-Quellen-Modell geht davon aus, dass die libertragenen und pflichtigen Aufgaben
nach Art und Umfang der Leistungserbringung abschliefend bestimmt sind. Die Priifungs-
erfahrungen des Landesrechnungshofes zeigen, dass die gleiche Aufgabe im kommunalen
Bereich von Landkreis zu Landkreis und von Kreisfreier Stadt zu Kreisfreier Stadt jeweils
unter Einsatz sehr viel groerer oder geringerer sachlicher und personeller Mittel
wahrgenommen wird. Gerade auch dort, wo im Landesdurchschnitt bereits auBerordentlich
geringe Mittel eingesetzt werden, werden weitere Einsparungsmoglichkeiten erschlossen.
Dies gilt insbesondere in jenen kommunalen Korperschaften, die iiber ausgeglichene Verwal-

tungshaushalte verfligen.

24 Vgl. LT-Drs. 4/2163.
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Zu befiirchten ist eine ,,Topfchenwirtschaft” in den kommunalen Haushalten. So wire es sehr
wahrscheinlich, dass die von Land und Kommunen gemeinsam festzulegenden
Kostenrichtwerte bei der Aufgabenerfiillung der Quelle 1 sich eins zu eins auf der
Ausgabenseite der kommunalen Haushalte widerspiegeln. Eine davon abweichende, das
Gemeinwohl optimierende Priorititensetzung bei den kommunalen Ausgaben durch
kommunale = Haushaltsentscheidungen wiirde dadurch erheblich erschwert und

Haushaltsstrukturen bis hin zur Unbeweglichkeit verfestigt (,,in Beton gegossen).

Dariiber hinaus wire die intendierte Ermittlung von Kostenrichtwerten je Aufgabe von
Quelle 1 nicht frei von Problemen. Zwar wire die Feststellung der notwendigen Ausgaben fiir
pflichtige Selbstverwaltungsaufgaben mit Hilfe von Standardkostenansédtzen moglich. Dabei
sollte man sich aber bewusst sein, dass Standardkostenansitze nicht nur sehr aufwéndig zu
ermitteln sind, sondern in vielen Detailfragen ebenso subjektive Entscheidungen erfordern.
Beispielweise diirfte es schwierig sein, aus den von bestimmten Gemeinden geforderten
Sonderlasten bei der Aufgabenbewiltigung in jedem Fall die objektiv begriindeten
herauszufiltern. Hierzu stehen zwar verschiedene mathematische Verfahren zur Verfiigung
(z.B. Regressionsanalysen oder Clusteranalysen), um solche kostentreibenden Sondereffekte
zu ermitteln, diese konnen jedoch zu abweichenden Ergebnissen® fithren und damit eine
Objektivierung erschweren. Insofern wiirden auch die Ausgleichseffekte im Rahmen eines
»Zwei-Quellen-Modells* letztlich immer auf politischen Kompromissen basieren. Der
regulative und administrative Aufwand sowie verwaltungsrechtliche Risiken wiren

betrachtlich.

Erstattungssysteme fithren im Allgemeinen zu Fehlanreizen auf das Ausgabeverhalten der
Empfianger. Es besteht kein Anreiz, Leistungen wirtschaftlicher und sparsamer zu erbringen.
Diese allokative Ineffizienz, die bereits bei den Konnexitétsleistungen (§ 2a FAG M-V)
besteht, sollte nicht auf die pflichtigen Selbstverwaltungsausgaben der Kommunen

ausgedehnt werden.

Die Einfiihrung des Zwei-Quellen-Modells wiirde den kiirzlich durch das
Landesverfassungsgericht als  verfassungskonformes und dem  Gedanken der
Verteilungssymmetrie Rechnung tragendes vertikales Verteilungsprinzip festgestellten

GleichmaBigkeitsgrundsatz faktisch abschaffen.

25 Auch der Gebrauch statistischer Untersuchungsmethoden erfordert vom Anwender mehr oder minder
subjektive Entscheidungen z.B. iiber die Struktur der zu schitzenden Modelle, die einbezogenen Variablen,
die verwendeten Datenquellen und die anzuwendenden Schitzverfahren.
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Finanzkraftabhidngig und damit dem GleichmaBigkeitsgrundsatz unterworfen wére nur die
Quelle 2 zur Finanzierung freiwilliger Selbstverwaltungsaufgaben. Diese machen nur einen
sehr geringen einstelligen Prozentsatz der kommunalen Gesamtausgaben aus. Die finanziellen
Auswirkungen fiir die Kommunen bei einer sich verdndernden Finanzsituation wéren damit
marginal. Damit wiirde durch das Zwei-Quellen-Modell die finanzielle Leistungsfahigkeit des
Landes bei der Bemessung der Finanzausgleichsleistung weitgehend ausgeblendet. Dies
widerspriche dem Grundsatz der Gleichrangigkeit von Landes- und Kommunalaufgaben und

damit einem tragenden Grundsatz des Finanzausgleichs zwischen Land und Kommunen.
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3.5 Vorschlage fir eine Neuausrichtung

Basierend auf den Uberlegungen in den vorangegangenen Abschnitten werden nachfolgend
einige mogliche Reformansitze fiir den Finanzausgleich Mecklenburg-Vorpommerns

zusammengefasst.

3.5.1 Landeszuweisungen auf Normalniveau reduzieren

Die laufenden Zuweisungen des Landes an seine Kommunen innerhalb und auferhalb des
FAG sind im Landervergleich weiter iberhoht. Um die bestehende strukturelle Schieflage des
Landeshaushaltes von rd. 600 Mio. Euro®® zu beseitigen, sind auch weitere Einschnitte bei den
laufenden Zuweisungen an die Kommunen notwendig. Fiir die im Léndervergleich hochsten
Landeszuweisungen auflerhalb des FAG, die hdufig nur Ressort- und Klientelinteressen
bedienen, sollte neben der generellen Erforderlichkeit gepriift werden, ob — im Fall der
Fortfiihrung — zur Verbesserung der fiskalischen redistributiven Funktion eine sachgerechte

Moglichkeit zur Integration in den Ausgleichsmechanismus des FAG besteht.

3.5.2 Starkung der Schliisselzuweisungen

Die Summe der Vorwegabziige aus der Gesamtmasse des FAG ist deutlich zu hoch. Die
bestehende Zahl der Leistungsansitze (Vorwegentnahmen) sollte deutlich reduziert und die
Schliisselmassen entsprechend erhoht werden, um die Flexibilitdt und die Ausgleichsfunktion
des Systems zu verbessern. Insbesondere im Hinblick auf die sich weiter reduzierende
Finanzausgleichsmasse durch Auslaufen des Solidarpaktes II ist eine Verringerung der
Vorwegentnahmen schon allein dafiir notwendig, um den bisherigen Anteil der

Schliisselzuweisungen konstant zu halten.

Folgende Zuweisungen (Vorwegabziige) sollten den Schliisselzuweisungen zugeschlagen

werden:

- die Zuweisungen im Rahmen des Mehrbelastungsausgleichs gem. § 10d FAG M-V
(Wahrnehmung der Aufgaben des iibertragenen Wirkungskreises),

- Zuweisungen fiir die ibergemeindlichen Aufgaben nach § 10e FAG M-V und

26 ,,Mecklenburg-Vorpommern — Finanzwirtschaftliche Performance im Léndervergleich®, S. 43; LT-Drs.
4/2151.
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- die Zuweisungen fiir Schiilerbeforderung, OPNV, Sozialhilfe gem. §§ 10a, 10b, 10g FAG
M-V, wobei auf eine Beriicksichtigung von entsprechenden Bedarfsindikatoren im
Schliisselzuweisungssystem (durch Ausgestaltung des Hauptansatzes und eventuell

ergidnzender Einfiihrung von Nebenansitzen) zu achten wire,
- sowie die Zuweisungen fiir Infrastrukturinvestitionen nach § 10h FAG M-V.

Die Einbeziehung der Vorwegentnahmen nach den §§ 10a, 10b, 10g, 10h, 10e FAG M-V in

die Schliisselmasse wiirde diese um 32,9 % bzw. 201,3 Mio. Euro erhéhen.

3.5.3 Hauptansatz im Schlusselzuweisungssystem modifizieren

Als Hauptansatz fiir die Verteilung der Schliisselzuweisungen sollte kiinftig der nach
GemeindegroBBenklassen gewichtete (statt bisher der ungewichtete) Einwohner genutzt
werden. Neben dem Ausgleich der zentralortlichen Funktion werden durch einen steigenden
Anteil von freien Deckungsmittel bei den Zentren groBere Flexibilitdit und
Handlungsfreiraume geschaffen. Damit konnten die Zentren ihre Aufgaben als
Agglomerationsraume und regionale Wachstumskerne besser als bislang erfiillen. Zudem
werden dadurch implizite Anreize fiir freiwillige Gemeindezusammenschliisse geschaffen, um
in den Genuss einer hoheren Einwohnerwertung und damit hoheren Schliisselzuweisungen zu
kommen. AuBler Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein setzen alle
Flachenldnder in ihren FAG auf nach GroBBenklassen gewichtete Einwohner in der Verteilung

der Schliisselzuweisungen.

3.5.4 Nebenansatze im Schliisselzuweisungssystem einfiihren

Die Einfiihrung ergénzender bedarfsorientierter Nebenansitze wiirde erforderlich, wenn der
Hauptansatz, nach Vorschlag des Landesrechnungshofes die gewichtete Einwohnerzahl, diese
Bedarfe noch nicht zureichend widerspiegelt. Dabei ist zu beachten, dass die Zahl der
Nebenansitze gering zu halten ist und die den Nebenansétzen zugrunde liegenden Kriterien so
gewdhlt werden, dass sie die objektiven Bedarfe treffen, aber nicht durch einzelne Kommunen

durch strategisches Verhalten beeinflussbar sind.

Die bisherigen Indikatoren fiir die Verteilung der Zuweisungen fiir die Triger der
Schiilerbeforderung beriicksichtigen die tatsdchlichen Kosten, die Zahl der Jugendlichen und

Kinder sowie die Einwohnerdichte des Landkreises.
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Der erste Indikator scheint in groerem Umfang von der Einzelgemeinde beeinflussbar zu
sein, wenngleich die Einflussnahme durch die relative Betrachtung begrenzt ist. Fiir einen
Nebenansatz kommen jedoch die tatsdchlichen Ausgaben nicht in Betracht. Da die
Gemeinden und Landkreise bisher keine Zuweisungen fiir die nach Schultyp sehr
unterschiedlichen Schulsachkosten erhalten, konnten die Beforderungskosten mit den
Schulsachkosten gemeinsam abgegolten werden. Dies wiirde die Ermittlung der
schularttypischen Kosten und eine entsprechende Gewichtung der jeweiligen Schiilerzahlen
voraussetzen. Da die Flachenkomponente in Mecklenburg-Vorpommern eine groBere Rolle
als in anderen Lindern spielt, sollten die bei der Schiilerbeférderung durch die
Einwohnerdichte einbezogenen Belastungsanteile im Rahmen eines allgemeinen
Flachenansatzes fiir die Landkreise mit berilicksichtigt werden. Der Flidchenansatz wére

entsprechend zu gewichten.

Die Zuweisungen fiir den OPNV konnten gleichermaBen fiir die Kreisfreien Stidte und
Landkreise iiber die Einwohnerzahl abgegolten werden. Aufgrund der flichenbezogenen
Skaleneffekte wére auch in diesem Bereich fiir die Landkreise eine zusétzliche

Beriicksichtigung in einem Flidchenansatz sinnvoll.

Bei der Gestaltung eines Nebenansatzes fiir die Soziallasten konnte man sich weiterhin an den
bereits verwendeten Indikatoren orientieren, vorausgesetzt diese spiegeln in ihrer
Kombination und Gewichtung die Bedarfsrelationen sachgerecht wider. Die Indikatoren
selbst beziehen sich auf den Aufwand fiir Leistungen der Sozialhilfe und sind durch ihre
Durchschnittsbezogenheit weitgehend vor Beeinflussung durch die Einzelgemeinde bzw. den
einzelnen Landkreis geschiitzt. Zu priifen wére in diesem Zusammenhang auch die Integration
der Zuweisungen fiir die tiberortliche Sozialhilfe in das FAG M-V, die bisher auf Grundlage
des Landespflegegesetz M-V geleistet werden.

3.5.5 Fehlbetragszuweisungen modifizieren

Die Fehlbetragszuweisungen in der bisherigen Form, die als Vorwegabzug aus der FAG-
Masse auch von den Kommunen mitfinanziert werden, die sich um eine ordnungsgeméfe
Haushaltswirtschaft bemiihen, begiinstigen die Kommunen, deren Haushalte nicht
ausgeglichen sind. Benachteiligt werden diejenigen Kommunen, die ihre Haushalte

ordnungsgemal aufstellen und vollziehen.
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Das Wissen um bestehende Einstandsleistung (,,Bail out*) ist im Grunde genommen ein
Anreiz zu unsolidem haushaltswirtschaftlichen Handeln. Anstelle der Fehlbetrags-
zuweisungen sollten ,,Haushalts-Konsolidierungsbeihilfen* als ,,Hilfe der Selbsthilfe* gewéhrt
werden, die aber eben nur eine Mithilfe fiir kurzfristig anfallende Konsolidierungskosten (z.B.
Gutachten- oder Abfindungskosten) darstellen diirfen. Unterstiitzt werden soll also nicht — wie
bisher — das falsche Agieren der Vergangenheit, sondern das richtige der Gegenwart. Diese
Anderungen sind in ein Gesamtsystem einzubinden, das auch flankierende

kommunalrechtliche Reformen umfasst.

3.5.6 Investive Bindung der Schliusselzuweisungen erhéhen

Das bestehende System des FAG sichert nicht in ausreichendem Malle eine auf den Aufbau
des Landes orientierte Ausgabenpolitik der kommunalen Ebene. Die Sachinvestitionen haben

sich seit 1995 trotz der vergleichsweise guten Finanzausstattung mehr als halbiert.

Es sollte daher die investive Bindung der Schliisselzuweisungen von derzeit 6,1 % — mit der
bemerkenswerten Einschrinkung, solange die Verwaltungshaushalte keinen Fehlbetrag
ausweisen — auf 10-15 % erhoht werden. Diese Mittel miissten dann auch zwingend in den
Vermogenshaushalt gebucht und diirften auch nicht bei Fehlbetrigen zuriick in den
Verwaltungshaushalt {ibertragen werden, wodurch der Konsolidierungsdruck auf die
Verwaltungshaushalte steigt. Gleichzeitig stdinden ausreichend Mittel im Vermogenshaushalt
bereit, um FEigenanteile fiir die Abnahme von investiven Fordermitteln zu erbringen.
Gleichzeitig sollten die kommunalen Kofinanzierungsanteile bei Forderung kommunaler
Investitionsprojekte in Richtung 30-40 % deutlich erhoht werden. Das gegenwirtige
Forderquotenniveau bis nahe an die Vollférderung fithrt nicht zu den erwiinschten
Mobilisierungseffekten, sondern fithrt zur Substitution kommunaler Mittel. Gleichzeitig
haben zu geringe kommunale Eigenanteile die Folge, dass Kommunen ,fast geschenkte*
Investitionen in die kommunale Infrastruktur titigen und dabei die langfristigen Bedarfe, die
notwendigen Dimensionen und angemessenen Standards sowie entstehende laufende
Folgekosten nicht hinreichend beachten. Jedoch sind auch hier gleichzeitig ergénzende
MaBnahmen erforderlich, um den Kommunen das Generieren von Uberschiissen in den

Verwaltungshaushalten tiberhaupt erst zu ermoglichen.
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3.6 Empfehlungen im Kontext der Kommunalfinanzen

Fiir die finanziellen Probleme, Verpflichtungen und Unwégbarkeiten auf kommunaler Ebene
haben zumindest fiir die laufende Leistungsfahigkeit nicht nur die Kommunen einzustehen,
sondern letztlich auch das Land. Es ist daher erforderlich, dass auf beiden Ebenen finanzwirk-
sam diszipliniert und verantwortungsvoll gehandelt wird. Die Kommunen haben ihre haus-
haltsrechtlichen Verpflichtungen nicht nur wegen ihren Verpflichtungen nach der Kommunal-
verfassung und ihrer Verantwortung gegeniiber ihren Einwohnern einzuhalten, sondern auch
als Teil der finanzwirtschaftlichen Schicksalsgemeinschaft, in der Land und Kommunen ver-
eint sind. Flankiert werden muss dies durch Instrumentarien, die auf Landesebene zur Verfi-
gung stehen und notwendige Uberwachungen und ggf. Korrekturen erméglichen. Die Prii-
fungserfahrungen des Landesrechnungshofes haben gezeigt, dass die derzeit zur Verfligung
stehenden Instrumente hierfiir nicht ausreichend sind. Der Landesrechnungshof empfiehlt des-
halb, die Aufsicht des Landes iiber die kommunale Finanzwirtschaft mit wirksameren Hand-
lungsmoglichkeiten auszustatten, um sicherzustellen, dass das Land die aus Sicht der Gesamt-
finanzverantwortung notwendigen Einwirkungsmoglichkeiten hat. Die Ergebnisse der Prii-
fung der haushaltsrechtlichen Genehmigungspraxis des Innenministeriums sind in Abschnitt

4.4 zusammengefasst.

In diesen Zusammenhang gehort auch eine effektive und effiziente Ausgestaltung der Finanz-
kontrolle der Kommunen. Derzeit sind nach dem KPG der Landesrechnungshof fiir die iiber-
ortliche Priifung der Landkreise und Kreisfreien Stidte, die Landréite als untere staatliche Ver-
waltungsbehorde fiir die iiberortliche Priifung im kreisangehdrigen Raum zustidndig. Die ortli-
che Priifung ihrer Haushalts- und Wirtschaftsfithrung wiederum ist Aufgabe des eigenen Wir-
kungskreises der Kommunen. Der Landesrechnungshof hilt es fiir dringend geboten, diese
Zersplitterung zu beenden. Fiir die iiberdrtliche Priifung aller Ebenen sollte nach einer umfas-
senden Kreis- und Gemeindegebietsreform nur eine Priifbehorde zusténdig sein, um so Prii-
fungserfahrungen optimal biindeln, nutzen und verwenden zu konnen. Diese Priitbehorde soll-
te keinen Weisungsrechten unterliegen und vor interessengeleiteten Einflussnahmen ge-

schiitzt, also unabhingig sein.

Angesichts der engen Verflechtung der FAG-Politik mit der Haushaltspolitik des Landes und
seinen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen liegt die Zustindigkeit fiir das FAG in

Brandenburg, Sachsen und Bayern beim jeweiligen Finanzministerium.
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Das Finanzministerium hilt eine solche Verlagerung der Ressortzustéindigkeit angesichts der
Erfahrungen in Bayern, Sachsen und Brandenburg zwar fiir moglich. Dies liege aber nicht in

seiner vorrangigen Interessenlage.

Das Innenministerium hilt eine Ubertragung der Ressortzustindigkeit auf das Finanzministe-
rium fiir nicht angezeigt. Begriindet wird dies vordringlich damit, dass eine Trennung der Zu-
standigkeiten fiir kommunale Haushalte und den kommunalen Finanzausgleich nicht sachge-

recht wire.

Der Landesrechnungshof hat im Rahmen der finanzwirtschaftlichen Analyse zahlreiche An-
haltspunkte fiir Defizite in der Haushaltsfiihrung der Kommunen im Land, so z.B. den aus-
ufernden Gebrauch von Kassenkrediten und die Fehlbetrdge in den Verwaltungshaushalten,
festgestellt. Hier gilt es auch zu priifen, inwieweit vor dem Hintergrund gleichzeitig steigen-
der Sozialausgaben und sinkender Einnahmen Verbesserungen bei den kommunalen Haushal-

ten durch eine verdnderte Ressortzustindigkeit mdglich sind.
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4. Ergebnisse der Kommunalprufungen

4.1 Aktuelles zur Priufung der Jahresabschliisse kommunaler
Wirtschaftsbetriebe

Die Finanz-, Ertrags- und Vermogenslage vieler kommunaler Wirtschaftsbetriebe
verschlechtert sich zunehmend. In Folge der Auflosung von Investitionszuschiissen und
kiinftig ausbleibenden Investitionshilfen werden die Einrichtungen unter wachsenden
Liquidititsproblemen leiden. Die allgemeine wirtschaftliche Lage bedingt in den ver-
schiedensten Geschiftszweigen Umsatzeinbullen und gefihrdet den Bestand zahlreicher
Unternehmen. Die demografische Entwicklung fiithrt zu weiter steigenden Wohnungs-
leerstinden, zu sinkenden Wasser- und Abwassermengen und damit zu verringerten
Einnahmen. Nur eine angemessene Eigenkapitalausstattung, zutreffende Bewertung der

Bilanzansitze und rasche Gebiihrenanpassungen konnen die Existenz sichern.

1 Prufungsgegenstand

(1) Die Kommunaldatenbank des Landesrechnungshofes weist einen aktuellen Bestand von
379 priifungspflichtigen Einrichtungen aus (246 kleine Kapitalgesellschaften, an denen
kommunale Korperschaften mehrheitlich beteiligt sind, 96 Eigenbetriebe und 37 Zweckver-
biande). Sie unterliegen der Priifungspflicht nach §§ 11 Abs. 1 und 3, 12 Abs. 1 und 3 Kom-
munalpriifungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (KPG M-V).

(2) Zwischen dem Land Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch den Landesrech-
nungshof, handelnd im Namen und fiir Rechnung des kommunalen Wirtschaftsbetriebs, und
einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft oder einem Wirtschaftspriifer wird nach § 14 Abs. 1
KPG M-V ein Vertrag iiber die Jahresabschlusspriifung des priifungspflichtigen kommunalen
Wirtschaftsbetriebs geschlossen. Der Abschlusspriifer hat den Auftrag, den Jahresabschluss
zu priifen und alsbald nach Abschluss der Priifung die Ergebnisse in einem Priifungsbericht

zusammenzufassen.
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(3) Im Falle der Neubestellung eines Abschlusspriifers — bei Firmengriindungen oder aus
Anlass eines nach fiinf Jahren vorzunehmenden Priiferwechsels — hat der kommunale
Wirtschaftsbetrieb zur Vergabe des oOffentlichen Auftrags das Ausschreibungsverfahren
durchzufiihren und einen Abschlusspriifer vorzuschlagen. Dabei sind die Regelungen iiber die
Auswahl des Abschlusspriifers und Ausschlussgriinde zu beachten (§§ 319, 319a
Handelsgesetzbuch, HGB).

(4) Als  Auftraggeber kann der Landesrechnungshof bei der Abschlusspriifung
Priifungsschwerpunkte vorgeben. Zudem hat er nach § 16 Abs. 4 KPG M-V im Rahmen der
Jahresabschlusspriifung die Kompetenz, selbst Priifungshandlungen vorzunehmen. Von
diesen Rechten macht der Landesrechnungshof vielfach Gebrauch. Stellungnahmen werden
entsprechend der Thematik und nach Gewichtung angefordert: von der priifungspflichtigen
Einrichtung, vom Abschlusspriifer, von der unteren Rechtsaufsichtsbehdrde oder vom
Innenministerium. Im Ergebnis gibt der Landesrechnungshof den Priifungsbericht nach § 16
Abs. 3 KPG M-V frei oder er erginzt den Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers nach

Durchfiihrung eines Anhdrungsverfahrens durch einen eigenen Feststellungsvermerk.

2 Priifungsergebnisse

2.1 Wohnungswirtschaft

(5) Nach den allgemeinen handelsrechtlichen Bewertungsgrundsdtzen, die auch fiir die
Bewertung von Wohnungsgesellschaften gelten, sind die im Jahresabschluss ausgewiesenen
Vermogensgegenstinde und Schulden vorsichtig zu bewerten. Es sind alle vorhersehbaren
Risiken und Verluste, die bis zum Abschlussstichtag entstanden sind, zu beriicksichtigen. Bei
Vermogensgegenstinden des Anlagevermdgens (z.B. Wohnungsbestinden) sind die
Anschaffungskosten um planméBige Abschreibungen zu vermindern. AuBerplanméifige
Abschreibungen sind vorzunehmen bei einer voraussichtlich dauernden Wertminderung
(§§ 252 Abs. 1 Nr. 4, 253 Abs. 2 S. 3 HGB). Die Bewertung des Anlagevermodgens ist im
Rahmen der Jahresabschlusspriifung stets kritisch zu priifen. Werden Anlagegiiter zu einem
unter dem Buchwert liegenden Erlds verdufBert, stellt sich die Frage nach der Werthaltigkeit
des verbleibenden Anlagevermogens und des korrekten Bilanzausweises. Gesetzlich
vorgeschriebene niedrigere Bilanzansidtze auf der Aktivseite konnen rasch zu einer

bilanziellen Uberschuldung fiihren.
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Eine Uberschuldungspriifung des Abschlusspriifers zeigt in diesen Fillen, ob ausreichende
stille Reserven im Betrieb vorhanden oder die erforderlichen Schritte zur Einleitung des

Insolvenzverfahrens vorzunehmen sind.

Das Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) hat sich zur Bewertung von Wohnungsbauten
geduBert: Stellungnahme zu Abschreibungen auf Wohngebdude des Anlagevermogens in der
Handelsbilanz von Wohnungsunternehmen (IDW WFA 1/1993) und Stellungnahme zur
Beriicksichtigung von  strukturellem Leerstand bei zur Vermietung vorgesehenen
Wohngebduden (IDW RS WFA 1/2002). Die Bewertung solcher Gebédude hat im Einklang mit
diesen Grundsdtzen zu erfolgen. Zur Ermittlung von Wertansitzen fiir eine
Uberschuldungspriifung hat das IDW in seiner Stellungnahme FAR 1/1996 Empfehlungen
bekannt gegeben. Die vom IDW herausgegebenen Stellungnahmen und Empfehlungen sind

vom Abschlusspriifer zu beachten.

(6) Der Wohnungsmarkt in Mecklenburg-Vorpommern ist von einem Uberangebot an
Wohnraum gepragt. Die demografische Entwicklung fiihrt zu weiter steigenden Woh-
nungsleerstinden. Daher werden technische und wirtschaftliche Restnutzungsdauern der
Wohnungsbauten in zunehmenden Mafe auseinander fallen. Seit 2003 haben kommunale
Wohnungsgesellschaften vermehrt Grundstiicksverkdufe zu unter den Buchwerten liegenden
Erlosen getitigt. Entscheidend fiir den Landesrechnungshof ist, dass insbesondere dort, wo
die Kommunen fiir ihre Gesellschaften Sicherheiten gegeben haben, der dauerhafte Bestand
der Gesellschaften — auch unter Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung und
kiinftiger Zinsrisiken — in einem Mietermarkt gesichert wird. Um dieses zu erreichen, ist die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer losgeldst von der technischen Restnutzungsdauer zu
ermitteln, und entsprechend dieser wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind Abschreibung
und Tilgung zu bestimmen. Die Differenz zwischen dem Wert des so festgestellten Anla-
gevermdgens und den Buchwerten muss durch Eigenkapitalzufithrungen der Gesellschafter
aufgefiillt werden. Die Hohe oder Notwendigkeit der Eigenkapitalzufiihrungen ist jeweils

nach Fortschreibung von Planungsrechnungen zu bestimmen.

(7) Der Landesrechnungshof hélt es fiir erforderlich, dass in diesen Féllen eine Planungsvor-
schau iiber die kiinftige Vermogens- und Ertragsentwicklung zu erstellen ist, die langfristig

Folgendes beriicksichtigt:

- Da voraussichtlich nicht der gesamte Wohnungsbestand dauerhaft genutzt werden kann,

muss dieser Teil des Bestands zum mutmaBlichen Zeitpunkt des Endes der
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wirtschaftlichen Nutzungsdauer bezahlt und abgeschrieben sein. Bei diesem Teil des
Wohnungsbestands ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht identisch mit der
technischen Restnutzungsdauer.

- Der in Stand gesetzte Teil des Bestands, der auf absehbare Zeit erfolgreich am Markt
verbleiben kann, bedarf nach etwa 30 Jahren wiederum einer grundlegenden Erneuerung.
Dieser Teil muss zu dem Zeitpunkt, zu dem diese Erneuerung ansteht, so weit bezahlt
sein, dass diese Investitionen problemlos entweder aus Eigenmitteln oder aus
grundbuchlich gesicherten Darlehen finanziert werden konnen.

- Die Risiken zukiinftiger Zinsentwicklungen miissen in die Betrachtung einbezogen
werden, soweit Zinsbindungen nicht vereinbart sind. Erhdhungen der Nettokaltmieten

werden sich hingegen nicht begriinden lassen.

Es ist sicherzustellen, dass im Zeitpunkt der vollstindigen Abschreibung des Woh-
nungsbestands nach der wirtschaftlichen Nutzungsdauer die darauf entfallenden Darlehens-
verbindlichkeiten ebenfalls vollstindig getilgt sind. Der Landesrechnungshof erwartet hierzu
von den Abschlusspriifern priifungspflichtiger kommunaler Wohnungsunternehmen in den
Priifungsberichten eine umfassende Prognose. Die dieser Vorausschau zugrunde liegenden

Berechnungen sollten dem Jahresabschlusspriifungsbericht beigefiigt werden.

(8) Eine Wohnungsgesellschaft verduBerte im Geschéftsjahr 2003 Grundstiicke mit einem
Buchwert von 833 T€ zu einem Verkaufserlos von 467 T€ und erwirtschaftete einen Verlust
von 366 T€; damit betrug der VerdauBerungspreis lediglich 56 % des Buchwerts. Im Folgejahr
konnten bei Grundstiicksverkdufen nur 51 % des Buchwerts erzielt werden. Die
Leerstandsquote 2003 betrug 11,1 % und stieg 2004 auf 11,9 %. Der Wohnungsbestand
umfasst zum einen leerstehende Wohnungen, die zum Verkauf vorgesehen sind, leerstehende
Wohnungen, die wegen der ortlichen Gegebenheiten unverkéuflich sind sowie Wohnungen,

die auf Dauer vermietbar sind.

Der Landesrechnungshof fiihrte fiir 2003 und 2004 das Anhoérungsverfahren durch. Der
Abschlusspriifer vertrat die Auffassung, dass die Priifung der Bewertung des Anlagever-
mogens zum 31.12.2003 und 31.12.2004 nicht zu auBerplanméBigen Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert fiihre, da in 2003 lediglich noch ein Gebdude zum Verkauf
mit einem voraussichtlich unter dem Buchwert liegenden Verkaufspreis bestimmt gewesen sei
und der — fiir den weiterhin zu vermietenden Wohnungsbestand — niedrigere beizulegende

Wert nach dem Ertragswertverfahren nicht erheblich unter dem Buchwert lége.
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Die Priifungen seien unter Beachtung der Stellungnahme des IDW (RS WFA 1)

vorgenommen worden.

Im Rahmen des Anhorungsverfahrens wurde Ubereinkunft erzielt. Es wurde vereinbart, dass
die Gesellschaft fiir 2005 eine Planungsvorschau iiber die kiinftige Vermogens- und Ertrags-
entwicklung zu erstellen hat, die langfristig die oben ausgefiihrten Punkte berticksichtigt.
Unter diesem Hinweis gab der Landesrechnungshof die Jahresabschlusspriifungsberichte
2003 und 2004 frei.

(9) Die Bilanz einer anderen Wohnungsgesellschaft wies seit mehreren Jahren einen nicht
durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag aus, zum 31.12.2004 belief sich dieser auf 4.275 T€.
Bei der Priifung einer etwaigen Uberschuldung der GmbH ging der Abschlusspriifer davon
aus, dass die Wohnplattenbauten der Gesellschaft mit etwa der 14,3fachen Jahresnettomiete
zu bewerten sind. Er begriindete seine Auffassung mit dem ,,going concern* (der Fortfithrung)
des Unternehmens und verneinte eine insolvenzrechtliche Uberschuldung. Nach Ansicht des
Landesrechnungshofes liegt ein etwaiger Verkaufserlos fiir diese Wohnungen bei aufler-

ordentlich optimistischer Prognose dagegen nur bei der 4- bis Sfachen Jahresmiete.

Der Landesrechnungshof ist wegen der Probleme bei der Bewertung kommunaler
Wohnungsbestinde an das IDW herangetreten und bat die Wirtschaftspriiferkammer (WPK)
um Stellungnahme zu der Frage, wie dort diese Problematik eingeschitzt wird. Wahrend von
der WPK noch keine abschlieBende AuBerung vorliegt, hat das IDW in seinem Schreiben
vom 12. Mai 2006 mitgeteilt, dass die Bewertungsmethode des Abschlusspriifers (sog.
Mietenmultiplikatormethode, auch als Maklermethode bezeichnet) lediglich verwendet
werden kann, um Wertansétze tiberschlidgig zu verplausibilisieren und um erste Anhaltspunkte
fiir eine mogliche Uberbewertung oder Uberschuldung zu erhalten. Das IDW hat auf seine zu
dieser Thematik ergangenen Stellungnahmen WFA 1/1993, RS WFA 1/2002, insbesondere
FAR 1/1996 (Empfehlungen zur Uberschuldungspriifung) verwiesen. Im Ergebnis ist fiir die
Beurteilung, ob eine Uberschuldung vorliegt, ein stichtagsbezogener Status (Uberschuldungs-
status) aufzustellen. Dazu sind Vermdgen und Schulden gegeniiberzustellen, die Bewertung
richtet sich nach deren Verwertbarkeit im Rahmen des zu Grunde liegenden Unternehmens-

konzepts. Der Gesichtspunkt des Glaubigerschutzes ist dabei von herausragender Bedeutung.
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Im Rahmen des Anhdrungsverfahrens wurde Ubereinstimmung erzielt, dass die Gesellschaft
fiir 2005 eine Planungsvorschau iiber die kiinftige Vermdgens- und Ertragsentwicklung zu
erstellen hat, die langfristig die oben ausgefiihrten Punkte beriicksichtigt. Erst nach Vorlage
dieser Prognose wird der Landesrechnungshof entscheiden, ob die Jahresabschlusspriifungs-
berichte 2003 und 2004 mit einem eigenen Feststellungsvermerk nach § 16 Abs. 4 KPG M-V

erginzt werden.

2.2 Abwasser- und Abfallentsorgungsbetriebe

(10) Gemeinden, kreisangehorige und Kreisfreie Stidte sind berechtigt und im Rahmen ihrer
Leistungsfahigkeit verpflichtet, alle Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen
der Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln (§ 2 Abs. 1 KV M-V). Zu den Aufgaben des
eigenen Wirkungskreises gehoren insbesondere die Abwasserbeseitigung und -reinigung (§ 2
Abs. 2 KV M-V). Die Zustiandigkeit der Gemeinden fiir die Abwasserbeseitigung ergibt sich
aus § 40 Abs. 1 S. 1 Landeswassergesetz i. V. m. § 2 Abs. 3 KV M-V.

Die offentlich-rechtlichen Entsorgungstriger fiir die Abfallbeseitigung sind die Landkreise
und Kreisfreien Stddte. Thre Zusténdigkeit fiir die Abfallentsorgung ergibt sich aus § 3 Abs. 1
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetz Mecklenburg-Vorpommern, AbfAIG M-V i. V. m. § 2
Abs. 3 KV M-V). Die Landkreise konnen durch 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung einzelne
Aufgaben der Abfallentsorgung den Amtern und amtsfreien Gemeinden iibertragen, wenn
eine ordnungsgeméle Abfallentsorgung gewihrleistet ist (§ 165 KV M-V, § 5 Abs. 1 AbfAIG
M-V).

Bei den von den Kommunen mit der Abwasser- und Abfallentsorgung betrauten Betrieben
oder Einrichtungen handelt es sich liberwiegend um Eigenbetriebe oder Zweckverbinde, die
nach den Vorschriften der Kommunalverfassung (KV M-V) sowie der Eigenbetriebsver-
ordnung (EigVO) und der Verwaltungsvorschrift zur Eigenbetriebsverordnung (VVEigVO)
gefiihrt werden. Die Entsorgungsbetriebe unterliegen dariiber hinaus den Grundsitzen des
Kommunalabgabengesetzes (KAG M-V); denn sie finanzieren sich aus 6ffentlich-rechtlichen

Gebiihren und Beitragen.
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2.2.1 Eigenkapitalenthahmen bei Betrieben und Einrichtungen, die ausschlieBlich
aus offentlich-rechtlichen Gebiihren finanziert werden

(11) Nach der Eigenbetriebsverordnung sind die Eigenbetriebe mit einem dem Betriebs-
umfang angemessenen Eigenkapital auszustatten (§ 7 EigVO). Die Gemeinden haben dafiir
Sorge zu tragen, dass die dauernde technische und wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit des
Eigenbetriebs gesichert ist (§ 8 Abs. 1 EigVO). Die Einrichtungen sind gehalten, einen
Jahresgewinn zu erwirtschaften, der so bemessen sein soll, dass neben angemessenen Riick-
lagen mindestens eine marktiibliche Verzinsung des Eigenkapitals erwirtschaftet wird (§ 75
Abs. 2 KV M-V, § 8 Abs. 5 EigVO).

Sind diese Voraussetzungen erfiillt, darf die Gemeinde Eigenkapital entnehmen, wenn
dadurch die Erfiillung der Aufgaben und die zukiinftige Entwicklung des Eigenbetriebs nicht
beeintrachtigt werden (§ 8 Abs. 4 Satz 1 EigVO). Eine Eigenkapitalentnahme kann durch die
Ausschiittung (von Teilen) aus Jahresgewinnen oder die Entnahme aus Riicklagen geschehen

(§ 8 VVEigVO).

(12) Bei Betrieben, die ausschlieBlich aus 6ffentlich-rechtlichen Gebiihren i. S. d. Kommunal-
abgabengesetzes finanziert werden (Entsorgungsbetriebe), kann eine Entnahme aus Jahresge-
winnen (und Gewinnriicklagen) nur in Hohe der marktiiblichen Verzinsung des Eigenkapitals
erfolgen (§ 8 VVEigVO). Die Verzinsung des Eigenkapitals wird als Bestandteil der Auf-

wandspositionen bei der Gebiihrenkalkulation iiber die Erhebung von Gebiihren vereinnahmt.

(13) Der Landesrechnungshof stellte wiederholt fest, dass bei Abwasser- und Abfallent-
sorgungsbetrieben Eigenkapital entnommen wurde, ohne die rechtlichen Regelungen der

Eigenbetriebsverordnung und der Verwaltungsvorschriften zu beachten.

(14) Die im Wirtschaftsjahr 2004 vorgenommene Kapitalentnahme i. H. v. 1.500 T€ aus der
Riicklage fiihrte bei einem Abwasserentsorgungsbetrieb dazu, dass die am 31.12.2003
vorhandene Uberdeckung (Uberdeckung zeigt im kurzfristigen Bereich die Liquidititsreserve
des Netto-Umlaufvermdgens zum Bilanzstichtag) auBergewdhnlich gesunken ist. Aus dem
Bilanzgewinn des Wirtschaftsjahres 2004 (Jahresverlust zuziiglich Gewinnvortrag) sollen
nach dem Vorschlag der Betriebsleitung im Folgejahr weitere Mittel i. H. v. 840 T€ an den
stadtischen Haushalt abgefiihrt werden. Der beabsichtigte Betrag iiberschreitet erheblich die
durch die EigVO und die VVEigVO vorgegebene GroBenordnung. Dariiber hinaus beschloss
die Stadtvertretung fiir das Jahr 2005 erneut eine Eigenkapitalentnahme i. H. v. 1.500 T€.
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Bei gleicher Liquidititsentwicklung wie 2004 konnen die Eigenkapitalabfliisse zu Liquidi-
titsengpdssen fiihren oder werden nur durch Aufnahme von Fremdmitteln finanzierbar sein.
Insoweit ist diese weitere Entnahme nicht mehr mit den Regelungen der Eigenbetriebs-

verordnung und der Verwaltungsvorschrift zur Eigenbetriebsverordnung vereinbar.

(15) Das Innenministerium halt die in der Vergangenheit vorgenommenen Eigen-
kapitalentnahmen und Ausschiittungen fiir rechtméfig. Die Eigenkapitalzufiihrung, die zur
Eigenkapitalentnahme herangezogen wurde, fiihrte zu einer Eigenkapitalquote von 56 %. Da
diese Zufiihrung nicht aus der gebiihrenrelevanten Betriebstétigkeit stamme, sei die Kapital-
herabsetzung gebiihrenneutral, so dass die Beschrinkung der Abfiihrung an den Hoheits-
haushalt auf eine kalkulatorische Eigenkapitalverzinsung nicht zu beachten sei. Der Auffas-
sung des Landesrechnungshofes, dass kiinftige Eigenkapitalentnahmen nur unter Aufrecht-
erhaltung einer angemessenen Eigenkapitalquote und bei ausreichender Liquiditdt mit den
Regelungen der Eigenbetriebsverordnung und der Verwaltungsvorschrift zur Eigen-

betriebsverordnung vereinbar sind, folgt das Innenministerium.

(16) Der Landesrechnungshof vertritt weiterhin die Auffassung, dass die Bestimmungen zur
Eigenkapitalentnahme bei Betrieben und Einrichtungen, die ausschlieBlich aus o6ffentlich-
rechtlichen Gebiihren finanziert werden, keine Differenzierung hinsichtlich der Herkunft des

Eigenkapitals vorsehen.

(17) Ein Abfallentsorgungsbetrieb schiittete im Wirtschaftsjahr 2002 aufgrund eines
Beschlusses des Landkreises 852 T€ an den Landkreis aus. Bedingt durch eine weitere
Ausschiittung im Geschéftsjahr 2004 von 171 T€ sank die Eigenkapitalquote des Abfall-
entsorgungsbetriebs auf 8 %. Trotz dieser Entwicklung beschloss der Landkreis auch fiir das
Wirtschaftsjahr 2005 nochmals Ausschiittungen von 344 T€. Diese Ausschiittungen sind
zwischenzeitlich erfolgt und haben zu einer weiteren Verringerung des Eigenkapitals gefiihrt.
Nach derzeitigem Kenntnisstand schlie3t das Jahr 2005 mit einem Verlust von 251 T€ ab.

Damit wire das bilanzielle Eigenkapital vollstindig aufgezehrt.

(18) Der Landesrechnungshof wies bereits im Rahmen seiner Priifungen der Vorjah-
resberichte auf die seiner Auffassung nach unzuldssigen Eigenkapitalentnahmen hin. Die
kommunalen Gesellschafter hielten an ihrer bisherigen Verfahrensweise fest. Die
wirtschaftlichen Verhiltnisse der priifungspflichtigen Einrichtungen gaben insoweit Anlass zu

wesentlichen Beanstandungen.
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Im Ergebnis wurden durch den Landesrechnungshof die vorliegenden Priifungsberichte mit

einem eigenen Feststellungsvermerk gemdl § 16 Abs. 4 KPG M-V erginzt.

2.2.2 Beachtung des Kostendeckungsgebots

(19) Nach den Regelungen des Kommunalabgabengesetzes sind Gemeinden und Landkreise
berechtigt, Abgaben (Steuern, Gebiihren, Beitrdge und sonstige Abgaben) zu erheben. Fiir die
Erhebung der Gebiihren und Beitrdge bei Abwasser- und Abfallentsorgungsbetrieben gelten
die Bestimmungen der §§ 6 bis 9 KAG M-V. Das veranschlagte Gebiihrenauftkommen soll die
voraussichtlichen Kosten der Einrichtung decken, aber nicht iiberschreiten (Kosten-
deckungsgebot; § 6 Abs. 1 Satz 2 KAG M-V). Der Gebiihrenberechnung ist eine Kalkulation
zu Grunde zu legen, die die ansatzfiahigen Kosten beinhaltet. Gebiihren- und Beitragsarten

sowie deren Hohe sind in Satzungen festzulegen und zu verdffentlichen (§ 5 KV M-V).

(20) Sind bei Entsorgungsbetrieben Verluste aus Vorjahren aufgelaufen, sind die Gemeinden
zum Verlustausgleich verpflichtet. Ein Verlustvortrag kommt nicht in Betracht, wenn in den
Folgejahren keine entsprechenden Gewinne zu erwarten sind. Der Verlustausgleich ist im

Wirtschaftsjahr im Haushaltsplan der Gemeinde zu veranschlagen (§ 8 Abs. 6 EigVO).

(21) Der Landesrechnungshof hat festgestellt, dass die erhobenen Gebiihren der Ent-
sorgungsbetriebe nicht immer den Anforderungen des Kostendeckungsgebots gem. § 6 Abs. 1
KAG entsprachen. So sind seit mehreren Jahren Kostenunterdeckungen zu verzeichnen.
Verluste wurden durch die Gemeinden nicht entsprechend den Vorgaben der Eigenbetriebs-

verordnung ausgeglichen.

(22) Trotz der Gebiihrenerhohungen, die ein Abwasserentsorgungsbetrieb im Wirtschaftsjahr
2003 vornahm, waren die Gebithren nicht kostendeckend. Insbesondere waren in vier
Tarifgebieten erhebliche Fehlbetrige zu verzeichnen. Den durch Satzung festgesetzten
Gebiihren lag eine Kalkulation zugrunde. Die tatsdchliche Gebiihrenerhebung wich bei vier
Gemeinden hiervon ab (z.B.: Gebiihrenmalstab It. Satzung: 6,60 €/m?, Ist: 4,82 €/m?; It.
Satzung: 6,60 €/m?, Ist: 3,82 €/m?; It. Satzung: 7,56 €/m?, Ist: 3,61 €/m* und It. Satzung:
5,06 €/m?, Ist: 3,47 €/m?). Die Mindereinnahmen beliefen sich dadurch auf 92 T€. Durch die
Erhebung nicht kostendeckender Gebiihren ist der Verlustvortrag auf 6.008 T€ gestiegen, die
bisher als Forderung eingestellte Verbandsumlage betrug 2.799 T€. Der Ausgleich der
aufgelaufenen Jahresverluste stand im Wesentlichen noch aus (3.000 T€). Diesbeziiglich

erfolgten keine entsprechenden Beschliisse und keine Zahlungseingénge.
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Die Forderungen gegen Verbandsmitglieder enthielten 734 T€ aus Umlagen und Verlust-
ausgleich fiir die Jahre 1996 bis 2001. Bis August 2005 waren diese Forderungen des

Abwasserentsorgungsbetriebs gegen die Gemeinden nicht beglichen.

(23) Das Innenministerium teilt in seiner Stellungnahme mit, dass der Abwasser-
entsorgungsbetrieb die Abwassergebiihren fiir den Zeitraum 01.10.2002 bis 30.09.2004
kostendeckend festgesetzt hat. Dariiber hinaus wurden inzwischen satzungséndernde
Beschliisse zur Einfilhrung einer Solidargebiihr gefasst, die ebenfalls kostendeckend

kalkuliert und satzungsméfig erhoben wird.

(24) Ein weiterer Abwasserentsorgungsbetrieb erhob seit Jahren nicht kostendeckende
Gebiihren. Eine gesonderte Regenwassergebiihr war bisher nach der Satzung nicht
vorgesehen. Der erwirtschaftete Verlust betrug im Wirtschaftsjahr 2004 534 T€. Insgesamt ist
die Unterdeckung auf 1.266 T€ angewachsen. Eine Regenwassergebiihr wurde vom
Eigenbetrieb mit Wirkung zum 1.1.2005 erstmals erhoben. Zum 1.7.2005 erfolgte eine

Gebilihrenerh6hung im Abwasserbereich.

(25) Ein anderer Abwasserentsorgungsbetrieb setzte in seiner neu beschlossenen Satzung
hohere Abwasser- und Niederschlagswassergebiihren fest, die in der Nachkalkulation fiir

2004 jedoch deutliche Gebiihrenunterdeckungen aufzeigten.

(26) Der Landesrechnungshof hat die gebiihrenpflichtigen Einrichtungen seit Jahren auf die
Erhebung kostendeckender Gebiihren aufmerksam gemacht. Die Gemeinden sind auf ihre
Verlustausgleichsverpflichtungen hingewiesen worden. In den Féllen, in denen durch die
Entsorgungsbetriebe eine neue Gebiihrenkalkulation in Auftrag gegeben bzw. selbst vorge-
nommen wurde, geht der Landesrechnungshof davon aus, dass die kalkulierten Gebiihren

ausreichend sind, um die Verluste aus Gebiihrenunterdeckungen auszugleichen.

(27) In seiner Stellungnahme trigt das Innenministerium vor, dass nach seiner Einschidtzung
nur in tiberschaubaren Einzelfdllen der Verdacht auf die Nichteinhaltung des Kosten-

deckungsgebots besteht.
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2.2.3 Neufassung des Kommunalabgabengesetzes

(28) Der Landesrechnungshof hat die betreffenden Entsorgungsbetriebe auf die Neufassung
des Kommunalabgabengesetzes vom 12.4.2005 (GVOBI. M-V 2005 S. 146) hingewiesen.
Weichen am Ende des Kalkulationszeitraums die tatsdchlichen von den kalkulierten Kosten
ab, so sind Kosteniiberdeckungen spitestens innerhalb von drei Jahren nach Ende des
abgeschlossenen Kalkulationszeitraums auszugleichen; Kostenunterdeckungen sollen
innerhalb dieses Zeitraums ausgeglichen werden (§ 6 Abs. 2d KAG). Dazu sind jahrlich
Nachkalkulationen erforderlich, um dann ggf. notwendige Gebiihrenanpassungen
vorzunehmen. Die Abschlusspriifer wurden im Rahmen der Priifung der Jahresabschliisse
vom Landesrechnungshof beauftragt, Gebiihren- und Nachkalkulationen auf ihre Richtigkeit
zu priifen und Abweichungen zwischen erhobenen und den sich aus der Nachkalkulation

ergebenden Gebiihren aufzuzeigen.

2.2.4 Planungsvorschau

(29) Der Priifungsbericht soll dariiber hinaus eine 10-jdhrige Planungsvorschau enthalten, die
dem Landesrechnungshof und den Rechtsaufsichtsbehorden ermdoglicht, rechtzeitig

Negativtendenzen zu erkennen und diesen entgegen zu wirken.

2.3 Eigenkapitalausstattung von Eigenbetrieben

(30) Das Eigenkapital dient der Sicherung des Fremdkapitals und ist Ausdruck der
Eigenfinanzierung. Es besteht aus dem Stammkapital zuziiglich der Riicklagen und eines
Gewinns oder abziiglich eines Verlustes (§ 7 VVEigVO). Langfristig gebundenes Vermdgen
(Anlagevermdgen) soll durch langfristig zur Verfiigung stehendes Eigen- und/oder
Fremdkapital gedeckt werden (sogenannte ,goldene Bilanzregel®). Die Eigenkapital-
ausstattung kann allgemein dann als angemessen betrachtet werden, wenn der Anteil des
Eigenkapitals an der um die Baukostenzuschiisse und den Sonderposten mit Riicklagenanteil
gekiirzten Bilanzsumme zwischen 30 und 40 % betrdgt. Unterschieden in der betrieblichen
Struktur der einzelnen Unternehmen ist jedoch Rechnung zu tragen. Insbesondere ist in den
Féllen, in denen stindig Verluste erwirtschaftet werden, eine deutlich hohere dauerhafte

Eigenkapitalausstattung anzustreben.

(31) Die wirtschaftliche Entwicklung kommunaler Wirtschaftsbetriebe in Mecklenburg-
Vorpommern ist zunehmend mit Problemen behaftet. Die Eigenkapitalausstattung vieler

Unternehmen ist stark riicklaufig.
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(32) Die Eigenkapitalquote eines Entsorgungs- und Verkehrsbetriebs betrug zum 31.12.2004
nur 19,9 % und war damit nicht mehr angemessen. Ursachen waren die in den Vorjahren
erfolgten Ergebnisabfiihrungen einzelner Sparten des Eigenbetriebs an die Kommune, obwohl
die ebenfalls in Vorjahren erwirtschafteten Verluste des gesamten Eigenbetriebs weder durch
Gewinne noch durch Verlustausgleichszahlungen vollstindig ausgeglichen waren. Der
Jahresabschluss zum 31.12.2004 wies einen Bilanzverlust (Verlustvortrag 2.073 T€ abziiglich
Jahresiiberschuss 5 T€) von 2.068 T€ aus. Der Wirtschaftsplan 2004 sah dennoch eine
Ergebnisabfiihrung an die Kommune vor. Der Abschlusspriifer wies in seinem Bericht darauf
hin, dass die im Wirtschaftsplan vorgesehene Ergebnisabfiihrung nicht mit dem erzielten
Jahresergebnis, den Regelungen der EigVO und der Verwaltungsvorschrift zur EigVO sowie
der wirtschaftlichen Lage des Eigenbetriebs vereinbar sei. Er erteilte einen uneingeschriankten

Bestitigungsvermerk.

Der Landesrechnungshof gab den Priifungsbericht nur unter Zuriickstellung von Bedenken
nach § 16 Abs.3 KPG M-V frei mit dem Hinweis, dass er kiinftig von einem eigenen
Feststellungsvermerk nach § 16 Abs. 4 KPG M-V Gebrauch machen werde, sollte sich die

Eigenkapitalausstattung des Eigenbetriebs nicht positiv verdndern.

(33) Wie das Innenministerium mitteilt, bilanziere der Entsorgungs- und Verkehrs-betrieb im
Jahresabschluss zum 31.12.2005 eine Forderung an die Hansestadt Wismar i. H. v. 1.100 T€.
Der zum 31.12.2004 bestehende Verlustvortrag von 2.073 T€ habe somit deutlich reduziert
werden konnen. Der verbleibende Verlustvortrag werde ausweislich des Wirtschaftsplans

2006 im Finanzplanungszeitraum abgebaut werden.

(34) Die Eigenkapitalquote eines Abwasserentsorgungsbetriebs entwickelte sich weiter
negativ (2003: 11,2 %, 2004: 8 %). Zum Bilanzstichtag war das langfristig gebundene
Vermogen nicht in voller Hohe durch eigene Mittel und langfristige Mittel finanziert.
Finanzierungsengpdsse konnten nur durch kurzfristig zur Verfligung gestellte Mittel der
Betriebsfiihrerin tiberbriickt werden. Der Abschlusspriifer erteilte einen uneingeschrinkten
Bestitigungsvermerk und versah ihn mit einem kritischen Zusatz hinsichtlich der Finanzlage

zum Bilanzstichtag.

Der Landesrechnungshof gab den Priifungsbericht nur unter Zuriickstellung von Bedenken
nach § 16 Abs. 3 KPG M-V frei.
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(35) Der Landesrechnungshof hélt bei Eigenbetrieben grundsitzlich eine Eigenkapital-
ausstattung von mindestens 30 % fiir erforderlich, um Finanzierungsengpisse sowie Unter-
deckungen zu vermeiden. Eine geringere Eigenkapitalquote sieht er wegen etwaiger Risiken

aus kiinftigen Verpflichtungen als nicht ausreichend an.

(36) Das Innenministerium stellt fest, es bediirfe stets einer Einzelfallbetrachtung. Die
Angemessenheit der Eigenkapitalausstattung liee sich nicht anhand fester, betragsméfiger
Grenzen festlegen. Die durch den Landesrechnungshof als erforderlich erachtete Mindesthdhe
werde der gebotenen Einzelfallbetrachtung nicht gerecht, da mit dieser Grenze die Besonder-
heiten der unterschiedlichen Branchen der kommunalwirtschaftlichen Betétigung nicht

hinreichend beriicksichtigt wiirden.

(37) Der Landesrechnungshof bleibt bei seiner Auffassung. Seine Ansicht steht im Einklang
mit den Regelungen der Verwaltungsvorschrift zur Eigenbetriebsverordnung, die grundsétz-
lich ebenso von einer Eigenkapitalausstattung zwischen 30 und 40 % ausgeht (§7

VVEigVO).

2.4 Grundsatze ordnungsgemaRer Buchfiihrung

(38) Der Jahresabschluss ist nach handelsrechtlichen Vorschriften aufzustellen. Er muss den
Grundsdtzen ordnungsmifBiger Buchfithrung entsprechen und vollstindig sein. Er hat
samtliche Vermogensgegenstinde, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten, Aufwendungen
und Ertrdge auszuweisen (§§ 243, 246 HGB). Nach den allgemeinen Bewertungsgrundsétzen
sind Aufwendungen und Ertrige des Geschéftsjahrs unabhingig von den Zeitpunkten der

entsprechenden Zahlungen im Jahresabschluss zu berticksichtigen (§ 252 Abs. 1 Nr. 5 HGB).

(39) Der Landesrechnungshof hat festgestellt, dass die Grundsitze der ordnungsmifigen
Buchfiihrung nicht immer beachtet wurden. Verschiedene Eigenbetriebe der
Abwasserentsorgung wiesen zum Bilanzstichtag keine Forderungen aus Zuschiissen Dritter
und Kanalbaubeitrdgen aus, sondern buchten diese Betrdge erst mit dem Geldeingang. Die
Jahresabschliisse zum 31.12.2004 waren somit unvollstindig; sie konnten kein den
tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

vermitteln.
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Der Landesrechnungshof gab die Jahresabschlusspriifungsberichte in der vorliegenden
Fassung nicht frei. Die Jahresabschliisse sind zu @ndern. Der Abschlusspriifer hat die
Unterlagen erneut zu priifen, soweit es die Anderung erfordert (Nachtragspriifung) und iiber
das Ergebnis der Priifung zu berichten. Der Bestitigungsvermerk ist entsprechend zu
ergdnzen (§ 316 Abs. 3 HGB).

(40) Die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses liegen in der Verantwortung
der priifungspflichtigen Einrichtung. Der Abschlusspriifer hat auf der Grundlage seiner
pflichtgeméBen Priifung ein Urteil liber den Jahresabschluss hinsichtlich der Einhaltung der
handelsrechtlichen Vorschriften abzugeben. Stellt er Verstdfe fest, hat er auf eine Korrektur

des Abschlusses hinzuwirken.

3 Verletzung der Prufungsrechte des Landesrechnungshofes
nach Abschnitt lll KPG M-V

(41) Gehort einer Gemeinde unmittelbar oder mittelbar die Mehrheit der Anteile an einem
Unternehmen oder einer Einrichtung in einer Rechtsform des privaten Rechts, so hat sie dafiir
Sorge zu tragen, dass im Gesellschaftsvertrag die Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts nach den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuchs fiir grof3e
Kapitalgesellschaften und deren Priifung nach den Vorschriften des Kommunalpriifungsgeset-
zes Uber die Jahresabschlusspriifung kommunaler Wirtschaftsbetriebe vorgeschrieben werden
(§ 53 HGrG, § 73 Abs. 1 Nr.2a KV M-V, § 12 Abs.1 Nr.1 KPG M-V). Kommt der
kommunale Mehrheitsgesellschafter diesen gesetzlichen Verpflichtungen nach, so sind diese
kommunalen Unternehmen in Privatrechtsform nach §11 Abs.3 KPG M-V
priifungspflichtig. Auch im Falle einer Minderheitsbeteiligung hat die Gemeinde
grundsitzlich, sofern ihr Interesse es erfordert, darauf hinzuwirken, dass durch Satzung oder
Gesellschaftsvertrag eine Jahresabschlusspriifung nach dem KPG M-V durchgefiihrt wird
(§ 12 Abs. 3 KPG M-V).

(42) Verschiedene kommunale Korperschaften sind mehrheitlich an Unternehmen in einer
Rechtsform des privaten Rechts (GmbH) beteiligt. Neben dem kommunalen Mehrheitsge-
sellschafter halten private Unternehmen als Minderheitsgesellschafter Anteile an diesen

Gesellschaften.
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Die Gesellschaftsvertrige beinhalten keine gesellschaftsvertraglichen Regelungen zur
gesetzlich vorgeschriebenen Priifungspflicht nach dem Kommunalpriifungsgesetz. Dariiber
hinaus ist in den Gesellschaftsvertriigen verankert, dass Anderungen des Gesellschaftsvertrags
beispielsweise einer %:-Mehrheit bediirfen. Diese %-Mehrheit entspricht zwar der in § 53
Abs. 2 S. 2 GmbHG vorgesehenen gesetzlichen Regelung, weicht aber von den tatsichlichen
Anteilsverhdltnissen ab, so dass es der kommunalen Korperschaft als Mehrheits-
gesellschafterin nicht moglich ist, die gesetzlich vorgeschriebenen Priifungsrechte nach dem

Kommunalpriifungsgesetz durch Anderung des Gesellschaftsvertrags durchzusetzen.

(43) Von den betreffenden Gesellschaften werden zunichst genannt: die Gasversorgung
Grevesmiithlen GmbH, die Stadtwerke Ribnitz-Damgarten GmbH und die Biitzower Wérme
GmbH. Bei allen Gesellschaften sind die kommunalen Korperschaften durch eine

unmittelbare Beteiligung Mehrheitsgesellschafter.

Bei den Minderheitsgesellschaftern, die sich gegen die Verankerung der gesetzlich
vorgeschriebenen Priifungsrechte wenden, handelt es sich um die WEMAG AG und die E.ON
Hanse AG als Rechtsnachfolgerin der HGW HanseGas GmbH.

(44) Landesrechnungshof und Rechtsaufsichtsbehdrden haben die betreffenden Gesellschaften
in der Vergangenheit mehrfach aufgefordert, entsprechende gesellschaftsvertragliche
Anderungen zur Verankerung der Priifungspflicht nach dem KPG M-V vorzunehmen. Die
Antrige der Mehrheitsgesellschafter auf eine derartige Anderung des Gesellschaftsvertrags
sind aufgrund der nicht zu erreichenden %:-Mehrheit bei der Abstimmung in allen Fillen

abgelehnt worden.

(45) Diese  Verweigerungshaltung  bestimmter ~ Minderheitsgesellschafter  ist  nicht
gerechtfertigt, da sich auch privatrechtliche Gesellschaften, die an kommunalen Unternehmen
beteiligt sind, den landesrechtlichen Regelungen wie dem Kommunalpriifungsgesetz, der
Kommunalverfassung, der Eigenbetriebsverordnung sowie der dazu ergangenen Verwaltungs-
vorschrift zu unterwerfen haben. Die Jahresabschlusspriifung nach Abschnitt 11l KPG M-V
soll vor allem sicherstellen, dass der kommunale Gesellschafter iiber die wirtschaftlichen
Verhiltnisse und eventuelle Risiken fiir das im Unternehmen gebundene Vermogen informiert
wird. Aus diesen Griinden sollte auch bei den genannten Gesellschaften eine

Abschlusspriifung nach diesen Vorschriften durchgefiihrt werden.
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(46) Das Innenministerium weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass es sich um
Einzelfille handelt, die einer friilheren unklaren Rechtslage geschuldet sind. Die Gesell-
schaften wurden teilweise vor Inkrafttreten der einschldgigen kommunalrechtlichen Rechts-
grundlagen gegriindet. Das Ministerium bestdtigt, dass im Gesellschaftsvertrag eingerdumte
»Vetorechte” fiir die Minderheitsgesellschafter der Umsetzung der Priifungspflichten nach
dem KPG M-V entgegen stehen. Da die aktuelle Rechtslage derartige Konstruktionen nicht

zuldsst, sind kiinftig fiir neue Gesellschaften derartige Probleme nicht zu erwarten.

(47) Im Rahmen des Anhdrungsverfahrens gab der Landesrechnungshof den kommunalen
Mehrheitsgesellschaftern und den privaten Minderheitsgesellschaftern die Gelegenheit zur

Stellungnahme.

(48) Die  WEMAG AG beginnt ihre Stellungnahme mit der Aussage, dass die
Jahresabschliisse seit Bestehen der Gesellschaft durch unabhédngige Wirtschafts-
priifungsinstitute aufgrund einstimmiger Gesellschafterbeschliisse ordnungsgemil gepriift
worden sind. Priifungsinhalt und -auftrag hitten ausnahmslos alle gesetzlichen Vorschriften
und Forderungen umfasst, deren Anwendung vom Landesrechnungshof gefordert wird. Die
Differenz in der Betrachtungsweise zum Landesrechnungshof bestiinde ausschlieBlich darin,
dass der Priifungsauftrag von der Gesellschaft selbst erteilt werde. Dies entspriache voll
umfinglich den Vorschriften des Gesellschaft- und Handelsrechts sowie dem darauf

basierenden Gesellschaftsvertrag.

Die Forderung des Landesrechnungshofes, dass er (allein) den Auftrag zur Priifung erteilt, sei
eine rein formale und stelle nur eine biirokratische Erschwerung wirtschaftlicher Prozesse dar.
Die WEMAG AG ist der Ansicht, dass bei einer Beauftragung von Wirtschaftspriifern durch
den Landesrechnungshof sowohl der zeitliche als auch der finanzielle Aufwand hoher sei, als
bei einer Beauftragung durch die Gesellschaft selbst. Dies lige nicht im kommunalen
Interesse, da hierdurch das wirtschaftliche Handeln der Gesellschaften beeintridchtigt wiirde.
Sie bezeichnet die Vorschrift des KPG M-V, sofern sie iiberhaupt anwendbar sei, als
biirokratische Uberfliissigkeit, die im Sinne der Deregulierungsvorstellungen der Landes-

regierung schleunigst abgeschafft gehore.
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(49) Der Landesrechnungshof wird durch das KPG M-V bei der Jahresabschlusspriifung
kommunaler Wirtschaftsbetriebe gleichsam zum Treuhidnder der kommunalen Gesellschafter
bestellt. Indem der Gesetzgeber den Landesrechnungshof mit Vergabe der Priifungsauftrige
betraut und eigenen Priifungsrechten ausstattet, weist er thm die Aufgabe zu, fiir eine
ordnungsgeméfBe Durchfithrung der Jahresabschlusspriifung — insbesondere der Priifung nach
§ 53 HGrG — Sorge zu tragen. Dies umfasst das Setzen von Qualititsstandards, die Uberwach-
ung ihrer Einhaltung und die Bestimmung von Priifungsschwerpunkten im Interesse der
offentlichen Finanzkontrolle. Es geht dem Gesetzgeber darum, mit der Einschaltung des
Landesrechnungshofes die durch § 53 HGrG bezweckte umfassende Information des
kommunalen Gesellschafters iiber die wirtschaftlichen Verhiltnisse seines Beteiligungsunter-
nehmens und {iber Risiken fiir sein in diesem Unternehmen gebundenes Vermogen sicher-
zustellen. Die Behauptung der WEMAG AG, die Erteilung von Priifungsauftrigen durch den

Landesrechnungshof sei eine biirokratische Uberfliissigkeit, ist interessensgeprigte Polemik.

Auch einen hoheren finanziellen Aufwand kann der Landesrechnungshof nicht erkennen. Im
Gegenteil: Es hat sich gezeigt, dass das im Jahr 2005 eingefiihrte Ausschreibungsverfahren
zur Bestellung der Abschlusspriifer auch der Kosteneinsparung dient. Der Landes-
rechnungshof sieht auch keinen ins Gewicht fallenden zeitlichen Mehraufwand. Die Vorteile
des Verfahrens liberwiegen den auf das Notwendigste reduzierten Bearbeitungsaufwand um

ein Vielfaches.

(50) Die E.ON Hanse AG ist der Auffassung, dass es sich bei der Priifung des
Jahresabschlusses nach Abschnitt Il KPG M-V nicht um eine gesetzlich vorgeschriebene
Priifungspflicht handele. Die Jahresabschlusspriifung sei keine Priifung kraft Gesetzes,
sondern bediirfe der Vereinbarung im Gesellschaftsvertrag. Es bestehe lediglich die Ver-
pflichtung der kommunalen Korperschaften, auf die Regelung einer Jahresabschlusspriifung
nach dem KPG M-V hinzuwirken. Eine solche Hinwirkungspflicht habe aber im Zeitpunkt
der Griindung der betreffenden Gesellschaften nicht bestanden, da das KPG M-V vom 6.
April 1993 noch nicht galt. Auch die zur Zeit der Griindung der Gesellschaften geltende
Kommunalverfassung enthielt keine entsprechende Vorschrift. Ist eine Jahresabschluss-
prifung nach dem KPG M-V nicht im Gesellschaftsvertrag vorgesehen, habe sich die
Gesellschaft, an der eine kommunale Korperschaft — auch als Mehrheitsgesellschafter —

beteiligt ist, auch nicht der Priifung nach dem KPG M-V zu unterwerfen.
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Zudem hitten in zivilrechtlich organisierten Gesellschaften die gesellschaftsrechtlichen
Bestimmungen Vorrang vor den kommunalrechtlichen Bestimmungen. Da die
Jahresabschlusspriifung nach dem KPG M-V keine Priifung kraft Gesetzes sei, bestiinde auch
keine Verpflichtung der Minderheitsgesellschafter, einer Anderung des Gesellschaftsvertrags
zuzustimmen. Dem Landesrechnungshof stiinden keine Priifungsrechte gegeniiber den

betreffenden Gesellschaften zu.

Die E.ON Hanse AG widerspricht der Veroffentlichung des Beitrags in der vorliegenden
Form.

(51) Der private Minderheitsgesellschafter verkennt die Rechtslage. Da kleine Kapital-
gesellschaften nicht nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches priifungspflichtig sind,
regelte der Gesetzgeber die Priifungspflicht auf Landesebene. Damit ist die Jahresabschluss-
priifung eine gesetzlich vorgeschriebene Pflichtpriifung kraft Landesgesetz. Das KPG M-V
vom 6. April 1993 trat am Tage nach seiner Verkiindigung in Kraft. Es ist auch auf vorher
gegriindete Gesellschaften anzuwenden, denn das Gesetz sieht eine Differenzierung nicht vor.
Nur eine Hinwirkungspflicht auf die Regelung einer Jahresabschlusspriifung nach dem KPG
M-V kann dem Sinn und Zweck — ndmlich Information der kommunalen Gesellschafter liber
die wirtschaftlichen Verhiltnisse und eventuelle Risiken fiir das im Unternehmen gebundene

Vermdgen — nicht geniigen.

(52) Der Landesrechnungshof bittet den Landtag um Unterstiitzung bei der Durchsetzung

seiner Priifungsrechte gegeniiber den Minderheitsgesellschaftern.

4 Schwerpunkte der laufenden Prufungstatigkeit

(53) Der Landesrechnungshof wird im Rahmen der laufenden Bearbeitung der Jah-

resabschlusspriifungsberichte folgende Priiffelder vertieft untersuchen:

- Betriebsfithrungsvertrdge: Wiirdigung von Vertragsinhalt und -durchfiihrung von
Betriebsfiihrungsvertragen durch den Abschlusspriifer im Rahmen der Priifung nach § 53
HGrG,

- Erfolgsiibersichten und Spartenbilanzen: Diese sind bei allen priifungspflichtigen
Einrichtungen mit mehr als einem Betriebszweig erforderlich,

- Lagebericht und Prognose: Bei gebiihrenfinanzierten Einrichtungen wird eine Aussage

iiber die Gebiihren- und Beitragsentwicklung in den néchsten 10 Jahren sowie eine
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Wiirdigung durch den Abschlusspriifer erwartet,
- Spezialkontenrahmen: Das Innenministerium hat allen Betrieben der Wasserver und
Abwasserentsorgung empfohlen, nach einem Musterkontenplan zu buchen. Eine Aussage

des Abschlusspriifers dazu ist erforderlich.

5 Folgerungen/ Empfehlungen

(54) Der Landesrechnungshof verdffentlicht regelméBig in seinen Rundschreiben bedeutsame
Erkenntnisse aus der Bearbeitung der Jahresabschlusspriifungsberichte sowie seine
Auffassungen zu Rechtsfragen. Er empfiehlt allen kommunalen Wirtschaftsbetrieben und
deren Abschlusspriifern, seine AuBerungen zu beachten. Bei der Priifung des
Jahresabschlusses sind die Rundschreiben stets Gegenstand des Vertrags zwischen dem Land
Mecklenburg-Vorpommern, vertreten durch den Landesrechnungshof, und dem
Abschlusspriifer. Der Landesrechnungshof behélt sich vor, bei Pflichtverletzungen von einer
weiteren Beauftragung Abstand zu nehmen, die Wirtschaftspriiferkammer (Berufsaufsicht) zu
unterrichten oder aus wichtigem Grund eine Kiindigung des vom Abschlusspriifer

angenommenen Priifungsauftrags zu priifen (§ 318 Abs. 6 HGB).

6 Schlussbemerkung

(55) Die Jahresabschlusspriifungsberichte geben Aufschluss iiber die wirtschaftlichen
Verhiltnisse kommunaler Wirtschaftsbetriebe. Neben den Informationen zum Geschiftsjahr
enthalten sie Aussagen zu Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung. Der Inhalt der
Priifungsberichte dient nicht nur den Gesellschaftern und Glaubigern bei ihren
Entscheidungen, sondern steht der gesamten Offentlichkeit (Politiker und Einwohner) als

Informationsquelle zur Verfiigung.

Dariiber hinaus dient die Jahresabschlusspriifung nach Abschnitt III KPG M-V den
kommunalen Gesellschaftern als Frithwarnsystem gerade bei Wirtschaftsbetrieben mit
strukturellen Problemen (z.B. Wohnungsunternehmen und Entsorgungsbetriebe). Gleichzeitig
erhalten die Kommunen ein Signal fiir kiinftige Belastungen ihrer Hoheitshaushalte, aus

denen Verluste zu decken wéren.
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Die Qualitdt der Priifungsberichte konnte inzwischen deutlich verbessert werden. Der
Landesrechnungshof anerkennt das Bestreben vieler Abschlusspriifer, die Priifungsauftrige
ordnungsgemal zu erfiillen; gleichwohl sollten sie in ihrem Bemiihen, vorhandene Defizite
abzubauen, nicht nachlassen. Das im Jahr 2005 eingefiihrte Ausschreibungsverfahren zur

Bestellung der Abschlusspriifer hat sich bewéhrt.
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4.2 Uberdrtliche Priifung des Landkreises

Nordwestmecklenburg

Der Haushaltsplan 2005 und die mittelfristige Finanzplanung des Landkreises weisen
erhebliche Defizite aus. Auch nach dem Haushaltssicherungskonzept des Landkreises
wird der Haushaltsausgleich nicht erreicht. Die dauernde finanzielle Leistungsfihigkeit

ist weggefallen, die stetige Erfiillung seiner Aufgaben nicht mehr gesichert.

1 Haushalts- und Finanzwirtschaft

(56) Der Haushaltsplan 2005 und die mittelfristige Finanzplanung des Landkreises bis 2008
weisen erhebliche Haushaltsdefizite aus. Fiir das Haushaltsjahr 2005 ist ein Fehlbedarf von
rund 5,8 Mio. Euro veranschlagt. Nach der Finanzplanung wird sich die defizitdre Entwick-
lung noch verschirfen. Fiir das Haushaltsjahr 2007 ist mit einem Defizit in Héhe von rund
10 Mio. Euro zu rechnen, im Haushaltsjahr 2008 noch mit rund 9 Mio. Euro. Auch das Haus-
haltssicherungskonzept des Kreises weist fiir den Finanzplanungszeitraum keinen Haushalts-

ausgleich aus.

(57) Die strukturelle Schieflage des Kreishaushalts wird auch durch ausgewéhlte Haushalts-

kennzahlen offen gelegt.

Seit 2003 werden im Verwaltungshaushalt fiir die Finanzierung von Investitionen und
InvestitionsfordermaBnahmen keine Uberschiisse (Eigenmittel) mehr erwirtschaftet. Nach der
Finanzplanung des Kreises wird sich hieran bis zum Jahr 2008 nichts @ndern. Zufiihrungen an
die allgemeine Riicklage sind nicht vorgesehen. Entgegen seiner Verpflichtung aus § 19
Abs.2 Satz2 GemHVO wird der Landkreis die allgemeine Riicklage im Finanz-
planungszeitraum bis 2008 auf Null fahren. Kiinftige Investitionen miissten, sofern der
Landkreis in der Haushaltswirtschaft nicht gegensteuert, allein iiber Kredite und

gegebenenfalls Zuwendungen (fremd-) finanziert werden.

Die Schulden des Landkreises aus Krediten betrugen Ende 2004 rd. 55,6 Mio. Euro gegen-
iber rd. 34,8 Mio. Euro Ende 1999. Pro Einwohner hatte der Landkreis 424 Euro Schulden
(Stand: 31.12.2003); der beste Vergleichskreis in Mecklenburg-Vorpommern lag demgegen-
iber bei 272 Euro Schulden je Einwohner.
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Der Landkreis hat eine im Verhéltnis zu Vergleichskreisen in Mecklenburg-Vorpommern
hohe Schuldendienstquote von 5,66 % (Stand: 31.12.2003), also eine ungiinstige Relation der
Summe aus Zins- und Tilgungsausgaben zu den Einnahmen des Verwaltungshaushaltes. Auf
je 100 Euro Einnahmen des Kreises aus Schliisselzuweisungen, Kreisumlage und Gebiihren
(Finanzkraft) kamen im Jahr 2004 bereits Zinsausgaben in Hohe von 5,04 Euro. Der Kreis
muss je Einwohner jéhrlich 20,96 Euro Zinsen aufwenden (Stand: 31.12.2003); im besten
Vergleichskreis in Mecklenburg-Vorpommern belduft sich die Zinslast nur auf 11,86 Euro/
Einwohner. Aufgrund des fiir den Finanzplanungszeitraum bis 2008 zu erwartenden Anstiegs
der Verschuldung werden die Haushaltsbelastungen durch den Schuldendienst voraussichtlich

weiter zunechmen.

(58) Die dauernde finanzielle Leistungsfahigkeit des Kreises ist weggefallen, die stetige
Aufgabenerfiillung nicht mehr gesichert.

2 Kostenrechnende Einrichtungen

(59) Die kostenrechnenden Einrichtungen belasteten im Zeitraum von 1999 bis 2004 den
Kreishaushalt mit rund 5,2 Mio. Euro. Die tatsdchliche Kostenbelastung fallt noch héher aus,
denn entgegen § 11 Abs. 1 GemHVO wurden im Kreishaushalt fiir diese Einrichtungen nicht
durchweg Verwaltungskosten und kalkulatorische Kosten (Abschreibungen und Verzinsung
des Anlagekapitals) veranschlagt. Der Landkreis sollte fiir alle Gebiihrenhaushalte die

Kosten- und Leistungsrechnung einfiihren.

(60) Zur Reduzierung der Kosten bei Kreismusikschule und Kreisvolkshochschule sollte der
Landkreis den Anteil der Honorarkrifte erhohen. Fiir das Kreisagrarmuseum sollte der
Landkreis eine Zusammenarbeit mit den Tridgern vergleichbarer musealer Einrichtungen mit

dem Ziel der Kostenreduzierung oder eine SchlieBung priifen.
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3 Zentralisierung der Kreisverwaltung in der Malzfabrik

(61) Der Entscheidung des Kreistages zur Zentralisierung der Verwaltung in der Malzfabrik
Grevesmiihlen lagen Berechnungen und Annahmen zugrunde, die die Kosten des Umbaus
und der anschlieBenden Nutzung der Malzfabrik wesentlich zu niedrig und die Kosten eines
(alternativen) Neubauvorhabens zu hoch ansetzten. Auf einen Zeitraum von 10 Jahren
gerechnet ergeben sich durch den Umbau und die Nutzung der Malzfabrik im Vergleich zur

Neubauvariante voraussichtlich Mehrausgaben von mindestens 6,7 Mio. Euro; bei einer

(62) Gebdudenutzungsdauer von 50 Jahren miisste mit einem Mehraufwand von

9,6 Mio. Euro gerechnet werden.

4 Schlussbemerkung

(63) Das Priifungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen.
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4.3 Uberortliche Priifung der Hansestadt Rostock

Der Landesrechnungshof berit derzeit die Hansestadt Rostock bei der Konsolidierung
ihres defizitiren Haushalts. Den Entwurf einer Priifungsmitteilung mit zahlreichen
Einsparungsvorschligen hat der Landesrechnungshof der Hansestadt Rostock am
14.07.2006 iibergeben.

(64) Der Landesrechnungshof hat am 14.07.2006 der Hansestadt Rostock den Entwurf eines
Berichts tliber die iiberortliche Priifung der Stadt gemidB § 14 Landesrechnungshofgesetz
i. V.m. §§ 4 ff. Kommunalpriifungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern iibergeben. Die Stadt
wurde am 03.05.2005 von der Einleitung dieses Priifverfahrens unterrichtet. Die ortlichen
Erhebungen wurden bei Verwaltung und wirtschaftlichen Unternehmen der Hansestadt
Rostock vom 24.10.2005 bis 23.03.2006 durchgefiihrt.

(65) In diesem Priifungsverfahren sieht der Landesrechnungshof seine Aufgabe darin, die
Stadt bei der Konsolidierung ihres hoch defizitdren Haushalts zu beraten. Ziel der Priifung ist,
auf Grundlage einer umfassenden Priifung der Haushalts- und Wirtschaftsfithrung und der
Verwaltung der Hansestadt Rostock Einsparungspotentiale nachzuweisen und langfristig eine
Perspektive auf Wiederherstellung der finanziellen Leistungsfihigkeit zu er6ffnen, sofern die
Stadt bis zum Jahr 2009 die notwendigen Schritte zur Erhebung dieser Potentiale unternimmt.
Bei dieser umfangreichen und komplexen Priifung hat der Landesrechnungshof gemal3 § 8
Abs. 2 Kommunalpriifungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern die VEBERAS Consulting

GmbH, Berlin, als Sachverstindige hinzugezogen.

(66) Seiner Priifung legt der Landesrechnungshof die Annahme zugrunde, dass die Stadt
zligig Sparmalnahmen mit einem Gesamtvolumen von mindestens 70 bis 75 Mio. € jéhrlich
beschlieBen und umsetzen muss, wenn sie bis 2009 die strukturelle Unterdeckung im
Verwaltungshaushalt von jéhrlich rund 50 Mio. Euro beseitigen und Mittel fiir die allmihliche
Riickfiihrung ihrer aufgelaufenen, weitgehend kassenkreditfinanzierten Haushaltsdefizite
(Stand 2009 voraussichtlich rund 383 Mio. Euro) erwirtschaften will. Eine Verschiebung oder
Streckung des Konsolidierungsprozesses in das néchste Jahrzehnt wiirde die Hansestadt
Rostock vor kaum noch Ilosbare Haushaltsprobleme stellen: Ab 2009 werden die
Solidarpaktmittel bis zum Auslaufen des Solidarpakts II im Jahr 2020 von Jahr zu Jahr

zuriickgehen.
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Diese Entwicklung wird auf den stiddtischen Haushalt durchschlagen. Im Jahr 2020 koénnen

sich die Mindereinnahmen der Hansestadt auf bis zu 26 Mio. Euro jahrlich belaufen.

(67) Die Schwerpunkte seiner Priifung hat der Landesrechnungshof in den Bereichen
Personalausgaben, Ausgaben fiir soziale Sicherung, kulturelle Einrichtungen und
wirtschaftliche Unternehmen der Stadt sowie Offentlicher Personennahverkehr gesetzt. Nach
den Ergebnissen seiner Vorpriifung muss der Landesrechnungshof davon ausgehen, dass die

grofften Konsolidierungspotentiale in diesen Bereichen gehoben werden konnen.

(68) Der vorgelegte Entwurf des Priifungsberichts wird wie iiblich zundchst im Rahmen einer
Schlussbesprechung eingehend mit der Hansestadt Rostock erdrtert, bevor die
Berichtsendfassung erstellt wird. Ein Termin fiir die Schlussbesprechung ist fiir den Oktober
diesen Jahres vorgesehen. Der Landesrechnungshof wird in seinem Kommunalbericht 2007

die Ergebnisse seiner Priifung vorstellen.

89



Drucksache 5/40 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode

4.4 Haushaltsrechtliche Genehmigungspraxis des

Innenministeriums

Der Landesrechnungshof hat die Praxis des Innenministeriums bei der Genehmigung
des Investitionskreditvolumens, der Kassenkredithochstbetrige und des Gesamtbetrags
der Verpflichtungsermichtigungen der Landkreise und Kreisfreien Stidte gepriift. Im
Interesse der kommunalen Haushaltskonsolidierung hilt er eine weitgehende
Uberarbeitung und Erginzung der Erlasse des Innenministeriums zum
Genehmigungsverfahren sowie Anderungen in der Genehmigungspraxis fiir dringend
notwendig. Entsprechende Schritte hat das Innenministerium bereits wihrend des

Priifungsverfahrens eingeleitet.

1 Prifungsgegenstand

(69) Die Haushaltsprobleme der kommunalen Gebietskorperschaften gefdhrden die
kommunale Selbstverwaltung in ihrem Kernbereich. Nur die Erhaltung oder Wieder-
herstellung der finanziellen Leistungsfahigkeit wird auch in Zukunft die stetige Erfiillung der
kommunalen Aufgaben gewihrleisten konnen. An dieser Zielstellung miissen sich die Rechts-
aufsichtsbehdrden bei Wahrnehmung ihrer Befugnisse im Bereich der kommunalen
Haushaltswirtschaft orientieren. Bei der Genehmigung von Kreditaufnahmen und Verpflicht-
ungsermachtigungen ist deshalb die dauernde finanzielle Leistungsfdhigkeit zentrale

Genehmigungsvoraussetzung.

2 Priifungsergebnisse

(70) Die Landesregelungen zum Genehmigungsverfahren fiir kommunale Kreditaufnahmen
und Verpflichtungsermichtigungen bediirfen in Teilen der Uberarbeitung und Anderung.
Diese Bestimmungen gewdhrleisten nicht in dem erforderlichen Maf3e, dass die Rechts-
aufsichtsbehdrde bei Priifung und Bewertung der finanziellen Leistungsfdhigkeit der

kommunalen Gebietskorperschaften zu belastbaren Ergebnissen kommt.

(71) Eine stichprobenartige Uberpriifung der Genehmigungspraxis ergab ferner, dass eine
einheitliche Auslegung und Anwendung der Landesbestimmungen, insbesondere der

einschligigen Erlasse vom 27.04.1992 und 28.08.2001 zur Genehmigung von kommunalen
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Krediten und Verpflichtungserméichtigungen, durch das Innenministerium als oberste

Rechtsaufsichtsbehorde nicht durchweg gewéhrleistet war.

(72) Im Genehmigungsverfahren muss die Kommune den Nachweis, dass die aufgrund der
vorgesehenen Kreditaufnahmen bzw. Verpflichtungserméchtigungen zu erwartenden
finanziellen Belastungen mit ihrer dauernden Leistungsfidhigkeit im Einklang stehen, im
Wege der Vorlage einer belastbaren Prognose fiihren. Eine entsprechende Verpflichtung der
Kommune ist aber den Erlassen des Innenministeriums vom 27.04.1992 und 28.08.2001 nicht

zu entnehmen.

(73) Der Nachweis der zukiinftigen finanziellen Leistungsfdhigkeit sollte nach Auffassung
des Landesrechnungshofes im Genehmigungsverfahren auch iiber den Zeitraum der
fiinfjdhrigen Finanzplanung hinaus gefiihrt werden. Nach den einschlidgigen Erlassen des

Innenministeriums entspricht der Prognosezeitraum dem Finanzplanungszeitraum.

(74) Die Kommunen miissen im Genehmigungsverfahren ihre vorgelegten Finanzpla-
nungsdaten durch eine Haushaltsanalyse unterlegen und plausibilisieren. Auch diese
Verpflichtung ergibt sich nicht mit der erforderlichen Deutlichkeit aus den Erlassen des

Innenministeriums. In der Praxis erstellt das Innenministerium die Haushaltsanalysen selbst.

(75) Um negative oder positive Entwicklungstendenzen bei der kommunalen Haushaltslage
aufzeigen und sichtbar machen zu konnen, sollte die Haushaltsanalyse sich auch auf die
Rechnungsergebnisse abgelaufener Haushaltsjahre erstrecken. Auf diesem Wege konnen die
vorgelegten Planungsansidtze durch einen Abgleich mit Rechnungsergebnissen plausibilisiert
werden. Die Erlasse des Innenministeriums stellen hinsichtlich der Priifung und Bewertung
der dauernden Leistungsfahigkeit ausschlieBlich auf Finanzplanungsdaten ab. In der
Genehmigungspraxis bezieht das Innenministerium allerdings auch das aktuelle
Rechnungsergebnis in die Haushaltsanalyse ein. Der Landesrechnungshof empfiehlt dariiber

hinaus, zumindest die letzten drei Jahresrechnungen in die Haushaltsanalyse einzubeziehen.

(76) Im Rahmen einer Haushaltsanalyse sind Haushaltskennzahlen und deren voraussichtliche
Entwicklung zu erheben und zu bewerten. Unter einer Haushaltskennzahl ist ein Zahlenwert
zu verstehen, der sich auf einen konkreten haushalts- bzw. finanzwirtschaftlichen Sachverhalt
bezieht und dem eine konzentrierte Aussagekraft tiber diesen Sachverhalt beigemessen
werden kann. Diese Zahlenwerte konnen zu einem Gesamtbild der Haushaltslage einer

Gebietskorperschaft verdichtet werden.
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Es wird fallweise zu priifen sein, welche Haushaltskennzahlen aussagekriftig sind und wie

diese Kennziffern ggfs. zu gewichten sind.

Nach den Erlassen des Innenministeriums kommt bei der Einschdtzung der finanziellen
Leistungsfahigkeit von Kommunen der Kennzahl freier Finanzspielraum ausschlaggebende
Bedeutung zu. Die Kennzahl freier Finanzspielraum ist die um die ordentliche Tilgung und
um die Pflichtzufiihrungen zu Sonderriicklagen bereinigte Zufiihrung vom Verwaltungs-

haushalt zum Vermogenshaushalt.

Der Landesrechnungshof empfiehlt demgegeniiber, bei Priifung und Bewertung der
dauernden finanziellen Leistungsfahigkeit einer Kommune nicht allein auf die Kennzahl freier
Finanzspielraum abzustellen. Diese Kennzahl gibt, wenn sie in der gegenwértig durch das
Gemeindehaushaltsrecht vorgeschriebenen Weise ermittelt wird, nur eingeschriankt Auskunft
iber die finanzielle Leistungsfdhigkeit einer Kommune, insbesondere zu ihrer Fahigkeit, im
Verwaltungshaushalt Mittel zur Eigenfinanzierung von Investitionen zu erwirtschaften. So
sind nach dem amtlichen Muster (Anlage 21 zu §3 GemHVO) Zufiihrungen vom
Vermdgens- zum Verwaltungshaushalt infolge von VermogensverduBerungen oder von
Entnahmen aus der allgemeinen Riicklage bei Ermittlung des freien Finanzspielraums nicht
abzusetzen. Diese Einnahmen lassen sich jedoch nur einmal, nicht nachhaltig erzielen.
Werden sie nicht aus dem freien Finanzspielraum herausgerechnet, so ergibt sich ein zu po-

sitives Bild der finanziellen Leistungsfahigkeit der Gemeinde.

(77) Im Genehmigungsverfahren sind im Innenministerium erhobene Haushaltskennziffern
nach Aktenlage verschiedentlich auch dann nicht bei Bewertung der dauernden
Leistungsfahigkeit einer Kommune eingeflossen, wenn von der Aussagefdhigkeit dieser

Kennziffern hitte ausgegangen werden miissen.

(78) Im Genehmigungsverfahren miissen in die Bewertung der dauernden Leistungsfahigkeit
der Kommunen auch potenzielle Haushaltsbelastungen aus Kommunalbiirgschaften und
Gewihrvertrdgen einflieBen. Die Erlasse des Innenministeriums vom 27.04.1992 und
28.08.2001 beriicksichtigen dies nicht. Es ist nach Aktenlage nicht erkennbar, dass das
Ministerium diese Haushaltsrisiken in Genehmigungsverfahren in seine Bewertung
einbezogen hat. Es hat aber in seinem ersten Haushaltserlass 2005 an die Kommunen erstmals
verfligt, dass der Vorbericht zur Haushaltsplanung eine Darstellung der
Biirgschaftsverpflichtungen =~ wegen der Bedeutung dieser Risiken fiir  die

Genehmigungsfahigkeit der Kreditaufnahmen enthalten miisse.
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(79) Die Erlasse des Innenministeriums zur Genehmigung kommunaler Kreditaufnahmen und
Verpflichtungsermichtigungen vom 27.04.1992 und 28.08.2001 sind inhaltlich nicht
ausreichend aufeinander abgestimmt. Beide regeln das Verfahren zur Ermittlung und
Beurteilung der finanziellen Leistungsfahigkeit der Kommunen. Insoweit bestehen zwischen
den Erlassen auch erhebliche Differenzen. Sie geben insbesondere auf die Frage, ob die
Genehmigungsbehorde Prognosen zur finanziellen Leistungsfahigkeit und Haushaltsanalysen

einer Priifung auf ihre Plausibilitdt zu unterziehen hat, unterschiedliche Antworten.

Im Genehmigungsverfahren sollten die von den Kommunen vorgelegten Prognosen zur
zukiinftigen finanziellen Leistungsfdhigkeit und Haushaltsanalysen einer umfassenden
Priifung auf Plausibilitidt unterzogen werden. Das Innenministerium hat nach Aktenlage
demgegeniiber nur die Haushaltssatzung, nicht aber die weitere Finanzplanung der

Kommunen auf Plausibilitit gepriift.

(80) Kann die Kommune den Nachweis nicht flihren, dass die geplanten Haushalts-
belastungen mit ihrer finanziellen Leistungsfihigkeit im Einklang stehen, so ist nach den
Erlassen des Innenministeriums vom 27.04.1992 und 28.08.2001 in Ausnahmefillen
entsprechend § 49 KV M-V dennoch die Erteilung von Genehmigungen zuldssig. Den
Erlassbestimmungen konnen die Voraussetzungen fiir Ausnahmegenehmigungen in
bestimmten Fallkonstellationen jedoch nicht mit hinreichender Sicherheit entnommen werden.
Zudem sind die Ausnahmetatbestinde verschiedentlich zu weit gefasst und verstoBBen gegen

hoherrangiges Recht.

Bei der Erteilung mehrerer Ausnahmegenehmigungen durch das Innenministerium war nach
Aktenlage nicht erkennbar, welche Ausnahmetatbestinde der Erlasse erfiillt gewesen sein

sollen.

(81) Auch vor Genehmigung von Kassenkredithdchstbetrigen sind die Auswirkungen der
vorgesehenen Kreditaufnahmen auf die dauernde Leistungsfdhigkeit der Kommunen zu
priifen. Die Erlasse des Innenministeriums vom 27.04.1992 und 28.08.2001 enthalten jedoch
keine  Regelungen zum  Verfahren und zu den  Voraussetzungen  einer

Kassenkreditgenehmigung.

(82) Vor Genehmigung des Gesamtbetrags der Verpflichtungserméchtigungen -einer
Kommune ist ebenfalls zu priifen, ob die geplanten Verpflichtungen im Einklang mit ihrer

dauernden Leistungsfahigkeit stehen.
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Auf diese Priifung hat das Innenministerium in der Praxis dann verzichtet, wenn die
Kommune bei Antragstellung erklérte, auf eine Finanzierung der Investitionen durch Kredite
verzichten zu wollen. Dies verstofit gegen § 49 Abs. 1 und 3 KV M-V und § 15 GemHVO
(Gesamtdeckungsprinzip).

(83) Sollen die Kreditaufnahmen bzw. Verpflichtungsermichtigungen fiir einen Eigenbetrieb
erfolgen respektive veranschlagt werden, ist im Genehmigungsverfahren eine Gesamt-
betrachtung und -bewertung der finanziellen Leistungsfahigkeit von Kommune und Eigen-
betrieb geboten. Hierauf weisen die Erlasse des Innenministeriums vom 27.04.1992 und
28.08.2001 nicht hin. Das Innenministerium hat dementsprechend im Genehmigungsver-
fahren wiederholt nur gepriift, welche finanziellen Auswirkungen die geplanten Belastungen

auf den Eigenbetrieb haben wiirden.

(84) Die Praxis des Innenministeriums bei der Genehmigung von Einzelkrediten verstof3t
gegen § 49 Abs. 4 Satz 3, Abs. 5 Nr. 2 KV M-V. Ist bei Genehmigung des Gesamtbetrags der
Kredite die Krediteinzelgenehmigung vorbehalten worden, so miissen aus Anlass eines
Antrags auf Genehmigung eines Einzelkredits die Auswirkung dieses Kredits auf die
dauernde Leistungsfahigkeit nochmals gepriift werden. Das Innenministerium verzichtet auf

diese Priifung.

(85) Die Kommunen legen vielfach im Genehmigungsverfahren zwingend bendtigte
entscheidungserhebliche Unterlagen nicht, unvollstindig oder in nicht vorschriftsgeméBer
Form vor. Das Innenministerium hat, obwohl es verschiedentlich erfolglos zur
Vervollstandigung aufgefordert hat, liber diese Genehmigungsantrage entschieden. Es spricht
vieles dafiir, dass das der Genehmigungsbehdrde eingerdumte Ermessen in diesen Fillen
fehlerhaft ausgeiibt worden ist und die Entscheidungen des Innenministeriums mit Aussicht

auf Erfolg hitten gerichtlich angefochten werden kénnen.

(86) Das Innenministerium hat im Genehmigungsverfahren verschiedentlich von einer
Einschédtzung der finanziellen Leistungsfahigkeit der Kommunen nach den in seinem Erlass
vom 28.08.2001 vorgegebenen Kategorien (,,Gefdhrdung™ oder ,,Wegfall“ der dauernden
Leistungsfahigkeit) abgesehen. Nach dem Erlass richten sich die Voraussetzungen fiir eine
Genehmigung auch danach, in welche Kategorie die finanzielle Leistungsfahigkeit der
Kommune einzuordnen ist. Deshalb konnte in diesen Féllen auch nicht nachvollzogen
werden, nach welchen Bestimmungen und unter welchen Voraussetzungen das

Innenministerium iiber die Genehmigungsantrdge entschieden hat.
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3 Folgerungen und Empfehlungen des

Landesrechnungshofes?

(87) Die Erhebung der Haushaltskennzahl freier Finanzspielraum nach den einschligigen
Bestimmungen des Gemeindehaushaltsrechts (§ 19 Abs. 4 GemHVO und Anlage 21 zu § 3
GemHVO) fiihrt nur zu eingeschrinkt belastbaren Erkenntnissen iiber die finanzielle
Leistungsfihigkeit der Kommune. Der Landesrechnungshof empfiehlt eine Anderung dieser

haushaltsrechtlichen Bestimmungen.

(88) Das Innenministerium sollte seine Erlasse vom 27.04.1992 und 28.08.2001 in einem
Erlass zusammenfassen. Dieser Erlass sollte um Regelungen zur Bewertung von Risiken aus
Biirgschaften und Gewihrvertriagen, zur Behandlung von Kreditauf-
nahmen/Verpflichtungserméchtigungen fiir Eigenbetriebe und zur Behandlung von Antrdgen

auf Genehmigung von Kassenkredithdchstbetrigen ergénzt werden.

(89) Das Innenministerium sollte in diesem Erlass ferner klarstellen, dass Prognosen zur
dauernden Leistungsfahigkeit und Haushaltsanalysen von den antragstellenden Kommunen zu
erarbeiten und im Genehmigungsverfahren vorzulegen sind. Der Erlass ist um Bestimmungen
iiber den Prognosezeitraum und die Einbeziehung von Rechnungsergebnissen zu ergénzen. Es
sollte auBerdem klargestellt werden, dass die Genehmigungsbehorde die Plausibilitidt der

vorgelegten Finanzdaten zu priifen hat.

(90) Das Innenministerium sollte im Erlass ferner die Voraussetzungen, unter denen von der
dauernden Leistungsfihigkeit der Kommune ausgegangen werden darf, prazise darstellen.
Gleiches gilt flir die Voraussetzungen, unter denen im Ausnahmefall trotz fehlender
finanzieller Leistungsfdhigkeit der Kommune eine Genehmigung erteilt werden kann. Die
Ausnahmetatbestidnde sollten auf wenige reduziert werden, die verbleibenden Tatbestinde

enger und préziser gefasst werden.

(91) Das Innenministerium sollte eine Checkliste fiir die Antragsunterlagen erarbeiten. Diese
konnte im Genehmigungsverfahren den Kommunen tibermittelt werden und die Einreichung

aller entscheidungsrelevanten Antragsunterlagen gewdahrleisten.

27 Vgl. auch die Beratende AuBerung ,Kommunalaufsicht* des Sichsischen Landesrechnungshofes,
Drucksache 4/4140 des Séchsischen Landtages.
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4 Stellungnahme des Innenministeriums

(92) Das Innenministerium teilt mit, eine Vielzahl der vom Landesrechnungshof angefiihrten
Punkte wiirden in einem unmittelbar vor der Anhorung stehenden neuen Runderlass zur
dauernden Leistungsfihigkeit der Kommunen abgehandelt und umgesetzt. Dieser Erlass
werde wie vorgeschlagen die beiden Erlasse vom 27.04.1992 und vom 28.08.2001 ersetzen.

Der Landesrechnungshof sei in die Erarbeitung des Erlasses eingebunden.

Die Hinweise des Landesrechnungshofes zur Kennziffer freier Finanzspielraum wiirden durch

umfangreiche Runderlasse vom 18.01. und 19.07.2006 umgesetzt.

Des Weiteren seien die Haushaltskennziffern Eigenfinanzierungsquote, Tilgungsquote und
Schuldendienstfahigkeit in die Haushaltsfinanzanalysen aufgenommen worden. Diese
Kennzahlen fanden seit 2006 auch Anwendung bei der Haushaltspriifung. Bei der Bewertung
der dauernden Leistungsfahigkeit sei schon zu fritheren Zeiten nicht nur auf die

Haushaltskennziffer freier Finanzspielraum abgestellt worden.

Das Innenministerium teile die Auffassung des Landesrechnungshofes, dass Haushaltsrisiken
aus Biirgschaften und Gewéhrvertrigen im haushaltsrechtlichen Genehmigungsverfahren
beriicksichtigt werden miissten. Bei Bewertung der dauernden Leistungsfdahigkeit der
Kommune sei dies stets der Fall gewesen. Hinsichtlich der Bewertung von Kassenkrediten
und Verpflichtungserméachtigungen bestiinde ebenfalls Einvernehmen, wenngleich in der

Genehmigungspraxis hinsichtlich der Kassenkredite Umsetzungsprobleme auftreten konnten.

(93) Der Landesrechnungshof begriifit, dass das Innenministerium bereits wihrend des Prii-
fungsverfahrens die Uberarbeitung seiner Erlasse und Anpassung seiner Genehmigungspraxis
an die gednderten kommunalfinanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen eingeleitet hat. Die
bereits vorgenommenen Anderungen der Erlasslage werden ebenso wie die gegenwirtig noch
in Vorbereitung befindlichen weiteren MaBnahmen vom Landesrechnungshof befiirwortet.
Allerdings beriicksichtigen die Erlasse des Innenministeriums vom 18. Januar und 19. Juli
2006 nicht alle Vorschldge des Landesrechnungshofes zur Berechnung des freien Finanzspiel-
raumes. Da aber in fast allen wesentlichen Fragen Ubereinstimmung erzielt werden konnte,

hat der Landesrechnungshof das Priifungsverfahren zwischenzeitlich am 6. Juli 2006 beendet.
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5 Zusammenfassende Folgerungen und Empfehlungen des
Landesrechnungshofes

Der Landesrechnungshof bittet den Landtag um Kenntnisnahme.
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4.5 Querschnittspriufung zur Wohnungsbauforderung,
Stadtumbauforderung und Lage der kommunalen

Wohnungswirtschaft

Der Landesrechnungshof empfiehlt, die Forderstruktur im Wohnungswesen und im
Stidtebau neu zu ordnen. Auf die Forderung der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaflnahmen im Mietwohnungsbestand ist zu verzichten, da sie nicht mehr ge-
rechtfertigt ist. Im Gegenzug ist die Forderung fiir den Riickbau von leer stehenden,
dauerhaft nicht mehr benotigten Wohnungen aufzustocken, um so die Rentabilitit der

kommunalen Wohnungsunternehmen zu verbessern.

1 Prufungsgegenstand

(94) Der Landesrechnungshof hat im Rahmen einer Querschnittspriifung im Jahr 2005 die
wirtschaftliche Lage der kommunalen Wohnungsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern
vor dem Hintergrund der Férderung von Modernisierung und Instandhaltung von Miet- und
Genossenschaftswohnungen auf der Grundlage des Wohnraumforderungsgesetzes und den
Riickbau von Wohnungen im Rahmen des Programms ,,Stadtumbau Ost*“ zur Wohnungs-
marktstabilisierung in rdumlich festlegten Fordergebieten nach den Landeswohnungsbaupro-
grammen der Jahre 2002 bis 2005 untersucht. Ziel der untersuchten Landeswohnungsbaupro-
gramme ist die Verbesserung der qualitativen Wohnungsversorgung der Bevolkerung zu sozi-
alvertrdglichen Mieten durch Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebauden sowie
die Schaffung funktionierender Wohnungsmérkte und intakter Stadtstrukturen. Dafiir stellte
das Land (einschlieBlich der Bundesfinanzhilfen) in den Jahren 2002 bis 2005 192,781 Mio. €
zur Verfiigung. Wihrend die Forderung der Instandsetzung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes durch die Gewdhrung von Darlehen erfolgt, erhalten die Wohnungsunterneh-
men fiir den Riickbau von dauerhaft leer stehenden Wohnungen nicht riickzahlbare Zuschiis-

S€.

(95) Uber das Ergebnis dieser Priifung wurde der Landtag mit Drucksache 4/2292 vom
13.06.2006 unterrichtet. Dieser Bericht, mit dem sich der 4. Landtag nicht mehr befassen
konnte, ist beigefiigt.
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2 Priufungsergebnisse

2.1 Einstellung der Modernisierungsforderung

2.1.1 Feststellung des Landesrechnungshofes

(96) Seit 1991 ist der Wohnungsbestand in Mecklenburg-Vorpommern stetig gestiegen. Im
Jahr 2004 belief sich der Wohnungsbestand im Land auf 879.132 Wohnungen. Damit stand
der Bevolkerung eine Wohnfldche von 63.635.900 m? zur Verfiigung. Demgegeniiber hat das
Land einen hohen Bevdlkerungsverlust infolge von Abwanderung erlitten; bis 2020 wird von
einem weiteren Riickgang der Einwohnerzahl Mecklenburg-Vorpommerns auszugehen sein.
Zwar kommt es durch Abginge an Wohnungen zu Verdnderungen im Wohnungsbestand, je-
doch ist der Neubau an Wohnungen immer noch hoher als der Abgang, so dass sich auch im

Jahr 2004 der Wohnungsbestand im Land erhdht hat.

Abbildung 17: Verdnderungen in den Wohnungsbesténden in MV im Jahr 2004
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(97) Schon im Jahr 1991 {iberstieg das Wohnungsangebot das Nachfragepotential um 21.410
WE, im Jahr 2004 lag der rechnerische Wohnungsiiberschuss sogar bei 64.332 WE. Der Woh-
nungsmarkt in Mecklenburg-Vorpommern ist demzufolge nicht durch einen Mangel, sondern

durch einen Uberschuss an Wohnungen gekennzeichnet.
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Aus einem Vermietermarkt ist somit ein Mietermarkt geworden.

Abbildung 18: Wohnungswirtschaftliche Verdnderungen in MV
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(98) Die wohnungs- und gesellschaftspolitische Aufgabe, Wohnraummangel zu beseitigen
und breiten Schichten der Bevolkerung eine gute Wohnungsversorgung zu sozialvertraglichen
Mieten zu ermdglichen, ist in Mecklenburg-Vorpommern — auch infolge der bisherigen For-

deraktivitidten der Landesregierung — erfiillt.

(99) Auch wirkt sich die Bewilligung von Darlehen zur Modernisierung und Instandsetzung
des Wohnungsbestandes auf die wirtschaftliche Lage der Unternehmen nicht durchweg posi-
tiv aus. Die Zins- und Tilgungsleistungen aus diesen Darlehensgaben belasten die finanzielle

Lage der Unternehmen zusitzlich.

(100) Die Forderung der Modernisierung und Instandsetzung von Wohnungen ist somit einzu-
stellen. Die dafiir vorgesehenen Landesmittel sind stattdessen in den Riickbau von leer stehen-

den Wohnungen einzusetzen, um den Wohnungsmarkt zu stabilisieren.

2.1.2 Stellungnahme des Ressorts

(101) Das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung weist die Empfehlungen des
Landesrechnungshofes zuriick, da sie die Unterschiedlichkeit der regionalen Wohnungs-

teilmérkte vollig auBBer Betracht lasse.
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Die Versorgung der Bevilkerung mit Wohnungen zeitgeméfBer Ausstattung zu bezahlbaren
Preisen sei eine elementare und stetige wohnungspolitische Aufgabe. Sie konne nicht zu ei-

nem bestimmten Stichtag erfiillt sein.

(102) Demografische Entwicklungsprozesse, Bevilkerungszusammensetzung, Haushaltsbil-
dungsverhalten, Wohnkostenentwicklung, Wohnqualititsnachfrage, Quartiersentwicklungen
u. a. Faktoren beeinflussen die Wohnungsmaérkte. Diese konnen, selbst bei ausgeglichenem
Wohnungsangebot im gesamten Land, regional angespannt sein. Denn es miissen Wohnungen
in zeitgemadBer Ausstattung zu bezahlbaren Preisen bei Nachfrage auch am richtigen Standort
zur Verfligung stehen. Daher sei es fiir die Fortsetzung des Riickbaus von Wohnungen unver-
zichtbar, diesen durch weitere Wohnungsmodernisierung und -instandsetzung zu flankieren,
damit attraktiver und nicht zu teurer Ersatzwohnraum an der richtigen Stelle vorhanden sei.
Daraus folge, dass die einzelnen Wohnungsteilmérkte im Land auch differenziert betrachtet
werden miissen, da sie sich, abhdngig von der regionalen wirtschaftlichen Entwicklung, auch

unterschiedlich entwickeln.

(103) Das Ministerium fiihrte weiter aus, die Wohnraumforderungsprogramme stellten ledig-
lich ein Angebot von 6ffentlichen Finanzierungshilfen dar. Kein Unternehmen sei verpflich-
tet, derartige Hilfen in Anspruch zu nehmen, die Entscheidung treffen diese eigensténdig.
Nach Angabe des LFI habe sich die Vermietbarkeit der geférderten Bestédnde erhoht und da-

mit positiv auf die Rentabilitit der Unternehmen ausgewirkt.

2.1.3 Folgerungen und Empfehlungen

(104) Der Landesrechnungshof hélt an seiner Auffassung fest. Das Ministerium verkennt,
dass mit der Reform der Wohnungsbauforderung ab dem Jahr 2002 nicht mehr breite Schich-
ten der Bevdlkerung, sondern nur noch einkommensschwache Haushalte in den Genuss einer
Forderung kommen sollen. Es gehort nicht zu den staatlichen Aufgaben, diese Zielgruppe mit
Wohnungen zu versorgen, die gehobenen Anspriichen geniigen. So miissen keinesfalls samtli-
che Wohnungen mit einem Balkon ausgestattet sein. Unbestritten beeinflussen die vom Mi-
nisterium angefiihrten Faktoren die Stadtstrukturen und den Wohnungsmarkt. Dennoch hat es
diese Faktoren bei der Analyse und Planung des Wohnungsbedarfs weitgehend aufler Acht

gelassen.

(105) Der Landesrechnungshof stimmt dem Ministerium zwar insoweit zu, als die Inan-

spruchnahme der Férdermittel allein von den Wohnungseigentiimern entschieden wird.
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Faktisch jedoch wird der Entscheidungsspielraum vielfach auf Null reduziert, denn eine Viel-
zahl der wirtschaftlich angeschlagenen Wohnungsunternehmen erhélt auf dem Kapitalmarkt
keine Kredite mehr oder nur solche zu iiberhdhten Konditionen. Bei den Rentabilitétsbe-
rechnungen ist das LFI von einer unrealistisch langen Nutzungsdauer der Gebaude ausgegan-
gen. Deren wirtschaftliche Nutzungsdauer wird angesichts des Bevolkerungsriickgangs weit
unterhalb der technischen Nutzungsdauer liegen, so dass die Rentabilititsaussagen des LFI zu

relativieren sind.

2.2 Zuwendungsfahigkeit der Ausgaben in der Riickbauforderung

2.2.1 Feststellung des Landesrechnungshofes

(106) Das Land gewéhrt den Gemeinden nach Mallgabe der Riickbaurichtlinien (Riick-
bauRL)*® im Wege der Festbetragsfinanzierung fiir jeden Quadratmeter riickgebauter Wohn-
fliche nicht riickzahlbare Zuschiisse in Hohe von 60 €. Der Bund beteiligt sich mit 30 € pro
Quadratmeter an den Riickbaukosten, wobei er im Rahmen einer jéhrlichen Vereinbarung mit

den Landern genau definiert, welche Ausgaben zuwendungsféhig sind.

(107) Die Forderrichtlinien des Landes enthalten keine abschlieende Definition, welche
MalBnahmen im Zuge des Riickbaues forderfahig sind, so dass einige Unternehmen auch Ab-
findungen und Umzugskosten an umzugsunwillige Mieter zahlten, um deren Auszugsbereit-

schaft zu fordern.

(108) Die Zahlung der Abfindungen an die Mieter und die Ubernahme der Umzugskosten
sind durch die VV-Stidtebauférderung nicht gedeckt. Die Hohe dieser Zahlungen zeigt, dass
es sich bei diesem Riickbau nicht um Wohngebdude mit iiberwiegend strukturellem Leerstand
handelte; eine Forderung nach Malligabe der RiickbauRL hétte in diesen Féllen nicht erfolgen

dirfen.

(109) Auch bei einer Festbetragsfinanzierung gilt das Prinzip der Zweckbindung. Ein Verstof3
hiergegen wird aber mangels Definition der zuwendungsfiahigen Ausgaben nicht zu einem
durchsetzbaren Erstattungsanspruch des Landes gegeniiber dem Zuwendungsempfanger fiih-
ren. Das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung hat dafiir zu sorgen, dass die

zuwendungsfahigen Ausgaben abschlieBend definiert werden.

28 Richtlinien fiir die Gewédhrung von Zuwendungen des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Wohnungsmarktstabilisierung durch Riickbau in rdumlich festgelegten Fordergebieten (Riickbaurichtlinien-
Stadtumbau Ost) vom 28. Juni 2002, AmtsBI. M-V S. 710
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2.2.2 Stellungnahme des Ressorts

(110) Das Ministerium hilt die Feststellungen des Landesrechnungshofes fiir unzutreffend.
Der Bund habe nach den Verwaltungsvereinbarungen Stddtebauférderung (VV Stadtebaufor-
derung) die Gewidhrung eines Zuschusses in Hohe von bis zu 30 € als Pauschalbetrag je Qua-
dratmeter riickgebauter Wohnfldche vorgesehen, den die Lénder in gleicher Hohe komple-
mentieren miissen, so dass insgesamt bis zu 60 € je m* Wohnflache bereit stehen. Eine Festbe-
tragsforderung beziehe sich immer auf eine Einheit. Bei der Riickbauforderung ist es die
Wohnfliche, deren Riickbau nachzuweisen ist. Werde weniger Wohnfldche abgerissen als be-
willigt, werden die Zuwendungen gekiirzt. Das sei Forderpraxis. Eine andere Finanzierungsart
als die Festbetragsfinanzierung wiirde den Verwaltungsaufwand sowohl bei den Wohnungsei-
gentlimern als auch beim Landesforderinstitut unvertretbar erhéhen. Der Landesrechnungshof

habe im Ubrigen dieser Festbetragsfinanzierung am 31.5.2002 zugestimmt.

(111) Das Ministerium weist die Empfehlung zuriick, die Ausgaben fiir den Riickbau zu defi-
nieren und die nicht zweckentsprechend eingesetzten Mittel zuriickzufordern. Die vom Lan-
desrechnungshof beanstandete Ubernahme der Umzugskosten fiir umzugsunwillige Mieter
hélt es fiir legitim. Mit der Entscheidung zugunsten der Festbetragsfinanzierung entfalle die

konkrete Benennung der zuwendungsfahigen Ausgaben.

2.2.3 Folgerungen des Landesrechnungshofes

(112) Der Landesrechnungshof hilt an seiner Empfehlung fest. Das Ministerium verkennt,
dass die Festbetragsfinanzierung eine Riickforderung keinesfalls ausschlieBt. Ubersteigt die
bewilligte Zuwendung die zuwendungsfidhigen Ausgaben, ergibt sich ein Erstattungsan-
spruch?. Dieser ergibt sich zwingend aus dem Gesichtspunkt der Zweckbindung?®, namlich
wenn die zuwendungsfihigen Ausgaben insgesamt unter die bewilligte Zuwendung absinken.
Dieser Gesichtspunkt greift auch gegeniiber der Festbetragsfinanzierung durch®'. Wenn — so
wie bei der Bewilligungsbehorde vorgefunden — die zuwendungsfahigen Ausgaben durch den
Zuwendungsempfanger nicht belegt werden miissen, lduft der in den Forderrichtlinie veran-
kerte Erstattungsanspruch ins Leere. Auch die Bundestransferstelle ,,Stadtumbau Ost* sieht

die Kosten fiir den notwendigen Umzug von Mietern als nicht forderfédhig an®.

29 s. Kramer/Schmidt, Zuwendungsrecht, D V, Oktober 2001
30 Nr. 8.2.2 ANBest-P zu § 44 LHO

31 s. Kockritz/Ermisch/Dittrich/Lamm, § 44 BHO Anm. 24.3.2
32 www.stadtumbau-ost.info/service/glossar/detail.php
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(113) Der Landesrechnungshof hat dieser Finanzierungsart und dem Festbetrag von 60 Euro
je Quadratmeter riickgebauter Wohnfldche zugestimmt, weil Bund und Lénder in ihrer Ver-
waltungsvereinbarung seinerzeit von noch hoheren Kosten ausgegangen waren. Das Ministe-
rium hétte den von ihm bereits im April 2002 erwarteten® und mittlerweile zu beobachtenden
Preisverfall und die je nach Gebéudeart unterschiedliche Hohe der Abrisskosten zum Anlass
nehmen miissen, den Festbetrag in den jeweiligen Landeswohnungsbauprogrammen anzupas-
sen, um einen wirtschaftlichen Mitteleinsatz zu gewéhrleisten. Mit dem dann auf weitere An-

tragsteller verteilbaren Fordervolumen hitten mehr Wohnungen riickgebaut werden konnen.

2.3 Dingliche Sicherung der Modernisierungsdariehen

2.3.1 Feststellung des Landesrechnungshofes

(114) Die Modernisierungsrichtlinien des Landes sehen eine dingliche Sicherung der ausge-
reichten Darlehen an rangbereiter Stelle vor. Diese Regelung erspart dem LFI im Einzelfall zu
priifen, ob bei den Zuwendungsempfiangern aufgrund der vorrangig besicherten Grundschul-
den noch eine werthaltige Besicherung des ausgereichten Darlehens an dieser rangbereiten

Stelle moglich ist.

(115) Auf Grund der schlechten wirtschaftlichen Lage einer Vielzahl kommunaler Woh-
nungsunternehmen befiirchtet der Landesrechnungshof ein Ansteigen des Risikos von Forde-
rungsausfillen fiir das Land, da es den Unternehmen neben der Bedienung des Kapitaldienstes
zugunsten anderer Kreditinstitute immer schwerer fallen wird, die Zins- und Tilgungsleistun-

gen fiir die Landesdarlehen aufzubringen.

(116) Fiir die kiinftige Haushaltsentwicklung des Landes werden sich aus dieser Situation zu-
satzliche Risiken fiir den Haushaltsausgleich ergeben. Deshalb sind die fiir die Bestandsforde-
rung ausgereichten Landesdarlehen durch Grundpfandrechte an Rangstellen zu sichern, die
ausreichend Gewahr fiir die Riickzahl der Darlehen bieten. Die Werthaltigkeit der Rangstelle

ist deshalb regelméBig zu priifen.

(117) Zudem sind alle Moglichkeiten auszuschopfen, um fiir bereits besicherte Darlehen eine

Verbesserung der Rangstelle zu erreichen.

33 Schreiben des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung vom 22.4.2002
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2.3.2 Stellungnahme des Ressorts

(118) Der Landesrechnungshof verkenne, so das Ministerium, die Moglichkeit der nachstelli-
gen Finanzierung als Forderinstrument. Nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz und nach
dem Wohnraumforderungsgesetz sei das der nachstelligen Finanzierung dienende Forderdar-
lehen ohne Riicksicht auf den Rang seiner dinglichen Sicherung zur SchlieBung der Finanzie-
rungsliicke zu bewilligen, die nach Einsatz angemessener Kapitalmarktdarlehen und Eigen-
leistungen des Bauherrn noch verbleibt. Der Subventionsvorteil driicke sich nicht nur im
giinstigen Zinssatz, sondern vor allem auch in der Absicherung im nachstelligen Beleihungs-

raum aus.

(119) Das Ministerium gibt weiter zu bedenken, dass die Empfehlung des Landesrechnungs-
hofes, alle Mdglichkeiten zur Verbesserung der Rangstelle auszuschdpfen, die Gefahr der In-
solvenz fiir die betroffenen Unternehmen stark erhohen wiirde. Das Beharren auf einen Rang-
rlicktritt konnte sogar die Kiindigung der Darlehensvertrdge zur Folge haben, was in einigen

Fallen zur Zahlungsunfahigkeit der blirgenden Kommunen fiihren kénne.

2.3.3 Folgerungen des Landesrechnungshofes

(120) Der Vorwurf des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung greift hier nicht.
Die nach dem Wohnungsbauforderungsgesetz mogliche nachstellige Finanzierung bedeutet
nicht, dass die Sicherung an rangbereiter Stelle auch dann vorzunehmen ist, wenn sie nicht
werthaltig ist. Zweck und Ziel der sozialen Wohnraumforderung sind — entgegen der Ansicht
des Ministeriums — nicht etwa die SchlieBung eventueller Finanzierungsliicken und deren Ab-
sicherung im nachstelligen Beleihungsraum, sondern vielmehr die Versorgung von sozial
schwachen Haushalten mit Mietwohnraum. Auch geht der Hinweis des Ministeriums auf die
nur geringe Ausfallquote in der Vergangenheit fehl. Angesichts der schwierigen wirtschaftli-
chen Situation vieler Wohnungsunternehmen droht bereits in naher Zukunft eine erhebliche
Steigerung dieser Quote. Mindereinnahmen im Landeshaushalt sind damit wahrscheinlich.
Zugleich ergeben sich im Hinblick auf die vom Land garantierten und bereits verduferten
Wohnungsbaudarlehen zusétzliche Haushaltsrisiken. Eine Fortsetzung der Praxis des Ministe-

riums flir Arbeit, Bau und Landesentwicklung darf damit nicht in Betracht kommen.

105



Drucksache 5/40 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode

(121) Der Landesrechnungshof bleibt daher bei seiner Auffassung und erwartet, dass das Mi-
nisterium die Sicherung der Darlehen bankiiblich veranlasst. Die Wohnungsunternehmen soll-
ten angehalten werden, umfassende Sanierungsmalnahmen einzuleiten, um vorrangig besi-
cherte Kredite so schnell wie moglich zuriickzufiihren, damit die Landesdarlehen werthaltig
abgesichert werden konnen. Dafiir gibt es bankiibliche Verfahren, die das Landesforderinstitut
als Teil der Nord/LB beherrschen muss.
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2.4 Abrisskundigung

2.4.1 Feststellung des Landesrechnungshofes

(122) Die kommunalen Wohnungsunternehmen gewéhrten umzugsunwilligen Mietern unter-
schiedliche Vergiinstigungen, um den Freizug der fiir den Abriss vorgesehenen Wohnungen
zu beschleunigen. So zahlten einige Unternehmen den Mietern Abfindungen, ibernahmen die
Umzugskosten und modernisierten den Ersatzwohnraum aus den bewilligten Zuschiissen zum
Riickbau oder gewihrten unbefristete Mietminderungen fiir die Ersatzwohnung, die {iber Jah-

re hinweg zu Erlosschmélerungen fiihren.

(123) Der Landesrechnungshof empfiehlt deshalb der Landesregierung, die Gesetzesinitiative
des Freistaates Sachsen zu unterstiitzen, den Katalog des § 573 Abs. 2 BGB um den Kiindi-

gungstatbestand der Abrisskiindigung aufgrund iiberwiegenden Leerstands zu erweitern.

2.4.2 Stellungnahme des Ressorts

(124) Nach Ansicht des Ministeriums hat der Tatbestand der Abrisskiindigung in Mecklen-
burg-Vorpommern keine praktische Bedeutung. Bereits heute bestehe die Moglichkeit der
Kiindigung aufgrund eines berechtigten Interesses i. S. des § 573 Abs. 1 BGB.

2.4.3 Folgerungen des Landesrechnungshofes

(125) Das Argument des Ministeriums entkréftet die Empfehlung des Landesrechnungshofes
nicht. Zwar hat der Bundesgerichtshof entschieden, der Vermieter konne die Kiindigung eines
Mietverhéltnisses fiir eine abzureiBende Wohnung aufgrund berechtigten Interesses im Ein-
zelfall durchaus auf § 573 Abs. 1 BGB stiitzen*. Nach dieser Vorschrift ist aber eine umfas-
sende Abwigung aller Interessen von Mieter und Vermieter vorzunehmen. Solche Interessen-
abwédgungen sind stets mit erheblichen Unwégbarkeiten behaftet. Deshalb mussten die Woh-
nungsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern in diesen Féllen den Freizug mit groBziigi-
gen Abfindungen an die umzugsunwilligen Mieter erkaufen — auch aus Mitteln fiir den Riick-

bau.

(126) Der Landesrechnungshof bleibt bei seiner Auffassung. Mit dem Tatbestand der Abriss-
kiindigung kann hohere Rechtssicherheit geschaffen und die Planungssicherheit fiir die Riick-

baumalinahmen erhoht werden.

34 Urteil vom 24.3.2004 VIII ZR 188/03
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3 Zusammenfassende Folgerungen und Empfehlungen des

Landesrechnungshofes

(127) Die angefiihrten Argumente des Ministeriums entkridften die Auffassung des Landes-
rechnungshofes in keiner Weise. Die anhaltende Forderung von Modernisierungs- und In-
standsetzungsmafnahmen im Wohnungsbestand bei gleichzeitiger Bestandsreduzierung durch
Riickbau verschlechtert die Entwicklung der Kapitaldienstdeckung, die Ertragslage und die
Liquiditéit, den Verschuldungsgrad sowie die Eigenkapitalbasis der kommunalen Wohnungs-
unternehmen. Dadurch zeigt sich bei ihnen eine Tendenz der bilanziellen Uberschuldung
durch vollstindigen Verzehr des Eigenkapitals. Deshalb hat die Kommunalaufsicht sicher zu
stellen, dass die Kommunen den Wohnungsunternehmen Eigenkapital durch Einsparungen an
anderer Stelle des kameralen Haushalts zufiihren, um deren Bestand zu sichern — jedenfalls
dann, wenn die Insolvenz zu einer unabsehbar groBen Inanspruchnahme des kommunalen

Haushalts fithren wiirde.

(128) Der Riickbau von dauerhaft nicht bendtigtem Wohnraum ist zu verstirken , um eine
nachhaltig und langfristig wirkende Stabilisierung sowohl des Wohnungsmarktes als auch der
wirtschaftlichen Lage der kommunalen Wohnungsunternehmen zu erreichen. Dabei ist zu be-
rlicksichtigen, dass die Kommunen hinreichend preiswerten grundsanierten Wohnraum fiir die
Empfianger von Sozialhilfe und Arbeitslosengeld II vorhalten, um ihre Haushalte nicht un-
ndtig zu belasten. Es ist zu vermeiden, dass einerseits der Abriss preiswerten Wohnraums mit
offentlichen Mitteln gefordert wird, wihrend andererseits der mit 6ffentlichen Mitteln moder-
nisierte Wohnraum fiir die Unterkunft der Bezieher der genannten staatlichen Hilfen hohere

Kosten verursacht, die von den Kommunen zu tragen sind.

(129) Zwischenzeitlich hat das Ministerium die gednderten Modernisierungsrichtlinien®” ver-
offentlicht, die fiir die kommunalen Wohnungsunternehmen verbesserte Darlehenskonditio-
nen und neue Fordertatbestinde enthalten. Diese Richtlinien stehen im Widerspruch zu den
Empfehlungen des Landesrechnungshofes. Damit wird das Ziel verfehlt, einen Wohnungs-
markt zu etablieren, der aus sich heraus funktionsfihig ist und ohne Subventionierung des

Staates auskommt.

Das Priifungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen.

35 AmtsBl. M-V 2006 S. 486
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Anlage

Querschnittsprufung zur Wohnungsbauforderung,
Stadtumbauférderung und Lage

der kommunalen Wohnungswirtschaft
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0 Vorbemerkungen

Das Land legt seit langem jahrlich Wohnungsbauprogramme auf. Deren Ziel ist die Verbesserung
der qualitativen Wohnungsversorgung der Bevdlkerung zu sozialvertraglichen Mieten durch Mo-
dernisierung und Instandsetzung von Wohngebiduden sowie die Schaffung funktionierender Woh-
nungsmirkte und intakter Stadtstrukturen durch den Riickbau von leer stehenden, dauerhaft nicht
mehr benétigten Wohnungen. Der Bund stellt dazu Finanzhilfen zur Verfiigung, die durch das Land
in gleicher Hohe zu komplementieren sind. Seit 2002 sind insgesamt 192.781 Mio. € fiir diesen

Zweck zur Verfiigung gestellt worden.

Der Landesrechnungshof hat im Rahmen einer Querschnittspriifung im Jahr 2005 die wirtschaftli-
che Lage der kommunalen Wohnungsunternehmen in Mecklenburg-Vorpommern vor dem Hinter-
grund der Forderung von Modernisierung und Instandhaltung von Miet- und Genossenschaftswoh-
nungen auf der Grundlage des Wohnraumforderungsgesetzes und den Riickbau von Wohnungen im
Rahmen des Programms ,,Stadtumbau Ost* zur Wohnungsmarktstabilisierung in rdumlich festge-
legten Fordergebieten nach den Landeswohnungsbauprogrammen der Jahre 2002 bis 2005 unter-
sucht. Das Ergebnis der Priifung hat der Landesrechnungshof mit Mitteilung vom 17. Mérz 2006
dem Minister fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung und dem Innenminister sowie nachrichtlich

der Finanzministerin und dem Chef der Staatskanzlei Gibermittelt.

Darin bringt der Landesrechnungshof zum Ausdruck, dass der bisherige und prognostizierte demo-
graphische Wandel zum einen und der durchschnittlich hohe Modernisierungsgrad der Miet- und
Genossenschaftswohnungen im Land zum anderen eine Fortsetzung der Forderung der Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Mietwohnungsbestand nicht mehr rechtfertigen. Statt-
dessen sollten die dafiir vorgesehenen Landesmittel teils zusdtzlich fiir den Riickbau, teils fiir die
Haushaltskonsolidierung vorgesehen werden. Ziel ist ein Wohnungsmarkt, der aus sich heraus funk-
tionsfahig ist und ohne Subventionierung des Staates auskommt. Gleichzeitig wiirde die Aufsto-
ckung der Fordermittel fiir den Riickbau von leer stehenden, dauerhaft nicht mehr benétigten Woh-

nungen die Rentabilitit der Wohnungsunternehmen verbessern.

Das Ministerium ist den Erkenntnissen des Landesrechnungshofes aus seiner Untersuchung zur Sta-
bilisierung des Wohnungsmarktes nicht gefolgt. Es beabsichtigt nicht nur bei seiner bisherigen
Wohnungsforderungspolitik zu bleiben, sondern die Férderung noch grof3ziigiger als bisher zu ge-
wihren. So sollen mit dem am 10. April 2006 vorgelegten Entwurf der Ersten Anderung der Moder-
nisierungsrichtlinien die Forderquoten, -pauschalen und -hochstbetrdge angehoben, Darlehenskon-

ditionen verbessert und neue Fordertatbestinde geschaffen werden.
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Der Landesrechnungshof hat im Rahmen der Anhérung nach § 103 LHO unmissverstindlich zum
Ausdruck gebracht, dass die vorgesehenen Anderungen im krassen Widerspruch zu seinen Empfeh-

lungen stehen.

Das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung und das Innenministerium haben mit
Schreiben vom 20. April 2006 zu der Priifungsmitteilung und mit Schreiben vom 28. April und
3. Mai zu dem Entwurf dieses Berichts Stellung genommen. In Gliederungspunkt 7 dieses Berichts

geht der Landesrechnungshof auf die Auffassungen der Ministerien ein.

Mit diesem Bericht unterrichtet der Landesrechnungshof den Landtag nach § 99 LHO iiber die Wir-
kung der Forderung auf den Wohnungsmarkt und die wirtschaftliche Situation der Wohnungsunter-
nehmen in Mecklenburg-Vorpommern. Der Landtag sollte erwdgen, ob er die Landesregierung er-
suchen will, entsprechend den Empfehlungen des Landesrechnungshofes die Forderstruktur im

Wohnungswesen und im Stadtebau neu zu ordnen.

1 Wesentliche Feststellungen und Empfehlungen

1.1 Feststellungen

1. Der Wohnungsmarkt in Mecklenburg-Vorpommern ist zwischenzeitlich nicht durch einen
Mangel, sondern durch einen Uberschuss an Wohnungen gekennzeichnet. Aus einem Ver-
mietermarkt ist ein Mietermarkt geworden. Die wohnungs- und gesellschaftspolitische Auf-
gabe, Wohnraummangel zu beseitigen und breiten Schichten der Bevolkerung eine gute
Wohnungsversorgung zu sozialvertraglichen Mieten zu erméglichen, ist in Mecklenburg-

Vorpommern — auch infolge der Forderaktivititen der Landesregierung — erfiillt.

2. Die anhaltende Forderung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen im Woh-
nungsbestand bei gleichzeitiger Bestandsreduzierung durch Riickbau verschlechtert die Ent-
wicklung der Kapitaldienstdeckung, die Ertragslage und die Liquiditit, den Verschuldungs-
grad sowie die Eigenkapitalbasis der kommunalen Wohnungsunternehmen. Dadurch zeigt
sich bei ihnen eine Tendenz der bilanziellen Uberschuldung durch vollstindigen Verzehr

des Eigenkapitals.
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1.2

. Die Anzahl leer stehender Wohnungen hat sich trotz der Forderung des Riickbaus nur unwe-

sentlich verringert. Von einer nachhaltig und langfristig wirkenden Stabilisierung des Woh-

nungsmarktes ist Mecklenburg-Vorpommern weit entfernt.

. Vor dem Hintergrund weiterhin sinkender Bevdlkerungszahlen werden kiinftig auch mit

Fordermitteln modernisierte Bestdnde zuriickgebaut werden miissen, um den Wohnungs-

markt nicht weiter zu destabilisieren.

. Die zuwendungsfihigen Ausgaben fiir den Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr be-

notigter Wohnungen sind in den Riickbaurichtlinien des Landes (RiickbauRL) nicht ab-
schliefend definiert. Deshalb sind auch Umzugskosten gefordert worden, die nach den VV-
Stadtebauforderung nicht forderfahig sind. Mit der gegenwirtigen Praxis des Nachweises
gegeniiber dem Landesforderinstitut (LFI) sind Ausgabenunterschreitungen bei Riickbau-
mafBnahmen nicht erkennbar und damit ggf. gebotene Kiirzungen der Zuwendungen nicht

durchsetzbar.

. Eine werthaltige Besicherung der Modernisierungsdarlehen ist durch die Sicherung an rang-

bereiter Stelle nicht gegeben.

. Die Zahlung der Abfindungen an die Mieter und die Ubernahme der Umzugskosten sind

durch die VV-Stidtebauforderung nicht gedeckt.

. Das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung fiihrt keine Erfolgskontrolle durch.

Inwieweit die Zielsetzungen in den jdhrlichen Landeswohnungsbauprogrammen erreicht

wurden, bleibt somit offen.

Empfehlungen

. Die Férderung der Modernisierung und Instandsetzung von Wohnungen ist einzustellen. Die

vorgesehene Erste Anderung der Modernisierungsrichtlinien ist damit {iberfliissig.

. Die zuwendungsfahigen Ausgaben fiir den Riickbau sind abschlieBend zu definieren, um die

Riickforderung nicht zweckentsprechend eingesetzter Fordermittel von den Unternehmen

durchsetzen zu konnen.
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. Die fiir die Bestandsforderung ausgereichten Darlehen des Landes sind durch Grundpfand-

rechte an Rangstellen zu sichern, die ausreichend Gewébhr fiir die Riickzahlung der Darlehen

bieten. Die Werthaltigkeit der Rangstelle ist regelmafig zu priifen.

. Alle Moglichkeiten sind auszuschopfen, um fiir bereits besicherte Darlehen eine Verbesse-

rung der Rangstelle zu erreichen.

. Die Landesregierung sollte die Gesetzesinitiative des Freistaats Sachsen mit dem Ziel unter-

stiitzen, den Katalog des § 573 Abs. 2 BGB um den Kiindigungstatbestand der Abrisskiindi-

gung aufgrund iiberwiegenden Leerstands zu erweitern.

. Um dauerhaft nicht benétigten Wohnraum vom Markt zu nehmen, ist der Riickbau erheblich

zu verstdrken. Gleichwohl ist zu beriicksichtigen, dass die Kommunen hinreichend preiswer-
ten grundsanierten Wohnraum fiir die Empfénger von Sozialhilfe und Arbeitslosengeld II
vorhalten, um ihre Haushalte nicht unnétig zu belasten. Es ist zu vermeiden, dass einerseits
der Abriss preiswerten Wohnraums mit 6ffentlichen Mitteln gefordert wird, wéhrend ande-
rerseits der mit 6ffentlichen Mitteln modernisierte Wohnraum fiir die Unterkunft der Bezie-
her der genannten staatlichen Hilfen hohere Kosten verursacht, die von den Kommunen zu

tragen sind.

. Das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung hat darauf hinzuwirken, dass die

Sozialdaten in sdmtlichen Integrierten Stadtentwicklungskonzepten (ISEK) kiinftig durch-
weg nicht mehr isoliert ausgewiesen, sondern konsistent als Zeitreihe dargestellt werden, um
daraus den Wohnraumbedarf fiir die Empfanger von Sozialhilfe und Arbeitslosengeld II ab-

leiten zu konnen.

. Die Kommunalaufsicht hat sicherzustellen, dass die Kommunen den Wohnungsunterneh-

men Eigenkapital durch Einsparungen an anderer Stelle des kameralen Haushalts zufiihren,
um deren Bestand zu sichern. Dies gilt jedenfalls dann, wenn die Insolvenz zu einer unab-

sehbar groflen Inanspruchnahme des kommunalen Haushalts fiihren wiirde.

. Die Kommunalaufsicht soll darauf hinwirken, dass bei erkennbar dauerhaft defizitdrer Lage

die Moglichkeit der Verschmelzung von Wohnungsunternehmen gepriift wird. Im Hinblick
auf die noch bis Ende 2006 fiir diese Félle vorgesehene Befreiung von der Grunderwerb-
steuer' ist Eile geboten. Auch sollten die Unternehmen zur Verbesserung der Eigenkapital-
quote und der Liquiditdt ihre Wohnungsbestinde zum Kauf anbieten, solange es Interessen-

ten gibt.

1 §4Nr.8GrEStG
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10.

11.

Dariiber hinaus sollten die Kommunen priifen, ob sie ihre Wohnungsunternehmen insgesamt
verduBBern — auch zur Vermeidung kiinftiger Haushaltsrisiken und angesichts des giinstigen

Marktumfeldes.

Die zunehmend kritischer werdende wirtschaftliche Lage der kommunalen Wohnungsunter-
nehmen macht es erforderlich, die Rechtsaufsichtsbehorde zeitnah iiber die wirtschaftliche
Situation der Unternehmen zu unterrichten. Weisen bei einem Unternehmen in zwei aufein-
ander folgenden Jahren mindestens zwei Krisenkennzahlen® auf eine Bestandsgefidhrdung
hin, haben die jeweiligen Kommunen — unabhingig von der Pflicht, den Bericht iiber die
Priifung des Jahresabschlusses vorzulegen — die Rechtsaufsichtsbehorde dariiber zu unter-

richten und Wege zur Losung des Problems zu finden.

Das Ministerium sollte kiinftig von der Erméchtigung Gebrauch machen, Mittel nach der so-
zialen Wohnraumforderung auch fiir die Altschuldenentlastung nach § 6a Altschuldenhilfe-

Gesetz (AHG) einzusetzen.

2

nach dem Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen (GdW), vgl. Gliederungspunkt 4
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2 Aktuelle Wohnungsmarktlage und Wohnsituation im Land

21 Wohnungsversorgung

Der Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden® nahm aufgrund der groBen Nachfrage
von 763.910 im Jahr 1991 um 14,5 % auf 874.476 Wohnungen im Jahr 2003 zu. Im Jahr 2004 er-
hohte sich der Bestand weiter um 4.656 auf 879.132 Wohnungen®*. Damit standen der Bevélkerung
Mecklenburg-Vorpommerns 63.635.900 m> Wohnfliche® zur Verfiigung, davon 98 % in Wohn- und
2 % in Nichtwohngebéuden. Seit der Gebdude- und Wohnungszihlung 1995 hat sich die verfiigbare

Wohnflidche je Einwohner von knapp 30 m? somit auf 37 m? erhdht.

Neu errichtete Wohnungen in Wohngebauden 2003 und 2004 in den kreisfreien Stadten
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Abbildung 1: Neu errichtete Wohnungen in Wohngebduden® 2003 und 2004 in den kreisfreien Stidten
(Quelle: Statistisches Landesamt M-V)

3 Wohngebiude sind Gebdude, die mindestens zur Hilfte — gemessen an der Gesamtnutzflache nach DIN 277 — Wohnzwecken
dienen. Zu den Wohngebéuden rechnen auch Ferien-, Sommer- und Wochenendhéuser mit einer Mindestgro3e von 50 m? Wohn-
flache.

4 18.123 Wohnungen befinden sich davon in Nichtwohngebduden

5 1.272.718 m? Wohnfldche befinden sich davon in Nichtwohngebduden

6  Ohne Berticksichtigung der neu errichteten Wohnungen in Nichtwohngebduden, da Nichtwohngebdude nach Gebdudearten statis-
tisch nicht erfasst werden. Nur 1 % des Wohnungsneubaus im Jahr 2003 und 1,5 % im Jahr 2004 erfolgte in Nichtwohngebduden.
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Neu errichtete Wohnungen in Wohngebauden 2003 und 2004 in den Landkreisen
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Abbildung 2: Neu errichtete Wohnungen in Wohngebéuden’ 2003 und 2004 in den Landkreisen (Quelle: Statistisches
Landesamt M-V)

Im seit 1996 riickldufigen Wohnungsneubau zeigten sich im Jahr 2003 regionale Unterschiede in
den kreisfreien Stddten und den Landkreisen. Die meisten Neubauten entstanden in der Hansestadt
Rostock mit 597 WE, in den Landkreisen Bad Doberan mit 983 WE, Ostvorpommern mit 742 WE,
Riigen mit 586 WE und Nordwestmecklenburg mit 546 WE. Deutlich niedriger lag die Neubauté-
tigkeit in der Hansestadt Wismar mit 97 WE und in den Landkreisen Demmin mit 152 WE, Par-
chim mit 157 WE, Uecker-Randow mit 168 WE und Mecklenburg-Strelitz mit 187 WE. Entspre-
chend dem landesweiten Trend ist in den Stidten Neubrandenburg, Schwerin und Wismar sowie in
den Landkreisen Mecklenburg-Strelitz und Ludwigslust der Mehrfamilienhausbau wesentlich ver-
ringert worden. Im Landkreis Parchim ist er im Jahr 2003 génzlich zum Erliegen gekommen. Insge-
samt wurden im Jahr 2003 in Mecklenburg-Vorpommern 6.626 WE in Wohngebauden neu gebaut,
wobei 3.953 WE (60 %) in Wohngebduden mit einer Wohnung und 646 WE in Gebduden mit zwei
Wohnungen (10 %) neu errichtet wurden. In Wohngebéduden mit drei und mehr Wohnungen waren

es lediglich 2.027 WE (30 %).

Auch im Jahr 2004 verzeichneten die Hansestadt Rostock mit 664 und der Landkreis Bad Doberan
mit 1.049 WE den hochsten Zuwachs an neu errichteten Wohnungen in Wohngebduden. In Meck-

lenburg-Vorpommern wurden im Jahr 2004 insgesamt 6.517 WE neu gebaut.

Zu Verianderungen des Wohnungsbestandes kommt es auch durch Abgénge.

7 s. Fulinote 6
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Im Jahr 2003 wurden dem Wohnungsmarkt 4.268 WE in Wohngebduden durch Abriss oder Nut-
zungsénderung entzogen. 3.662 davon befanden sich in Gebduden mit drei und mehr Wohnungen.
Sowohl in den kreisfreien Stddten als auch in den Landkreisen wurden in etwa zu gleichen Teilen
Wohnungen vom Markt genommen (2.151 WE in den kreisfreien Stadten; 2.117 WE in den Land-

kreisen).

5.568 WE wurden im Jahr 2004 dem Wohnungsmarkt entzogen. 88,6 % hiervon befanden sich in
Gebduden mit drei und mehr Wohnungen. 3.485 WE wurden in den kreisfreien Stidten und 2.083

WE in den Landkreisen vom Markt genommen.

Bei den kreisfreien Stiddten konzentrieren sich die Wohnungsabgénge im Jahr 2003 wie auch im
Jahr 2004 auf die Stddte Rostock (707; 785) und Schwerin (750; 837). Allein in der Hansestadt

Wismar wurden im Jahr 2004 881 WE abgerissen — ausschlieBlich in Gebduden mit drei und mehr

Wohnungen.
Veranderungen in den Wohnungsbestanden der kreisfreien Stadte in M-V
im Jahr 2003
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Abbildung 3: Verdnderungen in den Wohnungsbestinden der kreisfreien Stadte in M-V im Jahr 2003 (Quelle: Statis-
tisches Landesamt M-V)

Im Jahr 2003 sank der Wohnungsbestand lediglich in der Landeshauptstadt Schwerin, da dem Ab-
gang von 750 WE ein Neubau von nur 386 WE gegeniiberstand.
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Veranderungen in den Wohnungsbestanden der kreisfreien Stadte in M-V
im Jahr 2004
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Abbildung 4: Verdnderungen in den Wohnungsbesténden der kreisfreien Stidte in M-V im Jahr 2004 (Quelle: Statis-
tisches Landesamt M-V)

Ahnlich verhilt es sich im Jahr 2004 in der Hansestadt Wismar: Dem Abgang von 881 WE steht der
Neubau von 352 WE gegeniiber.

Die Landeshauptstadt Schwerin verringerte ihren Wohnungsbestand um 65 WE. In den anderen
kreisfreien Stddten verringerte sich der Bestand nicht, da mehr Wohnungen hergestellt als abgeris-

sen worden sind.

In den Landkreisen dnderte sich der Wohnungsbestand wie folgt:

Veranderungen in den Wohnungsbestanden der Landkreise in M-V
im Jahr 2003
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Abbildung 5: Verdnderungen in den Wohnungsbestinden der Landkreise in M-V im Jahr 2003 (Quelle: Statistisches
Landesamt M-V)
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Veranderungen in den Wohnungsbestanden der Landkreise in M-V
im Jahr 2004
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Abbildung 6: Verdnderungen in den Wohnungsbestinden der Landkreise in M-V im Jahr 2004 (Quelle: Statistisches
Landesamt M-V)

Von den Landkreisen verzeichnete nur der Landkreis Uecker-Randow in den Jahren 2003 und 2004
eine Verringerung des Wohnungsbestandes. In allen anderen Landkreisen tiberstieg der Neubau in

diesen beiden Jahren die Zahl der abgerissenen Wohnungen erheblich.

Der Wohnungsbestand in Mecklenburg-Vorpommern hat sich 2004 folgendermallen geéndert:

Veranderungen in den Wohnungsbestanden in M-V im Jahr 2004
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Abbildung 7: Veranderungen in den Wohnungsbestdnden in M-V im Jahr 2004 (Quelle: Statistisches Landesamt
M-V)
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In den kreisfreien Stddten wurden im Jahr 2004 mehr Wohnungen neu gebaut als abgerissen
(15,4 %). In den Landkreisen liegt der Neubauiiberschuss mit 247 % wesentlich hoher. Ursdchlich

dafiir ist der hohe Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (63 %).

Schon im Jahr 2002 hatten sich die Wohnverhiltnisse in Mecklenburg-Vorpommern teilweise de-

nen der alten Bundeslédnder angenihert:

e Die Wohneigentumsquote (Anteil der vom Eigentiimer selbst genutzten Wohnungen, ge-
messen an allen dauernd bewohnten Wohnungen) lag im April 2002 bei 35,9 % und damit
leicht tiber der Durchschnittsquote der neuen Bundesldander und Berlin-Ost (34,2 %), wih-

rend die Wohneigentumsquote des fritheren Bundesgebietes bei 44,6 % lag;

e 333 % der Wohnungen stammten aus der Zeit bis 1948 und damit geringfiigig iiber dem

Altbestand von unter 30 % in den westlichen Liandern;

¢ im Durchschnitt stand jeder Person eine Wohnfldche von 36 Quadratmetern zur Verfiigung.
Das entsprach dem Durchschnittswert in den neuen Bundesldndern und Berlin-Ost. Im ftii-

heren Bundesgebiet lag die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfldche bei 41 Quadratmetern;

e Durchschnittlich gut 80 % der Wohnungen waren bereits modernisiert;

e 128.174 Wohnungen wurden seit 1990 neu gebaut. Demgegeniiber wurden nur 19.189 Woh-
nungen vom Markt genommen. Aufje 1.000 Einwohner Mecklenburg-Vorpommerns entfie-

len 498 Wohnungen; im fritheren Bundesgebiet dagegen nur 461 Wohnungen.

2.2 Wohnungsleerstand

Infolge des Sterbeiiberschusses sowie der Wanderungsbewegungen ging die Bevolkerungszahl von
1,89 Mio. im Jahr 1991 auf 1,73 Mio. im Jahr 2003 und damit die Nachfrage nach Wohnungen zu-
riick. Bereits im Jahr 1991 war — rechnerisch® — ein Wohnungsiiberschuss von 21.410 Wohnungen

zu verzeichnen.

Durch den massiven Neubau von Wohnungen in den Jahren 1994 bis 2000 und dem auf niedrige-
rem Niveau fortgefiihrten Neubau bis 2004 sowie der gleichzeitig stattfindenden Sanierung vormals

leer stehender Wohnungen und dem Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern wurde ein breites An-

8 Der Wohnungsstatistik ist nicht zu entnehmen, wieviel dieser Wohnungen tatséchlich nicht bewohnbar waren.
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gebot von Wohnungen geschaffen. Selbst ohne die vielen nicht mehr bewohnbaren Wohnungen
(Ruinen) besteht ein hoher Uberschuss an Wohnungen in Mecklenburg-Vorpommern. Aufgrund des
seinerzeitigen Wohnungsiiberhangs und der demographischen Entwicklung hatte sich die Leer-
standsquote von 11,3 % im Jahr 1998 auf 11,8 % im Jahr 2002 erhoht. Im April 2002 standen
101.600 Wohnungen’ leer.

Entscheidende Bedeutung fiir die Wohnungsnachfrage hat neben der Bevdlkerungsentwicklung die
Entwicklung der Anzahl der Haushalte. Die Zahl der Haushalte ist in Mecklenburg-Vorpommern
zwischen 1991 und 2004 von 742.500 auf 814.800 Haushalte gestiegen; die Wachstumsrate betrug
9,7 %. Urséchlich sind zum einen die sinkende Haushaltsgro3e und zum anderen die Altersvertei-

lung der Bevolkerung.

Trotz sinkender Bevolkerung ist die Anzahl der Haushalte gestiegen, wobei die Anzahl der Einper-
sonenhaushalte von April 1991 bis Marz 2004 insgesamt um 53,8 % gestiegen und die Anzahl der
Mehrpersonenhaushalte um 4,3 % gesunken ist. Die Zahl der Einpersonenhaushalte, die noch bis

2001 jahrlich zunahm, ist mit 2004 das dritte Jahr in Folge gesunken.

Die durchschnittliche Haushaltsgroe verringerte sich in den vergangenen Jahren kontinuierlich. Im
April 1991 lebten in Mecklenburg-Vorpommern durchschnittlich 2,58 Personen je Haushalt, 1995
2,40 und im Mérz 2004 2,12 Personen.

Uberstieg im Jahr 1991 das Wohnungsangebot das Nachfragepotential um 21.410 WE, so lag der
rechnerische Wohnungsiiberschuss im Jahr 2004 bei 64.332 WE.

9 Statistisches Landesamt M-V Statistisches Jahrbuch 2004
Anmerkung: Gezéhlt wurden WE, die am Erhebungsstichtag weder vermietet waren noch vom Eigentlimer selbst genutzt wurden
und auch keine Ferien- und Freizeitwohnungen sind; die ndchste Zahlung erfolgt im Jahr 2006.
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Wohnungswirtschaftliche Veranderungen in Mecklenburg-Vorpommern
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Abbildung 8: Wohnungswirtschaftliche Verdnderungen in Mecklenburg-Vorpommern (Quelle: Statistisches Landes-

amt M-V)

Besonders betroffen von den Leerstinden in Mecklenburg-Vorpommern sind:

e die Stédte, in deren Umland eine hohe Neubautitigkeit herrscht,

e die Stddte, deren Wohnungsstruktur nicht an die Abnahme der Haushaltsgroen angepasst

ist,

e die Stadte, in denen Wirtschaftsstrukturen weggebrochen sind und hohe Arbeitslosigkeit

herrscht und

e die strukturschwachen liandlichen Rdume.

Der Leerstandsentwicklung soll mit den Finanzhilfen des Bundes aus dem Programm ,,Stadtumbau

Ost*“ und den Haushaltsmitteln des Landes auf der Grundlage der Riickbauprogramme seit 2002

entgegengewirkt werden.
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3 Wohnungsmarktentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern bis
2020
31 Entwicklung der Bevolkerung

Die 3. Landesprognose zur Bevolkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern bis zum Jahr
2020 geht von einem Riickgang der Einwohnerzahlen von derzeit 1,72 Mio. auf 1,51 Mio. aus. Die
Wanderungsverluste wirken sich mit 27 % aus; mit 73 % weit stirker wirkt der Sterbeiiberschuss.

Im Jahr 2020 werden 25 % der Einwohner 56 Jahre und ilter sein.

Nach der Regionalisierung dieser Prognose wird angenommen, dass — ausgehend von dem Basisbe-
rechnungsjahr 2002 — lediglich in Greifswald und Bad Doberan die Bevdlkerung geringfiigig um
1,7 % bzw. 2,7 % wichst. Im iibrigen Landesgebiet schrumpft die Bevolkerung sowohl in den
kreisfreien Stddten als auch iiberproportional in den Landkreisen (mit Ausnahme der Landkreise

Ludwigslust und Nordwestmecklenburg).

Wihrend die kreisfreien Stédte bislang vom Bevdlkerungsriickgang am starksten betroffen waren
und gleichméBige Einbullen zwischen 16,6 % und 22,1 % zu verzeichnen hatten, miissen sich ein-
zelne Landkreise auf einen drastischen Einwohnerschwund einstellen. Dies gilt fiir die im Stiden der
Mecklenburgischen Seenplatte gelegenen Landkreise Miiritz und Mecklenburg-Strelitz, den Land-
kreis Parchim in der Region Westmecklenburg und die beiden 6stlich gelegenen Landkreise Nord-
vorpommern und Ostvorpommern. Die bedeutendsten Bevolkerungsverluste mit 27,5 % bzw.
24,5 % ab 2004 haben die Landkreise Uecker-Randow und Demmin zu erwarten. Lediglich die im
westlichen Landesteil gelegenen Landkreise Bad Doberan und Ludwigslust werden von dieser Ent-

wicklung nicht betroffen sein, Nordwestmecklenburg mit einem geringeren Verlust von 5 %.

Den deutlichsten Bevdlkerungszuwachs hatte bislang der Landkreis Bad Doberan zu verzeichnen,
der auch weiterhin mit leichten Zuwichsen rechnen kann. Von den 6 kreisfreien Stidten werden
Neubrandenburg, Schwerin, Wismar und Stralsund zukiinftig mit einer unterschiedlich starken Be-
volkerungsabnahme rechnen miissen, wohingegen die Bevolkerungszahl in den Hansestddten Ro-

stock und Greifswald anndhernd konstant bleiben wird.
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Bevolkerungsentwicklung 1991 bis 2004 und Prognose bis 2020
in M-V in %
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Abbildung 9: Bevolkerungsentwicklung 1991 bis 2004 und Prognose bis 2020 in M-V (Quelle: Statistisches Landes-

amt M-V, eigene Berechnungen)

Auf der Basis der aktualisierten Bevolkerungsprognose wird aus der Anzahl der Haushalte und der

Haushaltsgrofle die Nachfrage ermittelt. Da sich Bevolkerungs- und Haushaltszahlen nicht parallel

entwickeln, sind auch die Anteile der Ein-, Zwei- und Mehrpersonenhaushalte von Bedeutung.

3.2

Entwicklung der Anzahl von Wohnungen und privaten Haushalte

In der Haushaltsprognose wird die Zahl der Haushalte auf Basis der Bevolkerung anhand der durch-

schnittlichen Haushaltsgrofe bestimmt, die derzeit bei 2,12 Personen liegt.

Geht man in diesem Modell davon aus, dass

1. angesichts des inzwischen hohen Sanierungsstandes von mehr als 80 % der Miet- und Ge-

nossenschaftswohnungen die Abgiinge wegen Uberalterung des Bestandes gering sein wer-

den und
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2. die Neubautitigkeit im Mietwohnungsbau auf Null sinkt,
bleibt das Wohnungsangebot annidhernd konstant.

Der Bevolkerungsverlust hingegen wird zu einem — regional unterschiedlichen — weiteren Anwach-
sen des rechnerischen Uberangebots fiihren, welches durch das gegenwirtige Riickbauvolumen
nicht nennenswert verringert werden kann. Das Uberangebot an Wohnungen wird insbesondere in 9
von 12 Landkreisen weiter wachsen: in Demmin, Giistrow, Mecklenburg-Strelitz, Miiritz, Nordvor-
pommern, Ostvorpommern, Parchim, Riigen und Uecker-Randow.' Von den kreisfreien Stidten
sind besonders Neubrandenburg und Schwerin betroffen. Ein gewisser Grad der Unterversorgung
besteht — zumindest rechnerisch — gegenwirtig in den westlich gelegenen Landkreisen Bad Do-
beran, Nordwestmecklenburg, Parchim und Ludwigslust sowie im Landkreis Mecklenburg-Strelitz,
wobei perspektivisch die Unterversorgung in Nordwestmecklenburg, Mecklenburg-Strelitz und Par-
chim entfallen wird. In den Landkreisen Bad Doberan — dem Speckgiirtel der Hansestadt Rostock —
und Ludwigslust wird mit groBer Wahrscheinlichkeit die rechnerische Differenz durch den privaten

Eigenheimbau gedeckt werden konnen.

10 Es wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung von Baugrundstiicken mit Hilfe der Landesgrunderwerb M-V GmbH (LGE)
gefordert wird. Bei dem derzeitigen Uberangebot an Wohnungen ist ein Landesinteresse an der LGE nicht mehr erkennbar. Siche
Jahresbericht des Landesrechnungshofes 2005 (Tzn. 490 - 504).
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Rechnerischer Uberschuss an Wohneinheiten gegeniiber der Anzahl der
Haushalte in den Jahren 2004 und 2020
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Abbildung 10: Rechnerischer Uberschuss an Wohneinheiten gegeniiber der Anzahl der Haushalte in den Jahren 2004
und 2020 (Quelle: eigene Berechnungen)

Die Wohnungsnachfrage hdngt u. a. von der regionalen wirtschaftlichen Entwicklung ab. Diese be-
einflusst die Zahl der Haushalte, die als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt auftreten, und auch
das zur Verfigung stehende Haushaltseinkommen. Der sich abzeichnende Singularisierungstrend''
wird in Mecklenburg-Vorpommern den Riickgang der Privathaushalte angesichts wachsender Be-

volkerungsverluste auf Dauer nicht ausgleichen kénnen.

11 s. Gliederungspunkt 2.2
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3.3 Entwicklung des verfiigbaren Einkommens der privaten Haushalte

Die Wohnungsnachfrage hingt nicht nur von der Zahl der Haushalte, sondern von weiteren Fakto-
ren ab. Besondere Bedeutung kommt dabei der allgemeinen Einkommensentwicklung zu. Steigen
die Einkommen signifikant, fiihrt dies erfahrungsgeméif zu einer erhdhten Nachfrage nach grofleren

und hoherwertig ausgestatteten Wohnungen.

In Mecklenburg-Vorpommern hingegen wird die Wohnungsnachfrage gehemmt durch die schlep-
pende Wirtschaftsentwicklung, die niedrige Kaufkraft (Im Jahr 2005 betrugen die Léhne und Ge-
hilter je Arbeitnehmer 20.477 Euro, das entspricht 77,5 % des Bundesdurchschnitts; 2004 waren es
noch 77,9 %, 2003 sogar 78,9 %) und die hohe Arbeitslosigkeit. Das verfiigbare Einkommen der
privaten Haushalte des Landes belief sich im Jahr 2003 auf insgesamt 23.886 Mio. €. Je Einwohner
waren das durchschnittlich 13.745 €, die fiir den Konsum und zum Sparen zur Verfligung standen,
wihrend das Durchschnittseinkommen in den neuen Landern insgesamt bei 14.297 € lag'?. Dabei
wurden 8,5 % des verfligbaren Einkommens gespart und 91,5 % konsumiert. Gegeniiber dem Vor-
jahr erhdhte sich das durchschnittlich verfiigbare Einkommen je Einwohner nur unwesentlich um
25 €. Mit Ausnahme von Wismar lag in den kreisfreien Stidten das verfligbare Einkommen tiber
dem Landesdurchschnitt. Von den Landkreisen hatten das hochste verfiigbare Einkommen je Ein-
wohner Bad Doberan mit 14.166 € und Ludwigslust mit 14.030 €. Das geringste verfiigbare Ein-
kommen je Einwohner verzeichneten die Landkreise Demmin mit 12.863 € und Uecker-Randow
mit 12.701 €.

Einfluss auf diese Entwicklung hat neben der — bundesweit hochsten — Arbeitslosigkeit' auch der
erheblich steigende Anteil élterer Menschen in Mecklenburg-Vorpommern. Waren im Jahr 2001
noch 24 % der Bevdlkerung 60 Jahre und édlter, so werden es im Jahr 2010 bereits 28 % und im Jahr
2020 sogar 35 % der Bevolkerung sein. Damit wird Mecklenburg-Vorpommern im Jahr 2020 das

Bundesland mit der im Durchschnitt dltesten Bevolkerung sein.

Diese nicht abschlieBend aufgefiihrten Faktoren lassen erwarten, dass die Einkommensentwicklung

in den nichsten Jahren keine positiven Effekte auf den Wohnungsmarkt ausiiben wird.

12 Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Léander (VGR); Statistisches Landesamt M-V, Stat. Sonderheft Z 101
2004 00; zu den verfiigbaren Einkommen liegen — anders als zu den Lohnen und Gehéltern — Daten fiir das Jahr 2004 erst Ende
Juni 2006 vor

13 Die Arbeitslosenquote ist von 19 % im Jahr 1997 auf 22,1 % im Jahresdurchschnitt 2004 gestiegen. Nach den verdnderten Ar-
beitsmarktregelungen 2005 hat sich die Arbeitslosenquote auf 25,2 % erhoht (Westmecklenburg: 19,8 %; Vorpommern 29,3 %);
Statistisches Landesamt M-V, Stat. Sonderheft Z 101 2004 00

130



Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode Drucksache 5/40

3.4 Geselischaftliche Strategie aus dem demographischen Wandel

Diese prognostizierten wirtschaftlichen und sozialen Wirkungen der Bevolkerungsbewegung wer-
den sich auch in den Jahren nach 2020 fortsetzen'. Die Auswirkungen des demographischen Wan-
dels werden sich zunéchst vor allem in der weiteren Alterung der Gesellschaft zeigen, bevor in etwa
10 bis 15 Jahren der gravierende Riickgang der Zahl der privaten Haushalte einsetzt. Dem wird der

Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen haben.

Schon heute rechtfertigen weder der Bestand an Wohnungen an sich noch der bereits erreichte Mo-
dernisierungsstand eine weitere Forderung von Modernisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen.
Im Gegenteil: Eine Fortsetzung der Forderung wiirde kiinftig Leerstdnde und Erlosprobleme in der
Wohnungswirtschaft weiter erhdhen und damit die Funktionsfdhigkeit des Wohnungsmarktes nach-
haltig storen. Daran kann das Land kein Interesse haben! Eine Férderung ohne erhebliches Interesse

des Landes steht im Widerspruch zu den Bestimmungen der §§ 23 und 44 LHO.

Der Riickbau von Wohnungen dagegen ist deutlich zu intensivieren. Dabei wird es kiinftig nicht
géinzlich vermeidbar sein, auch bereits mit 6ffentlichen Mitteln geforderten und (teil)sanierten Woh-
nungsbestand zuriickzubauen, um die eigenstindige Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes —
ohne Forderung durch die 6ffentliche Hand — zu sichern. Die fiir die Modernisierung und Instand-
setzung veranschlagten Haushaltsmittel sollten in den Riickbau flieBen bzw. zur Haushaltskonsoli-

dierung genutzt werden.

In die ISEK sollten in jedem Fall entgegen der teilweise geiibten Praxis Daten zur sozialen Infra-
struktur (Sozialhilfe, Wohngeld, sozialversicherungspflichtig Beschiftigte, Pendler, Arbeitslose) in
teilrdumlicher Untergliederung aufgenommen werden, da diese wichtige Indikatoren fiir die wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Entwicklung einer Stadt und damit fiir den Umfang und die Art der
Nachfrage nach Wohnungen sind.

Durch die geplante Ubertragung der Kompetenz der Wohnungsbaufdrderung auf die Linder — wie
im Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 11.11.2005 beschlossen — erhélt das Land
einen selbstbestimmten Handlungsspielraum, der es ermdglicht, regionalen Besonderheiten besser

zu entsprechen.

14 Siehe auch 10. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes vom Juni 2003 bis zum Jahr 2050.
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4 Wirtschaftliche Entwicklung kommunaler Wohnungsunterneh-
men

Der Landesrechnungshof hat die wirtschaftliche Lage ausgewéhlter kommunaler Wohnungsunter-

nehmen im Land vor dem Hintergrund des demographischen Wandels untersucht.

Grundlage fiir die Priifung waren die Berichte der Abschlusspriifer iiber die Priifung der Jahresab-
schliisse 1998 bis 2003 sowie die Antworten der Geschiftsfithrungen der Unternehmen zu einem
vom Landesrechnungshof erarbeiteten Fragenkatalog und die Angaben der Unternehmen zu den
Wirtschaftsjahren 2004 und 2005".

Die Priifung des Landesrechnungshofes umfasste die Bewertung der wirtschaftlichen Situation von
16 kommunalen Wohnungsunternehmen, davon 14 Gesellschaften mit beschrankter Haftung und 2

Eigenbetriebe.

Diese Unternehmen verfiigen im Jahr 2005 mit 111.258 Wohnungen iiber 28,2 % des Mietwoh-
nungsbestandes des Landes. Davon gehdren 83 % den sieben ausgewahlten Wohnungsunternehmen
der kreisfreien Stddte und 17 % den neun ausgewihlten kommunalen Wohnungsunternehmen aus
den Landkreisen Bad Doberan, Giistrow, Ludwigslust, Nordwestmecklenburg, Nordvorpommern,

Ostvorpommern, Parchim und Uecker-Randow.

Bei der Bewertung dieser Wohnungsunternehmen bediente sich der Landesrechnungshof einer vom
Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e. V. (GdW) entwickelten Arbeitshilfe zur Insol-

venzvorsorge und zum Krisenmanagement in den Wohnungsunternechmen'®.

Die Bewertung beschrdnkte sich auf folgende Krisenkennzahlen, die aus den Jahresabschliissen
zum 31.12.2003 und 31.12.2004 sowie aus den Angaben der Unternehmen zu den ungepriiften Jah-

resabschliissen zum 31.12.2005 entwickelt wurden:
1. Leerstandsquote,

2. Eigenkapitalquote,

3. Gesamtkapitalrentabilitét,

4. Kapitaldienstdeckung und

5. Tilgungskraft.

15 Bei den Kennzahlen 2005 handelt es sich um das Vorldufige Ist, sie sind durch den Abschlusspriifer noch nicht bestétigt.
16 GdW, Arbeitshilfe 42, Mérz 2003
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Diese Kennzahlen dienen als Indikatoren krisenhafter Tendenzen in der wirtschaftlichen Entwick-
lung. Nach der Arbeitshilfe des GdW werden die Krisenerscheinungen der Wohnungsunternehmen
differenziert nach Entwicklungsbeeintrachtigung und Bestandsgefahrdung. Anhand der Kennzahlen
und ihrer Schwellenwerte zeigen sich die Risiken, die die Entwicklung oder den Fortbestand des
Unternehmens gefdhrden konnen. Der Hinweis einzelner Kennzahlen auf eine Existenzgefdhrdung
bedeutet nicht, dass das Unternehmen unmittelbar vor der Insolvenz steht, sondern vielmehr, dass
seine wirtschaftliche Entwicklung — erfolgte keine Sanierung — in diese Richtung weist (nicht
gleichzusetzen mit der Aufgabe der Unternehmensfortfiihrungspramisse im Sinne von § 252 Abs. 1
Nr. 2 HGB)"".

1. Leerstandsquote = Leerstand von Wohneinheiten x 100
Anzahl der Wohneinheiten

Die Leerstandsquote gibt den Anteil der nicht vermieteten Wohnungen im Verhéltnis zum Woh-
nungsbestand an; fiir gewerbliche Zwecke genutzte Wohnungen wurden nicht beriicksichtigt. Aus
Wohnungsleerstinden werden keine Mieten und Umlagen erzielt, obwohl sie Kosten verursachen,
so dass es zu Ertragsausfillen kommt. Leerstéinde bis zu 3 % des Bestandes sind fiir einen funktio-
nierenden Wohnungsmarkt und als Fluktuationsreserve erfahrungsgeméall unschédlich. Die kritische
Grenze fiir die Ertragslage eines Unternehmens wird erreicht, wenn der strukturelle Leerstand {iber
3 Monate hinweg mindestens 10 % des Wohnungsbestandes oder der leerstandsbedingte Mietaus-

fall mehr als 10 % der Sollmiete betrdgt. Eine Bestandsgefahrdung wird bei mehr als 15 % gesehen.

Von den gepriiften Wohnungs-

Leerstandsquote Gefahrdungsgrad unternehmen sind betroffen im
Jahr
2003 2004 2005
Zwischen 10 und 15 %  Entwicklungsbeeintrachtigung 6 6 3
Mehr als 15 % Bestandsgefahrdung 2 2 2
2. Eigenkapitalquote = Eigenkapital x 100
Gesamtkapital

Die Eigenkapitalquote gibt Auskunft iiber den Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital eines Un-

ternehmens.

17 s. Verordnung zum Altschuldenhilfe-Gesetz (AHGV) vom 15. Dezember 2000, BGBI. I S. 1734 (Begriindung)

133



Drucksache 5/40 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode

Eine Mindestausstattung ist erforderlich, damit nicht schon geringe Verluste zu einer Uberschul-
dung und somit zu einer Insolvenz fithren konnen. Dies gilt besonders, wenn stille Reserven nicht

mehr bestehen.

Eine Entwicklungsbeeintrachtigung wird bei einer Eigenkapitalquote von 10 bis 15 % oder bei einer
Verringerung in den vergangenen drei Jahren um mehr als 20 % gesehen. Eine Bestandsgefdhrdung

tritt bei einer Quote von weniger als 10 % oder bei einem Riickgang um mehr als 33 % ein:

Von den gepriiften Wohnungs-

Eigenkapitalquote Gefdahrdungsgrad unternehmen sind betroffen
im Jahr
2003 2004 2005
Zwischen 10 und 15 % Entwicklungsbeeintrachtigung 1 2 1
Weniger als 10 % Bestandsgefahrdung 2 1 2

Von den gepriiften Wohnungs-

Verringerung der Gefahrdungsgrad unternehmen sind betroffen
Eigenkapitalquote im Jahr
2003 2004 2005
Mehr als 20 % Entwicklungsbeeintrachtigung 5 2 1
Mehr als 33 % Bestandsgefahrdung 1 0 0
3. Gesamtkapitalrentabilitit =  Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit
+ Zinsen fiir langfristiges Fremdkapital x 100
Bilanzsumme

Die Gesamtkapitalrentabilitit gibt an, wie sich das im Unternehmen befindliche Gesamtkapital ver-
zinst hat. Sie veranschaulicht die Leistungsfahigkeit des Unternehmens unter Einbeziehung von Ei-
gen- und Fremdkapital. Da der Gewinn vor Steuern eine gestaltbare Grofe ist, wurde die Kennzahl

aus dem Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstétigkeit abgeleitet.

Von den gepriiften Wohnungsun-

Gesamtkapitalrentabilitat Gefahrdungsgrad ternehmen sind betroffen
im Jahr
2003 2004 2005
Zwischen 3 und 6 % Entwicklungsbeeintrachtigung 8 8 7
Weniger als 3 % Bestandsgefahrdung 8 8 7
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4. Kapitaldienstdeckung Zins u. Tilgung der Finanzierungsmittel x 100

Erlose aus Netto-Kaltmiete

Diese Kennzahl gibt an, welchen Anteil der Mieterlose das Unternehmen fiir Zins und Tilgung auf-
bringen muss. Die Differenz zu 100 % steht fiir die Deckung der betrieblichen Aufwendungen und
Investitionen aus Eigenmitteln zur Verfiigung. Ubersteigt die Verhiltniszahl 50 %, drohen Liquidi-

titsengpdsse flir die laufende Bewirtschaftung der Besténde.

Von den gepriiften Wohnungs-

Kapitaldienstdeckung Gefahrdungsgrad unternehmen sind betroffen
im Jahr
2003 2004 2005
Mehr als 50 % Entwicklungsbeeintrachtigung 4 10 6
Mehr als 65 % Bestandsgefahrdung 7 5 7
5. Tilgungskraft =  Cashflow aus gewohnlicher Geschiftstitigkeit x 100

planméBige Tilgung des Fremdkapitals

Diese Kennzahl gibt an, welche Schuldenlast aus eigener Kraft innerhalb eines Jahres abgebaut
werden kann (Schuldentilgungspotential). Der Cashflow stellt das liquiditdtsméaBige Ergebnis des
Unternehmens dar. Aus diesem Ergebnis sind in der Wohnungswirtschaft insbesondere die laufen-
den Tilgungsleistungen zu erbringen. Wenn der Cashflow dauerhaft nicht die Hohe der laufenden
Tilgungen erreicht, fiihrt dies zur Liquidititskrise. Andererseits leistet ein hdherer Cashflow-Uber-

schuss Spielraum fiir zusétzliche Darlehenstilgungen.

Von den gepriiften Wohnungs-

Tilgungskraft Gefahrdungsgrad unternehmen sind betroffen im
Jahr
2003 2004 2005
100 bis 150 % Entwicklungsbeeintrachtigung 4 5 4
Weniger als 100 % Bestandsgeféahrdung 8 8 8
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4.1 Wirtschaftliche Situation der kommunalen Wohnungsunternehmen in den
kreisfreien Stadten

Die Leerstandsquoten bewegen sich zum Ende des Jahres 2004 bei drei der sieben in die Priifung
einbezogenen Wohnungsunternehmen der kreisfreien Stidte zwischen 10 % und 15 %; sie sind in
ihrer Entwicklung beeintrachtigt. Bei Unternehmen E hat sich die Leerstandsquote — trotz der Inan-
spruchnahme von Zuwendungen — stetig erh6ht, so dass ab 2004 der Leerstand auf eine Bestands-
gefidhrdung hinweist. Die Leerstandsquote des Unternehmens D hat sich im Jahr 2004 gegeniiber
dem Vorjahr fast verdoppelt.

Woh-
nungs- 2000 2003 2004 2005
nz:::re-n Leerstandsquote in %
Mit Férde-  Ohne For- Mit Forde- Ohne For- Mit Forde- = Ohne For- Mit Férde- Ohne Forde-
rung derung rung derung rung derung rung rung
A 7,0 10,3 7,7 k. A.
B 9,0 9,0 9,3 k. A.
C 8,0 14,8 14,0 13,7
D 23 6,8 12,7 13,9
E 10,4 15,0 15,2 15,3
F 4,0 8,1 6,8 6,1
G 9,8 13,0 13,2 8,3
Erlauterungen: Mit/Ohne Férderung: Mit/Ohne Inanspruchnahme von Foérdermitteln fiir den Riickbau
k. A keine Angaben

Abbildung 11: Leerstandsquoten kommunaler Wohnungsunternehmen der kreisfreien Stédte in den Jahren 2000 und
2003 bis 2005, getrennt nach Inanspruchnahme oder Verzicht von Fordermitteln

Die Leerstandsquoten des Jahres 2005 zeigen im Vergleich zum Vorjahr kein wesentlich anderes

Bild.

Die Eigenkapitalquote aller gepriiften kommunalen Wohnungsunternehmen der kreisfreien Stidte

lag in den Jahren 2003 bis 2005 jeweils tiber 15 %.

Hier wird demzufolge keine Entwicklungs- und Bestandsgefahrdung signalisiert. Betrachtet man je-
doch die Verdnderung der Eigenkapitalquote tiber den Zeitraum von 2000 bis 2003, so ist ersicht-
lich, dass sie bei drei kommunalen Wohnungsunternehmen in den kreisfreien Stddten um mehr als
20 % gesunken ist und damit auf eine Entwicklungsbeeintrichtigung hinweist. Im Jahr 2004 hinge-
gen weist die Verringerung der Eigenkapitalquote bei keinem Unternehmen der kreisfreien Stidte

auf eine Gefahrdung hin.
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Zu bedenken ist, dass die Hohe des Eigenkapitals durch den Buchwert des Anlagevermodgens we-
sentlich bestimmt wird. Da nicht alle Unternehmen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Ge-
bdude — die vom Nachfrageverhalten am Wohnungsmarkt bestimmt wird — ansetzen, sondern viel-
mehr die technische Lebensdauer, erfolgt die Wertminderung iiber einen ungerechtfertigt langen
Zeitraum, so dass das Eigenkapital jéhrlich nur geringfiigig gemindert wird. So schreiben zwei Un-
ternehmen ihre Gebdude grundsétzlich iiber einen Zeitraum von 80 Jahren ab. Wahrend das Steuer-
recht von einer Nutzungsdauer von 40 oder 50 Jahren ausgeht'®, lasst das Handelsrecht eine Vertei-
lung der Anschaffungs- oder Herstellungskosten auf die Geschiftsjahre zu, ,,in denen der Vermo-
gensgegenstand voraussichtlich genutzt werden kann“."” Die Annahme einer langeren als der steuer-
rechtlich zuldssigen Nutzungsdauer wird nur ausnahmsweise in Betracht kommen.”” Andere Unter-
nehmen orientieren sich hierbei an der Marktfahigkeit, wiederum andere schreiben die Buchwerte

auBerplanméaBig ab.

Da bei der Bemessung der Restnutzungsdauer im Gegensatz zur technischen Lebensdauer aus-
schlieflich auf den Zeitraum abzustellen ist, in dem das Gebdude bei ordnungsgeméler Unterhal-
tung und Bewirtschaftung noch wirtschaftlich betrieben werden kann, ist davon auszugehen, dass
die in den Jahresabschliissen ausgewiesenen Eigenkapitalquoten nicht den tatsdchlichen Gegeben-
heiten entsprechen. Daher wird einer Vielzahl der Wohnungsunternehmen durch deren Gesellschaf-
ter Eigenkapital durch Einsparungen an anderer Stelle im kameralen Haushalt zugefiihrt werden

miissen, um den Bestand ihrer Unternechmen zu sichern.

Die Gesamtkapitalrentabilitit lag im Jahr 2004 bei fiinf Unternehmen (im Vorjahr waren es noch
vier) unter 3 % und signalisiert damit eine Bestandsgefdhrdung. Zwei Unternehmen sind in ihrer
Entwicklung beeintriachtigt. Damit ist die Leistungsféhigkeit simtlicher gepriifter Unternehmen der

kreisfreien Stddte stark eingeschrénkt.

Die Kapitaldienstdeckung hat sich im Jahr 2004 gegeniiber dem Vorjahr insgesamt verschlechtert:
Zwar setzten im Jahr 2003 noch drei Wohnungsunternehmen tiiber 65 % der Mieterlose zur De-
ckung ihres Kapitaldienstes ein, wiahrend es im Jahr 2004 nur noch ein Unternehmen war, dem da-
mit die Bestandsgefdhrdung droht. Jedoch setzten im Jahr 2004 fiinf — gegeniiber nur zwei Unter-
nehmen im Jahr 2003 — mehr als 50 % ihrer Mieterlose zur Deckung des Kapitaldienstes ein. Ledig-
lich ein Unternehmen liegt seit Jahren unter der 50 %-Marke und hat damit keine Liquiditatsproble-
me. Nach den vorldufigen Daten fiir das Jahr 2005 zeichnet sich wiederum eine Bestandsgefahr-

dung fiir drei Unternehmen ab.

18 § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 EStG
19 § 253 Abs. 2 Satz2 HGB
20 s. Hoyos/Schramm/Ring in Beck'scher Bilanzkommentar, Anm. 342 zu § 253 HGB
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Dabei ist eine Verschlechterung dieser Kennzahl bei zwei Unternehmen eingetreten, die danach
nicht nur in ihrer Entwicklung beeintriachtigt, sondern in ihrem Bestand gefdhrdet sind. Das dritte
Unternehmen weist zwar eine geringfiigig gilinstigere Quote als im Vorjahr auf. Gleichwohl bleibt
dieses Unternehmen im Bestand gefihrdet; diesen Status tragt es bereits wenigstens seit dem Jahr
2000.

Die Tilgungskraft deutete im Jahr 2003 bei fiinf der sieben gepriiften kommunalen Wohnungsun-
ternehmen der kreisfreien Stadte auf eine Bestandsgefahrdung hin. Im Jahr 2004 lagen sechs Unter-
nehmen mit dieser Kennzahl in der Bestandsgefihrdung, da sie iiber den Cashflow nicht die plan-
méiBige Tilgung erwirtschaften konnten. Lediglich das Unternehmen D weist seit dem Jahr 2003

durchweg eine ausreichende Tilgungskraft aus:

Wohnungs-
unternehmen 2000 2003 2004 2005
Tilgungskraft in %
Mit Forde- Ohne Forde- Mit Forde- Ohne Forde- Mit Forde- Ohne Forde- Mit Forde- Ohne
rung rung rung rung rung rung rung Forde-
rung
A -60,0 90,0 28,3 k. A.
B -20,0 80,0 52,2 k. A.
C 60,0 70,0 84,6 114,7
D 128,0 170,0 252,8 203,1
E -40,0 60,0 78,7 77,9
F 170,0 110,0 4477 -1,7
G 40,0 90,0 96,3 81,6
Erlauterungen: Mit/Ohne Férderung: Mit/Ohne Inanspruchnahme von Darlehen fiir Modernisierung und Instand-
setzung
k. A.: keine Angaben

Abbildung 12: Tilgungskraft der kommunalen Wohnungsunternehmen der kreisfreien Stédte in den Jahren 2000 und
2003 bis 2005, getrennt nach Inanspruchnahme oder Verzicht von Férdermitteln fiir Modernisierung
und Instandsetzung

Im Jahr 2005 weist das Unternehmen D immer noch eine ausreichende Tilgungskraft aus. Das Un-
ternehmen C hat im Jahr 2005 erstmals seit 2000 — zumindest hinsichtlich dieser Kennzahl — die

Bestandsgefahrdung verlassen.

Die Tilgungskraft der Unternehmen E und G hat sich in der Bestandsgefdhrdung noch geringfiigig

verschlechtert; das Unternehmen F hat seine Tilgungskraft vollig eingebiif3t.
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4.2 Wirtschaftliche Situation der kommunalen Wohnungsunternehmen in den
Landkreisen

Die Leerstandsquoten der neun gepriiften Wohnungsunternehmen in den Landkreisen bewegten
sich Ende 2004 zwischen 1,9 % und 16,2 %. Wahrend fiinf dieser Unternehmen eine Leerstands-
quote von unter 10 % auswiesen, deutete sie bei drei Unternehmen auf eine Entwicklungsbeein-
trachtigung und bei dem Unternehmen M — bereits seit Jahren — auf eine Bestandsgefihrdung hin.

In fiinf Unternehmen ist die Leerstandsquote 2004 gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.

Wohnungs-
unterneh- 2000 2003 2004 2005
men Leerstandsquote in %
Mit Forde- = Ohne Fér- Mit Forde- Ohne Fér- Mit Forde- Ohne For- Mit Férde- Ohne Forde-
rung derung rung derung rung derung rung rung

H k. A. 6,0 7,2 6,5
I 5,0 14,0 13,0 10,1
J k. A. 7,6 7,7 7,5
K 17,0 16,0 10,5 8,6
L 8,0 8,7 11,3 9,6
M 24,5 16,0 16,2 16,5
N 2,0 21 1,9 1.1
(0] k. A. 0,0 2,9 2,5
P 12,1 10,6 9,3 8,8

Erlauterungen: Mit/Ohne Forderung: Mit/Ohne Inanspruchnahme von Férdermitteln fiir den Ruckbau

k. A. keine Angaben

Abbildung 13: Leerstandsquoten kommunaler Wohnungsunternehmen der Landkreise in den Jahren 2000 und 2003
bis 2005, getrennt nach Inanspruchnahme oder Verzicht von Fordermitteln

Im Jahr 2005 konnten acht Unternehmen ihre Leerstandsquote sogar senken; bei zwei von ihnen ist
ein struktureller Leerstand nicht mehr gegeben. Das Unternehmen I ist weiterhin in der Entwicklung

beeintrdchtigt, wihrend das Unternehmen M unveréndert in seinem Bestand geféhrdet ist.

Die Eigenkapitalquote eines Unternehmens weist im Jahr 2004 auf eine Bestandsgefahrdung hin.

Zwei Unternehmen sind in ihrer Entwicklung beeintrachtigt.

Einem Eigenbetrieb der Kommune wurde der Verlust der Vorjahre nach § 8 Abs. 6 EigVO anteilig
ausgeglichen, so dass das Eigenkapital erhoht wurde und die Bestandsgefdhrdung abgewendet wer-
den konnte — jedoch signalisiert die Kennzahl immer noch eine Entwicklungsbeeintrachtigung. Ein

weiteres Unternehmen ist ebenfalls in der Entwicklung beeintréchtigt.
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Bei zwei Wohnungsunternehmen verringerte sich die Eigenkapitalquote im Zeitraum von 2000 bis
2003 um mehr als 20 %, bei einem weiteren sogar um mehr als 33 %. Betrachtet man die Verdnde-
rung der Eigenkapitalquote im Zeitraum von 2002 bis 2005 ist sichtbar, dass keines der Unterneh-
men im Bestand gefdhrdet ist, jedoch zwei Unternehmen im Jahr 2004 in ihrer Entwicklung beein-
trachtigt sind. Im Jahr 2005 gilt dies nur noch fiir ein Unternehmen. Auf die Ausfiihrungen in Glie-

derungspunkt 4.1 zur Eigenkapitalquote wird verwiesen.

Die Gesamtkapitalrentabilitit weist im Jahr 2004 bei sechs Unternehmen auf eine Entwicklungs-
beeintrachtigung hin (im Vorjahr waren es lediglich fiinf); bei den drei anderen Unternehmen sogar
auf eine Bestandsgefdhrdung. Im Jahr 2005 ist eine weitere Verschlechterung festzustellen: Ein Un-

ternehmen ist von der Entwicklungsbeeintrachtigung in die Bestandsgefdhrdung abgestiegen.

Nach der Kapitaldienstdeckung befinden sich im Jahr 2004 vier der neun gepriiften Unternehmen
in der Bestandsgefidhrdung, da sie mehr als 65 % der Mieterlose zur Deckung des Kapitaldienstes
einsetzen miissen. Fiinf der Unternehmen sind in ihrer Entwicklung beeintrichtigt. Auch insoweit

sind alle gepriiften kommunalen Unternehmen in den Landkreisen gefahrdet.

Die Tilgungskraft liegt im Jahr 2004 bei zwei Wohnungsunternehmen in der Bestandsgefahrdung,
die Kennzahlen von fiinf Unternehmen signalisieren eine Entwicklungsbeeintrachtigung. Nach dem
Jahresabschluss 2003 waren insoweit nur drei der Unternehmen in der Entwicklung beeintrachtigt.

Lediglich in zwei Unternehmen ist das Schuldentilgungspotential im Jahr 2004 auskémmlich:
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Wohnungs-
unterneh- 2000 2003 2004 2005
men . q
Tilgungskraft in %
Mit Forde- Ohne For- Mit Forde- Ohne For- Mit Forde- = Ohne For-  Mit Forde- Ohne
rung derung rung derung rung derung rung Forde-
rung
H
80,0 120,0 112,4 41,6
|
160,0 150,0 124,6 78,3
J
50,0 110,0 110,5 121,6
K
170,0 50,0 168,9 157,1
L
250,0 180,0 113,3 137,7
M
-30,0 0,0 -160,6 -64,8
N k. A.
200,0 148,5 135,0
o k. A.
26,0 27,7 87,4
P
173,0 256,0 255,2 99,2
Erlduterungen: Mit/Ohne Férderung: Mit/Ohne Inanspruchnahme von Darlehen fiir Modernisierung und In-
stand- setzung
k. A. keine Angaben

Abbildung 14: Tilgungskraft der kommunalen Wohnungsunternehmen der Landkreise in den Jahren 2000 und 2003
bis 2005, getrennt nach Inanspruchnahme oder Verzicht von Fordermitteln fiir Modernisierung und
Instandsetzung

Im Jahr 2005 hat sich die Tilgungskraft bei fiinf Unternehmen — zum Teil wiederum erheblich —
verschlechtert, wihrend vier Unternehmen diese Kennzahl giinstiger als im Vorjahr darstellen —

wenngleich, ohne ihre Gefdhrdungsstufe jeweils zu verlassen.

4.3 Kinftige Entwicklung der kommunalen Wohnungsunternehmen

Alle in die Priifung einbezogenen kommunalen Wohnungsunternehmen zeigten in allen Jahren des
Betrachtungszeitraums (2000 und 2003 bis 2005) in unterschiedlichem MaBe entwicklungsbeein-
triachtigende und bestandsgefdhrdende Risiken.

Die Durchsicht der Jahresabschliisse zum 31.12.2003 hat gezeigt, dass die betroffenen Wohnungs-
unternehmen ihre wirtschaftliche Situation deutlich positiver einschétzen als der Landesrechnungs-
hof.
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Auf bestandsgefiahrdende Risiken haben lediglich 2 der 16 Unternehmen im Lagebericht hingewie-
sen. Nach einer Biindelung der Krisensymptome ist jedoch festzustellen, dass Ende 2003 tatsichlich

9 Unternehmen in ihrem Bestand geféhrdet erscheinen.

Hierbei ist jedoch eine gewisse Vorsicht geboten, weil die Krisensymptome lediglich Prognosen fiir
maximal zwei Jahre zulassen. Eine stindige Beobachtung der Entwicklung ist demzufolge notwen-

dig, um von Seiten der Gesellschafter kurzfristig reagieren zu kénnen.

Die Betrachtung der Krisensymptome zeigt — jedenfalls in den Jahren 2003 und 2004 mit einer ver-
lasslichen Datenbasis — eine deutliche Verschlechterung der wirtschaftlichen Lage der Unterneh-
men: Wenngleich die Héufigkeit der eine Bestandsgefihrdung anzeigenden Symptome im Jahr
2004 gegeniiber dem Vorjahr um 14 % abgenommen hat, ist bei den auf eine Entwicklungsbeein-
trachtigung hinweisenden Symptomen eine erhebliche Steigerung (um 41 %) festzustellen. Noch

drastischer zeigt sich diese Entwicklung bei einem Vergleich mit dem Jahr 2000:

2000 2003 2004 2005*
Kri t
s Gefahrdungsgrad
E B E B E B E B
Leerstandsquote
2 2 6 2 6 2 3 2
Eigenkapitalquote
1 2 1 2 2 1 1 2
Gesamtkapitalrentabilitat
9 7 8 8 8 8 7 7
Kapitaldienstdeckung
6 4 4 7 10 5 6 7
Tilgungskraft
1 8 4 8 5 8 4 8
Summe der Krisensymptome
19 23 23 27 31 24 21 26
Anmerkungen: E =Krisensymptome, die eine Entwicklungsbeeintrachtigung anzeigen

B = Krisensymptome, die eine Bestandsgefahrdung anzeigen

* fur das Jahr 2005 wurden die Krisensymptome aus dem voraussichtlichen Ist ermittelt, so dass die Belastbarkeit der
Aussage eingeschrankt ist.

Abbildung 15: Entwicklung der Krisensymptome der kommunalen Wohnungsunternehmen auf der Grundlage der Jah-
resabschliisse 2000, 2003 und 2004 sowie den vorldufigen Kennzahlen 2005

Eine Prognose tiber die Entwicklung der Wohnungsunternehmen ist abhingig von der Einschétzbar-

keit externer und interner Unternehmensrisiken.
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Die Geschiftsfiihrungen aller Wohnungsunternehmen sehen die Wirkung der externen Risiken —
mit wachsender Bedeutung — als hoch und von ihnen als nicht beeinflussbar an. Langfristig auf die

wirtschaftliche Lage der Unternehmen wirken:

o Die regionale Wirtschaftsentwicklung mit dem Arbeitsmarkt, der Kaufkraft und der Ein-

kommensentwicklung;

o die Bevolkerungsentwicklung mit ihrer Altersstruktur, der Geburtenrate, den Wanderungs-

bewegungen und den gednderten Haushaltsstrukturen;

o der regionale Immobilien- und Mietwohnungsmarkt mit der Anzahl und dem Zustand der
verfiigbaren Wohnungen, dem Wohnumfeld, der Wettbewerbssituation und Mietenentwick-

lung;

« die gesetzlichen Rahmenbedingungen mit staatlicher Forderung, steuerlichen Regelungen,

dem Miet- und Schuldrecht und den Umweltbestimmungen sowie

o die allgemeine Entwicklung der Kapitalkosten mit den Finanzierungs- und Zinsidnde-

rungsrisiken.

Um diese Risiken in langfristige Strategien einzubeziehen, muss das Management sich mit den stin-
dig dndernden duBeren Rahmenbedingungen auseinander setzen. Hier erscheinen die ISEK bereits
hilfreich. Deren notwendige Uberarbeitung bzw. Aktualisierung und die liickenlose Erfassung aller

sozialen Daten ist jedoch bisher nicht durchgéingig in allen Kommunen abgeschlossen.

Zur Beherrschung der internen Risiken steht die Portfolio-Analyse des Wohnungsbestandes an ers-
ter Stelle. Darauf basierend ist ein ausgepréigtes Planungssystem Grundlage fiir die Unternehmens-

steuerung.

Die Abschlusspriifer haben durchweg bestitigt, dass interne Kontrollsysteme und Risikomanage-
ments installiert seien. Damit werde auf die Liquidititssicherung, die Finanzierung, auf Investitio-
nen und die Instandhaltung sowie auf die Entwicklung des Personalwesens Einfluss genommen. So
seien vielfach Kredite aus den 90-er Jahren in der gegenwirtigen Tiefzinsphase umgeschuldet wor-

den.

Es ist nicht erkennbar, dass sich die wirtschaftliche Lage der kommunalen Wohnungsunternehmen
in den kommenden Jahren wesentlich verbessern wird. Dem diirfte schon die langfristig und nach-

haltig wirkende demographische Entwicklung entgegenstehen.

143



Drucksache 5/40 Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode

Das Haftungsrisiko der kommunalen Haushalte wird daher in den néchsten Jahren weiter ansteigen.
Diese Einschidtzung wird von den Abschlusspriifern und Geschéftsfiihrungen der Wohnungsunter-
nehmen geteilt. Die Abschlusspriifer sehen die Bestandssicherung von vier Wohnungsunternehmen

nur mit Unterstiitzung durch die Kommune gewéhrleistet.

Fiir einen Eigenbetrieb bezweifelt der Abschlusspriifer, dass die Gemeinde mit Blick auf deren an-
gespannte finanzielle Haushaltssituation ihrer Verlustausgleichsverpflichtung nach der EigVO

nachkommen kann.

Dariiber hinaus ist nach Ansicht der Abschlusspriifer die Tendenz zu verzeichnen, dass Kreditinsti-
tute Darlehen nur duflerst zuriickhaltend gewéhren — oder sie gar verweigern. Selbst kommunale
Biirgschaften als Sicherungsinstrumente werden von einigen Banken aufgrund der prekédren Haus-
haltslage der Kommunen nicht mehr akzeptiert. Dies stellt sich als unternehmerisches Risiko der

Gegenwart und Zukunft dar.

5 Forderpolitik des Landes

5.1 Forderung der Instandsetzung und Modernisierung von Wohnungen im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung

Der Bund gewihrt den Lindern Bundesfinanzhilfen auf der Grundlage des Art. 104a Abs. 4 GG fiir
Investitionen ab 2002 nach Maligabe des Gesetzes iiber die soziale Wohnraumforderung?' (WoFG)
sowie den Verwaltungsvereinbarungen mit den Léndern (VV-Soziale Wohnraumférderung). Die
Bundesfinanzhilfen werden den Lindern als Zuschuss gewédhrt. Die Lander haben abweichende

oder ergiinzende Regelungen in ihren Programmen zu treffen.

Das Ziel der hier untersuchten Landeswohnungsbauprogramme Mecklenburg-Vorpommerns ist die
Verbesserung der qualitativen Wohnungsversorgung der Bevolkerung zu sozialvertriglichen Mieten
durch Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebduden sowie die Schaffung funktionieren-
der Wohnungsmarkte und intakter Stadtstrukturen. Mit diesen Programmen soll die Attraktivitdt des
Landes als Wohn- und Wirtschaftsstandort verbessert und die Schaffung und Erhaltung von Ar-
beitsplidtzen unterstiitzt werden. Schwerpunkt der Landesprogramme Wohnraumf{orderung ist die

Modernisierung und Instandsetzung des Wohnungsbestandes, wobei die soziale Wohnraumforde-

21 vom 13. September 2001, BGBI. I S. 2376, zuletzt gedndert durch Art. 1 Nr. 2, Art. 2 und Art. 4 des Gesetzes vom 15. Dezember
2004, BGBL. I S. 3450
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rung in enger Verzahnung mit der Férderung im Rahmen des Programms ,,Stadtumbau Ost* zu er-
folgen hat. Vorrangig werden die Mittel deshalb fiir diejenigen Wohnungseigentiimer bereitgestellt,

die sich aktiv am Stadtumbau durch Riickbau von Wohnungen beteiligen.

51.1 Forderziele, -volumen und Inanspruchnahme der Fordermittel

Das Land gewéhrt nach MaBlgabe der Modernisierungsrichtlinien (ModRL) vom 30. April 2003*
Eigentiimern, deren Grundstiicke in Mecklenburg-Vorpommern mit Miet- und Genossenschafts-
wohnungen bebaut sind, zinsgiinstige Darlehen zur Deckung der Gesamtausgaben im Wege der An-
teilfinanzierung. Neben bzw. anstelle des Darlehens kénnen zur Schaffung von altengerechten
Miet- und Genossenschaftswohnungen mit Betreuungsangebot im Bestand nicht riickzahlbare Zu-
schiisse zur Deckung laufender Aufwendungen im Wege der Festbetragsfinanzierung gewihrt wer-

den.
Gefordert werden:

o allgemeine Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen von Wohnraum (Wohnge-
bdude und Wohnungen) wie Wéarmeddmmung, Fenster, Heizungsanlagen, sanitire Einrich-

tungen,
o der nachtrigliche Anbau bzw. Ersatz von Balkonen,
e Mafnahmen zum barrierefreien Wohnen,

o der Dachaufbau und die Wiederherstellung von Auf3enanlagen nach partiellem Riickbau von

Wohngebéduden sowie

« die Schaffung von altengerechten Miet- und Genossenschaftswohnungen mit Betreuungsan-

gebot im Bestand.

Die Forderrichtlinien sehen die Belegungsbindung nicht vor, da mit dem Belegungsbindungsgesetz
des Landes Mecklenburg-Vorpommern* ausreichend Wohnungen belegungsgebunden sind. Im Jahr
2003 lag der Umfang der Belegungsbindungen in Gemeinden mit mehr als 20.000 Einwohnern bei
31 %™,

22 Richtlinien fiir die Gewahrung von Zuwendungen des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Modernisierung und Instandset-
zung von Miet- und Genossenschaftswohnungen; AmtsBl. M-V S. 566

23 vom 18. Dezember 1995, GVOBI. M-V S. 661; gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Juli 2003, GVOBI. M-V S. 358

24 Antwort des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung vom 15. Juni 2005 auf das Schreiben des Landesrechnungsho-
fes vom 28. April 2005
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Lediglich fiir die Schaffung altengerechter Miet- und Genossenschaftswohnungen mit Betreuungs-
angebot im Bestand wurden in den Richtlinien behinderte und &dltere Menschen als Zielgruppe ge-

sondert benannt.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern stellte zur Fortsetzung der Wohnungsbauférderung nach den
Landeswohnungsbauprogrammen® in den Jahren 2002 bis 2005 insgesamt (einschlieBlich Bundes-

mittel) 192,781 Mio. € zur Verfiigung.

An diesem Gesamtvolumen haben die Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen an Wohn-
eigentum (wurde nur 2002 geférdert) sowie an Miet- und Genossenschaftswohnungen einen Anteil
von 86,154 Mio. €. Deren Verteilung auf die jeweiligen Fordergegenstinde der ModRL stellt sich

nach den jeweiligen Landeswohnungsbauprogrammen wie folgt dar:

Programmjahr

2002 2003 2004 2005
Fordergegenstand —in Mio. €
Wohneinheiten —

Instandsetzung und Modernisierung von

Miet- und Genossenschaftswohnungen 39,10 25,00 11,00 11,054
4.580 WE 2.500 WE 1.200 WE 1.675 WE
Darunter:
1. Allgemeines Programm 24,50 15,00 6,567 7,224
4.000 WE 1.800 WE k. A. k. A.
2. hoher Sanierungsaufwand k. A
430 WE - - =
davon Verdichtungsraume* 150 WE
3. Dachaufbau nach partiellem 1,00 3,50 0,90 0,50
Rickbau k. A. k. A. k. A. k. A.
4. AuRRenanlagen™* 1,50 0,49 0,08 0,08
400 WE
5. Schaffung altengerechter Miet- und
Genossenschaftswohnungen mit Be- k. A. 1,50 1,50 1,50
treuungsangebot im Bestand 150 WE 300 WE 75 WE 75 WE
6. Verbesserung der sozialen Infrastruk-
tur in GroRwohnsiedlungen k. A. - - =
7. Modernisierung und Instandsetzung in
innerstadtischen Altstadtquartieren***  — - 2,00 1,75
k. A. k. A.

Verdichtungsrdume wurden nur im Jahr 2002 gefordert

Fordergegenstand hat sich von 2002 zu 2003 geandert von Férderung fiir AuBenanlagen an grundinstandge- setz
ten oder grundmodernisierten industriell gefertigten Wohngebauden oder Wohnhochhausern auf Wiederherstellung
von AuRRenanlagen an Wohngebauden nach partiellem Riickbau.

*** 2004 erstmals im Modernisierungsprogramm enthalten, vorher Bestandteil des Programms “Stadtumbau Ost"

*%

Danach ist die betragsméBig und nach Anzahl der zu fordernden Wohneinheiten hochste Forderung

seit 2002 im allgemeinen Programmteil vorgesehen.

25 Fiir 2002: AmtsBl. M-V S. 403; fiir 2003: AmtsBl. M-V S. 564; fiir 2004: AmtsBl. M-V S. 619; fiir 2005: nicht verdffentlicht
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Im Programmjahr 2002 wurden zur Sicherstellung einer gleichmifBigen landesweiten Verteilung der
Fordermittel fiir das allgemeine Programm die hierfiir vorgesehenen 24,5 Mio. € auf die kreisfreien
Stiadte und Landkreise kontingentiert. In den Folgejahren ist diese Kontingentierung nicht weiterge-

fihrt worden.

Von den geplanten 9.955 instand zu setzenden und zu modernisierenden Wohnungen in den Pro-
grammjahren 2002 bis 2005 sollten 600 altengerechte Miet- und Genossenschaftswohnungen mit

Betreuungsangebot im Bestand geschaffen werden.

Die Finanzhilfen des Bundes werden nach der VV-Soziale Wohnraumf6rderung jahrlich nach dem
Bevolkerungsschliissel dem Land zur Verfligung gestellt. Fiir die Jahre 2002 bis 2005 wurde der
Verpflichtungsrahmen fiir Mecklenburg-Vorpommern wie folgt festgelegt:

Bevolkerung Verpflichtungsrahmen
Programmjahr ” Mio. €
2002 11,7444 12,152*
2003 11,7277 8,800
2004 14,1216** 4,236
2005 2,0943*+* 4,236

*

davon sind 1,644 Mio. € fur Verdichtungsrdume einzusetzen
Anteil an der Bevolkerung der neuen Lander (ohne Sachsen) und Berlin
***  Anteil an der Bevolkerung der Bundesrepublik

*%

Die Mittel des jeweiligen Verpflichtungsrahmens stellt der Bund dem Land {iber einen Zeitraum
von 7 Jahren fiir das Programmjahr 2002 und von 5 Jahren fiir die Programmjahre ab 2003 als Zu-

schuss zur Verfiigung.

Die Haushaltsmittel des Bundes werden dem Land zur selbstdndigen Bewirtschaftung iibertragen.
Bewilligungen aus dem jeweiligen Jahresprogramm diirfen nach der VV-Soziale Wohnraumforde-
rung bis zum 31. Dezember des Folgejahres vorgenommen werden. Bis zu diesem Zeitpunkt nicht
durch Bewilligungen oder bindende Vorbescheide ausgeschopfte Verpflichtungsrahmen des Bundes
verfallen endgiiltig (§ 10 Abs. 2 VV-Soziale Wohnraumforderung).

Durch Umschichtungen von Landesmitteln aus dem Programm ,,Stadtumbau Ost* und der Umver-
teilung von Bundesfinanzhilfen — vorrangig zum allgemeinen Programmteil — nach den jeweiligen
Verwaltungsvereinbarungen erhohte sich das Programmvolumen in den Jahren 2002 bis 2005 wie

folgt:
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Programmjahr Volumen It. Landesprogramm
in Mio. €

2002 39,100

2003 25,000

2004 11,000

2005 11,054

Volumen nach Umschichtung
in Mio. €

60,256
26,105
12,244
11,307

Zum 31.12.2005 sind die Programmvolumen der Jahre 2002 bis 2004 zu 100 % und das Volumen

des Jahres 2005 zu 64 % mit Zuwendungsbescheiden bewilligt; damit stehen aus dem Programm-

rahmen 2005 noch 4,09 Mio. € (36 %) zur Verfligung.

Nach Angaben des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung stellt sich die Bewilligung
zum 31.12.2005 fiir die Programmjahre 2002 bis 2005 wie folgt dar:

Fordergegenstand

Instandsetzung und Modernisierung von
Miet- und Genossenschaftswohnungen

Darunter:
1. Allgemeines Programm

2. Gebaude mit hohem Sanierungsauf-
wand, Hochhauser und Plattenbauten

3. Verdichtungsraume
3. Dachaufbau nach partiellem Riickbau

4. AuRenanlagen

5. Schaffung altengerechter Miet- und
Genossenschaftswohnungen mit
Betreuungsangebot im Bestand

6. Verbesserung der sozialen Infrastruktur

in GrolRwohnsiedlungen

7. Modernisierung und Instandsetzung
in innerstadtischen Altstadtquartieren

2002

60,256
12.249 WE

41,384
8.288 WE

9,878
1.169 WE/

2,123
413 WE

0,323
207 WE

1,545
1.956 WE

5,003
216 WE

Programmjahr

2003

2004
—in Mio. €

Wohneinheiten —

26,105
4.794 WE

23,983
4.224 WE

0,514
364 WE

0,108
130 WE

1,50
76 WE

12,243
2.058 WE

10.743
1.061 WE

1,50
97 WE

2005

7,222
1.338 WE

6,001
1.266 WE

1,221
72 WE

Zu diesem Zeitpunkt waren aus den Programmjahren 2002 bis 2005 insgesamt 20.439 Wohnungen

modernisiert worden.
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Die Auszahlung der Zuwendungen bis zum 31.12.2005 stellt sich in den jeweiligen Haushaltsjahren

wie folgt dar:

Gemeinden

Kom. Wohnungsunternehmen
Wohnungsgenossenschaften

Privateigentiimer

Sonstige

Sonst. private Gesellschaften

Auszahlungssumme

Bewilligungsrahmen

Gemeinden

Kom. Wohnungsunternehmen
Wohnungsgenossenschaften

Privateigentiimer

Sonstige

Sonst. private Gesellschaften

Auszahlungssumme

Bewilligungsrahmen

Gemeinden

Kom. Wohnungsunternehmen
Wohnungsgenossenschaften
Privateigenttimer

Sonstige

Sonst. private Gesellschaften
Auszahlungssumme

Bewilligungsrahmen

Gemeinden

Kom. Wohnungsunternehmen
Wohnungsgenossenschaften

Privateigentlimer

Sonstige

Sonst. private Gesellschaften

Auszahlungssumme

Bewilligungsrahmen

Abbildung 16:

Haushaltsjahr

2002 2003 2004 2005
Programmjahr 2002
235.635 46.492 32.796
7.570.166 12.476.424 12.092.467 883.923
1.333.775 4.470.401 7.653.746 1.820.170
2.073.004 2.260.514 806.116 139.331
105.628 292.082 144.303 265.043
184.561 752.296 208.301 -
11.267.134  20.487.352 20.951.425 3.141.263
Programmjahr 2003
5.406.966 4.944.198
554.559 4.841.796
136.179
192.011
126.176 574.472
6.087.701 10.688.656
Programmjahr 2004
91.113 139.603
1.695.266
694.548
389.957
113.507
91.113 3.032.880
Programmijahr 2005
577.369
296.300
27.360
901.029

(Angaben in €, gerundet)

Summe Anteil
Uber die Jahre in %
314.923 1
33.022.980 59
15.278.092 27
5.278.965 10
807.056 1
1.145.158 2
55.847.174 100
60.256.000
10.351.164 62
5.396.355 32
136.179 1
192.011 1
700.648 4
16.776.357 100
26.105.000
230.716 7
1.695.266 54
694.548 22
389.957 13
113.507 4
3.123.994 100
12.244.000
577.369 64
296.300 33
27.360 3
901.029 100
11.307.000

Auszahlung der Zuwendungen (Quelle: Landesforderinstitut)
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Mit Stand vom 31.12.2005 waren die Fordermittel aus den jeweiligen Programmjahren wie folgt

ausgezahlt:

— Programmjahr 2002 zu 93 %,

— Programmjahr 2003 zu 64 %,

— Programmyjahr 2004 zu 26 % und
— Programmjahr 2005 zu 8 %.

Die Fordermittel wurde zum iiberwiegenden Teil von den kommunalen Wohnungsunternehmen in

Anspruch genommen:

Verteilung der ausgezahlten Férdermittel nach den Modernisierungsrichtlinien 2002 bis 2005

Gemeinden 0,71%

Sonstige 1,30%

|

Privateigentiimer 7,61%

sonstige private Gesellschaften 2,56%
W ohnungsgenossenschaften 28,27%

Kommunale Wohnungsunternehmen 59,55%

Abbildung 17: Verteilung der ausgezahlten Fordermittel nach den Modernisierungsrichtlinien 2002 bis 2005 (Quel-
le: Landesforderinstitut)

Gleichwohl ist erkennbar, dass die Inanspruchnahme der Fordermittel durch die kommunalen Woh-
nungsunternechmen im Jahr 2005 gegeniiber dem Vorjahr wesentlich verhaltener erfolgte. Das ist im
Wesentlichen darauf zuriickzufiihren, dass die Kapitaldienstdeckung durch die Mieterldse nicht ge-

sichert ist.
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51.2 Probleme in der Umsetzung der Forderung

5.1.21  Werthaltigkeit der dinglichen Sicherung

Zur Sicherung der Zuwendungen ist nach Nr. 7.5 der ModRL bei Darlehen von mehr als 5.000 €
vor Auszahlung der Nachweis der dinglichen Sicherung an rangbereiter Stelle zu fiihren. Dies er-
spart der Bewilligungsstelle die Einzelfallpriifung. Sie priift demzufolge nicht, ob aufgrund der vor-
rangig besicherten Grundschulden noch eine werthaltige Besicherung des Darlehens an dieser rang-

bereiten Stelle moglich ist.

Das Ministerium fiihrte dazu aus, die Forderung bestehe nicht nur in dem gegentiber dem Kredit-
markt niedrigeren Zinssatz der Darlehen, sondern auch darin, dass sich der Zuwendungsgeber mit
einer Rangstelle begniige, mit der der Zuwendungsempfanger von einer Bank einen Kredit nur zu
einem stark erhohten Zinssatz oder aber iiberhaupt nicht bekéime. Das Ausbedingen einer werthalti-
gen Rangstelle wiirde regelméBig dazu fiithren, dass FérdermaBnahmen nicht mehr durchfiihrbar sei-
en, weil die anderen Grundschuldgldubiger einen Rangriicktritt zugunsten der Férdermittel katego-

risch ablehnen wiirden?.

Die Aussagen des Ministeriums entkréften die Ansicht des Landesrechnungshofes nicht. Die Wert-
haltigkeit des Grundpfandrechts ist besonders deswegen von Bedeutung, weil die Bewilligungsstel-
le keine weiteren Geschiftsbeziehungen mit dem Glaubiger pflegt, folglich keine Hausbankfunktion
und somit auch keinen Einblick in die laufende Entwicklung des Kontokorrentkontos hat. Wegen
dieses fehlenden Einblicks in die wirtschaftlichen Verhiltnisse des Darlehensnehmers muss die Si-
cherung durch das Grundpfandrecht werthaltig sein. Hierbei sollte auf die bankiiblichen Belei-
hungsgrenze — diese liegen in der Regel fiir erststellige Hypothekendarlehen bei 60 bis 80 % des
Beleihungswertes (§ 14 PfandBG)?” — und die sorgfiltige Ermittlung des Beleihungswertes (Markt-
wert des Beleihungsobjektes, § 16 PfandBG) zuriickgegriffen werden. In dem von der Bundesan-
stalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht vorgelegten Entwurf zur Beleihungswertermittlungsverord-
nung (BelWertV)* ist bei der Kapitalisierung der Reinertrage nicht von der technischen Lebensdau-
er, sondern von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auszugehen. Es wird nach § 12 Abs. 2 der
Verordnung auf den Zeitraum abgestellt, in dem das Gebdude bei ordnungsgemafer Unterhaltung

und Bewirtschaftung noch wirtschaftlich betrieben werden kann.

26 Schreiben des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung vom 15. Juni 2005
27 Artikel 1 des Gesetzes zur Neuordnung des Pfandbriefrechts vom 22. Mai 2005, BGBI. I S. 1373
28 Entwurf zur Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken gemédf3 § 16 Abs. 1 und 2 PfandBG
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Dies entspricht auch der handelsrechtlichen Beurteilung. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
Gebdude wird beeinflusst durch das Nachfrageverhalten am Wohnungsmarkt. Dauerhaft leer ste-
hende nicht mehr bendtigte Wohngebdude miissten demnach auf den Erinnerungswert abgeschrie-

ben werden.

Die Feststellungen des Landesrechnungshofes im Rahmen dieser Priifung lassen befiirchten, dass
auf Grund der schlechten wirtschaftlichen Lage einer Vielzahl kommunaler Wohnungsunternehmen
das Risiko von Forderungsausfillen fiir das Land steigen wird, da es den Unternehmen neben der
Bedienung des Kapitaldienstes zugunsten anderer Kreditinstitute immer schwerer fallen wird, die

Zins- und Tilgungsleistungen fiir die Landesdarlehen aufzubringen.

Fiir die kiinftige Haushaltsentwicklung des Landes Mecklenburg-Vorpommern ergeben sich aus
dieser Situation zusitzliche Risiken fiir den Haushaltsausgleich. Die Landesregierung hat von der
Ermichtigung nach § 17 Abs. 6 Nachtragshaushaltsgesetz 2003 Gebrauch gemacht und im Jahr
2004 Darlehensforderungen des Landes aus der Wohnungsbauférderung im Barwert von 50 Mio. €
verkauft. Dafiir hat das Land nach § 14 Abs. 10b dieses Gesetzes Garantien bis maximal in Hohe
deren Nominalwerte zu {ibernehmen. Kénnen die Wohnungsunternehmen ihren Tilgungsverpflich-

tungen nicht nachkommen, steht das Land in der Pflicht.

5.1.2.2 Verzahnung von Modernisierungs- und Riickbauférderung

Mit dem Landeswohnungsbauprogramm 2003 wurde erstmals die Modernisierungs- und Instandset-
zungsforderung mit der Riickbauforderung verzahnt. Nach den ModRL werden MaBlnahmen vor-

rangig dann gefordert, wenn die Zuwendungsempfinger

« einen Antrag auf zusitzliche Altschuldenentlastung nach der Altschuldenhilfeverordnung in

Verbindung mit § 6a AHG gestellt haben und/oder
o RiickbaumaBnahmen im Rahmen des Programms ,,Stadtumbau Ost* durchfiihren.

Diese Verzahnung beider FérdermaBBnahmen reicht nicht aus, um den Wohnungsmarkt zu stabilisie-
ren und intakte Stadtstrukturen zu schaffen. Durch die Forderung der Modernisierung und Instand-
setzung wurden in den Jahren 2002 bis 2005 insgesamt 20.439 Miet- und Genossenschaftswohnun-
gen im Bestand modernisiert. Demgegeniiber wurden in diesem Zeitraum nur 9.740 Wohnungen ab-

gerissen.
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Dieses Missverhiltnis fithrt dazu, dass das Ziel des Riickbaus konterkariert wird: Einerseits wird
Wohnraum riickgebaut, andererseits aber neu hergerichtet — beides von Bund und Land gefordert.
Da sich die Restnutzungsdauer dieser modernisierten Bestdnde verldngert, belasten sie den Woh-

nungsmarkt langfristig weiter.

Auch wird vollig auBBer Acht gelassen, dass die Kommunen hinreichend preiswerten grundsanierten
Wohnraum vorzuhalten haben. Da sie seit dem 1.1.2005 zu 70,9 % fur die Kosten der Unterkunft
fiir Empfanger von Sozialhilfe und Arbeitslosengeld II aufkommen miissen, gilt es, ihre ohnehin

strapazierten Haushalte nicht noch stirker mit wachsenden Sozialausgaben zu belasten.

5.2 Forderung des Rickbaus von Wohnungen

Mit Kabinettsbeschluss vom 15.8.2001 hat die Bundesregierung den Startschuss fiir das Programm
»Stadtumbau Ost* gegeben. Das Programm soll ein Beitrag fiir die Zukunftsfahigkeit der Stadte und
des Wohnungsmarktes in den neuen Landern sein. Es soll der Stabilisierung von durch physischen
Verfall und soziale Erosion bedrohten Stadtteilen ebenso wie dem Erhalt der teuer zu sanierenden
und aus stddtebaulicher Sicht besonders wertvollen innerstiddtischen Altbaubestinde dienen, die
iiberdurchschnittliche Leerstandsquoten aufweisen. Das Programm soll aulerdem einen wirkungs-
vollen Beitrag zur Verbesserung der wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und zur Siche-
rung der Funktionsfahigkeit der Wohnungsmairkte leisten, indem sowohl notwendige Riickbau- als
auch Instandsetzungs- und Modernisierungsinvestitionen gezielt gefordert werden. Zugleich unter-
stiitzt es die nachhaltige Stadtentwicklung, indem die Innenstddte — mit ihrer fiir eine groBere Be-
volkerungsdichte ausgebauten Infrastruktur — revitalisiert und der Stadtflucht entgegengewirkt
wird. Ferner soll erreicht werden, dass sich die Biirger in ihrer Stadt wohlfithlen und sich wieder

stirker mit ihr identifizieren.

Das Programm umfasst
o den Riickbau dauerhaft leer stehender Wohnungen,
o die Aufwertung von Stadtquartieren und

o die Wohneigentumsbildung in innerstédtischen Altbauquartieren.
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Die Stddte und Gemeinden erarbeiten seitdem gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen Stadt-
umbau- und Wohnungswirtschaftskonzepte oder Integrierte Stadtentwicklungskonzepte, auf deren

Grundlage der Stadtumbau durchgefiihrt wird.

Der Bund gewihrt nach Art. 104a GG* Bundesfinanzhilfen zur Durchfithrung dieses Programms.
Kernstiick hinsichtlich der Bereitstellung der Bundesfinanzhilfen ist die Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauforderung (VV-Stadtebauférderung) zwischen Bund und Liandern auf der Grundlage von

§ 164b Baugesetzbuch, in die das neue Programm ,,Stadtumbau Ost* integriert wurde.

Bundesfinanzhilfen kénnen nur fiir Malnahmen in solchen Fordergebieten gewihrt werden, die von
den Gemeinden nach bestimmten Kriterien ausgewiesen worden sind. Der Bund beteiligt sich mit
30 € pro Quadratmeter liberbauter Wohnfldche an den Riickbaukosten. Die Lander haben diesen
Betrag in zumindest gleicher Hohe zu komplementieren, so dass sich ein Gesamtbetrag von 60 €
pro Quadratmeter abzureilender Wohnfliche ergibt. Die Bundesfinanzhilfen kdnnen eingesetzt
werden fiir den Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr bendtigter Wohngebdude oder Wohn-
gebdudeteile in den festgelegten Gebieten. Eine Beschrankung auf das Baualter ist nicht vorgese-
hen, es konnen also neben industriell gefertigten Wohngebduden auch Griinderzeithiduser abgerissen
werden. Forderfahig sind auch die Abtragung von Geschossen und die Herausnahme von Segmen-
ten bei industriell gefertigten Wohngebduden. Zu den Wohngebduden gehoren auch die Gewerbe-

flachen in tiberwiegend zum Wohnen genutzten Gebduden.

Nach der VV-Stadtebauférderung sind im Teilprogramm Riickbau forderfahig:

der Riickbau bzw. die Demontage des Bauwerks einschlieBlich der Ver- und Entsorgungslei-

tungen,
o der Abtransport des Riickbaumaterials einschlieBlich der Enddeponierung,
o die SicherungsmafBnahmen an abgetrennten Ver- und Entsorgungsleitungen,
o die Aufwendungen fiir die Freimachung der Wohnungen (ohne Umzugskosten) und

o die Aufwendungen fiir die einfache Herrichtung des Grundstiicks zur Wiedernutzung, dazu

zahlt insbesondere die Begriinung.

29 Mit dem Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD vom 11.11.2005 ist der Abbau der Mischfinanzierungen vorgesehen.
Die Wohnungsbauforderung soll auf die Lander {ibertragen werden. Bis zum 31.12.2006 soll das nach Art. 104a Abs. 4 GG erlas-
sene Recht gelten (Ubergangsvorschrift in Art. 125b neu GG), ab dem 1.1.2007 sollen die Linder zur Férderung des Wohnungs-
baus jahrlich Finanzhilfen nach Art. 143¢ neu GG aus dem Haushalt des Bundes erhalten.
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5.21 Forderziele, -volumen und Inanspruchnahme der Fordermittel

Das Land gewihrt den Gemeinden nach MafBigabe der Riickbaurichtlinien (RiickbauRL)* im Wege
der Festbetragsfinanzierung fiir jeden Quadratmeter riickgebauter Wohnfldche nicht riickzahlbare
Zuschiisse in Hohe von 60 €. Begiinstigte dieser Forderung sind natiirliche und juristische Personen,
soweit sie Eigentiimer eines im Fordergebiet gelegenen Wohngebaudegrundstiicks sind und ein

kommunales Stadtentwicklungskonzept vorliegt.

Der Bund gewéhrte dem Land im Zeitraum von 2002 bis 2005 fiir Riickbau- und Aufwertungsmaf-

nahmen Finanzhilfen in folgender Hohe:

Programmjahr Finanzhilfen fur Riickbau und
Aufwertung in Mio. €
2002 17,549
2003 17,561*
2004 16,045*
2005 15,922*

* Ab 2003 hat der Bund bis zu 0,2 % seiner Finanzhilfen zur Effizienzbewertung der Programmteile der VV-Stadte-
bauférderung einbehalten.

Abbildung 18:  Finanzhilfen des Bundes fiir Riickbau und Aufwertung (Quelle: Haushaltsrechnungen)
Die Léander haben sicherzustellen, dass mindestens die Hélfte dieser Bundesmittel fiir die Forderung

des Riickbaus von Wohnungen eingesetzt wird. Die Félligkeiten der Bundesmittel sind tiber 5 Jahre

geplant.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern hat in den Jahren 2002 bis 2005 jeweils 50 % der Bundesfi-
nanzhilfen fiir den Riickbau eingesetzt und die Bundesmittel in derselben Hohe komplementiert.

Damit standen fiir Riickbaumafinahmen im Zeitraum von 2002 bis 2005 Zuwendungen in folgender

Hohe zur Verfiigung:
Programmjahr Fordermittel in Mio. €
2002 17,549
2003 17,528
2004 16,013
2005 15,890
Summe der Fordermittel 66,980

Abbildung 19: Fordermittel des Bundes und des Landes fiir den Riickbau (Quelle: Landesforderinstitut)

30 Richtlinien fiir die Gewahrung von Zuwendungen des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Wohnungsmarktstabilisierung
durch Riickbau in rdumlich festgelegten Fordergebieten (Riickbaurichtlinien-Stadtumbau Ost) vom 28. Juni 2002, AmtsBl. M-V
S40. 710
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Die nach den Landeswohnungsbauprogrammen 2002 bis 2005 in Hohe von 66,98 Mio. € vorgese-
henen Fordermittel fiir den Riickbau von 19.000 Wohnungen wurden vollstindig mit vorldufigen

Zuwendungsbescheiden des Ministeriums an die Kommunen bewilligt.

Die Zuwendungsbescheide wiederum sind mit Zustimmungsbescheiden des LFI an die EinzelmaB-

nahmetriger (Begiinstigte) per 31.12.2005 wie folgt untersetzt:

Programmijahre

2002 2003 2004 2005
Bewilligungsrahmen Mio. € 17,549 17,528 16,013 15,890
Mit Zuwendungsbescheid an Gemeinden
bewilligt Mio. € 17,549 17,528 16,013 15,890
davon mit Zustimmungsbescheid an Be-
gunstige bewilligt Mio. € 11,616 13,273 7,942 3,006
Anteil der mit Zustimmungsbescheid be-
willigten Zuwendungen % 66,2 75,7 49,6 18,9
Auszahlung der mit Zustimmungsbe-
scheid bewilligten Mittel Mio. € 11,616 11,578 6,584 1,257
Anteil der Auszahlungen an den mit Zu-
stimmungsbescheid bewilligten Mitteln
an die Beguinstigten % 100,0 87,2 82,9 41,8
Anteil der Auszahlung vom Bewilligungs-
rahmen % 66,2 66,1 411 7,9

Abbildung 20: Stand der Bewilligungen und Auszahlungen zum 31.12.2005 (Quelle: Landesforderinstitut)

Zwar wurden die Zuwendungen mit Zuwendungsbescheiden an die Kommunen vollstdndig bewil-
ligt, jedoch erfolgt der Abruf dieser Mittel durch die Begiinstigten nur sehr schleppend. So sind zum
Ende des Jahres 2005 erst 50 % des Programmvolumens 2004 und nur 19 % des Volumens 2005
mit Zustimmungsbescheiden gebunden. Ausgezahlt sind davon lediglich 41 % (6,6 Mio. €) bzw. 8
% (1,3 Mio. €). Seit In-Kraft-Treten der Riickbaurichtlinien im Jahr 2002 flieen die Zuwendungen

derart stockend ab, dass von Vollzugsdefiziten gesprochen werden muss.

156



Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode Drucksache 5/40

Gemeinde/Landkreis Programm 2002 Programm 2003 Programm 2004 Programm 2005 Summe
Bewiligung ~ Auszahlung  Bewilligung ~ Auszahlung Bewiligung ~ Auszahlung  Bewilligung ~ Auszahlung  Bewilligung  Auszahlung
€ € € € € € € € € €

Hansestadt Greifswald 1.586.169 1.522.774 395.405 2%.118 1.981.574 1.818.892
Neubrandenburg 191.460 191.460 430.665 430.665 1.242.198 1.242.198 187.786 14.408 2.052.109 1.878.731
Hansestadt Rostock 663.101 663.101 1.166.320 1.166.320 794.446 466.813 736.346 117.182 3.360.213 2413416
Schwerin 2.396.821 2391639 2.011.466 1.298.679 170.323 170.323 4578610 3.860.641
Hansestadt Stralsund 462.742 275.088 462.742 275.088
Hansestadt Wismar 589.3% 546.751 2.454.901 2412153 1.211.811 828.562 4.256.108 3.787.486
Landkreis Bad Doberan 88.140 88.140 446.813 446.813 14.940 14.940 137.387 68.694 687.280 618.587
Landkreis Demmin 156.300 156.300 447.948 447.948 125.856 105.048 305,597 146.280 1.035.701 855.576
Landkreis Giistrow 1.924.020 1.892.628 510.756 498,456 1.329.119 976.614 5.700 3.769.595 3.367.698
Landkreis Ludwigslust 491.400 491.400 620.414 620.414 51.601 51.601 1.163.415 1.163.415
LK Mecklenburg-Strelitz 122.083 109.588 303,033 271.847 403.207 270,966 828,323 652.401
Landkreis Milritz 319.144 319.144 765.052 616.181 167.59 167.59 99.660 1.351.451 1.102.920
LK Nordvorpommem 141.400 141.400 87.049 69.864 228449 211.264
LK Nordwestmecklenburg 47.748 36.228 139.059 186.807 36.228
LK Ostvorpommem 1.010.164 741.318 280.326 140.163 1.290.490 887.481
Landkreis Parchim 462.312 462.312 261.9% 251.7% 1.543.773 1.536.886 903.137 600.057 3171.218 2.857.051
Landkreis Riigen 1.344.725 1.344.725 528.885 371.951 1.873.610 1.716.676
LK Uecker-Randow 2.262.587 1.848.156 721.923 469.038 519.768 519.768 40.248 3.550.526 2.836.962

Land M-V 7.500 7.500 1.000

1.000
S fSSE1 SR GM0S  NTER TING M2 MWW 18T SESTA N
Bllgngamen 7SO0 ma0 o000 o0 Gmm

Abbildung 21: Bewilligungen und Auszahlungen sortiert nach Gebietskorperschaften mit Stand vom 31.12.2005
(Quelle: Landesforderinstitut)

Aus Abbildung 21 ist ersichtlich, wie zdgerlich das Riickbauprogramm in den kreisfreien Stédten
und in den Landkreisen — mit Ausnahme der Landeshauptstadt Schwerin und der Landkreise
Giistrow, Riigen und Uecker-Randow — angelaufen ist. Zwar haben fiinf der sechs kreisfreien Stadte
bereits im ersten Programmjahr Fordermittel in Anspruch genommen, jedoch ist aufféllig, dass ge-
geniiber der Landeshauptstadt Schwerin mit 36.858 Quadratmeter riickgebauter Wohnflache die
restlichen kreisfreien Stadte insgesamt nur 19.876 Quadratmeter riickgebaut haben. Die hochste
Forderung im Verlauf der Programmjahre bis 2005 hat die Landeshauptstadt Schwerin erhalten. Bis
auf die Hansestadt Stralsund, die nur in einem Programmjahr Férdermittel erhalten hat, haben die
tibrigen kreisfreien Stddte und Landkreise aus zwei oder mehr Programmjahren Zuwendungen zum
Riickbau erhalten. Insgesamt wurden aus den vier Programmjahren rd. 30 Mio. € ausgezahlt; damit

wurden rd. 500.000 Quadratmeter Wohnfliche riickgebaut.

Die Fordermittel flossen zu 17 % an die Kommunen und zu 51 % an kommunale Wohnungsgesell-

schaften; von ihnen wird der Riickbau im Wesentlichen initiiert und getragen.
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Verteilung der ausgezahlten Férdermittel nach den Riickbaurichtlinien 2002 bis 2005

Sonstige 0,03%

Privateigenttiimer 3,13%

Gemeinden 16,87% sonstige private Gesellschaften 5,08%

W ohnungsgenossenschaften 24,00%

Kommunale Wohnungsunternehmen 50,89%

Abbildung 22: Verteilung der ausgezahlten Férdermittel nach den Riickbaurichtlinien 2002 bis 2005 (Quelle: Lan-
desforderinstitut und eigene Berechnungen, Stand 31.12.2005)

Das Landesforderinstitut hat bis zum 31.12.2005 Zuschiisse fiir den Riickbau von insgesamt 11.009
Wohnungen bewilligt. Bis zu diesem Zeitpunkt wurden 9.740 Wohnungen abgerissen und die Zu-

schiisse bereits ausgezahlt.
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Die Entwicklung des Riickbaus sieht wie folgt aus:

Geforderter Riickbau in den kreisfreien Stadten in den Jahren 2002 bis 2005 in WE
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Abbildung 23: Geforderter Riickbau in den kreisfreien Stidten (Quelle: Landesforderinstitut, Stand: 31.12.2005)

Geforderter Riickbau in den Landkreisen in den Jahren 2002 bis 2005 in WE
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Abbildung 24: Geforderter Riickbau in den Landkreisen (Quelle: Landesforderinstitut, Stand: 31.12.2005)
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Urséchlich fiir den stockenden Mittelabfluss ist nach Ansicht vieler Unternehmen die Auflage, die
Zustimmung der Bank zum Abriss vorzulegen, wenn fiir die betroffenen Wohnungen Kredite in An-
spruch genommen wurden. Da eine Altschuldenentlastung nach § 6a AHG aufgrund der Leerstinde
vielerorts nicht mehr greift, sind die Unternehmen gezwungen, Sondertilgungen vorzunehmen oder
die Altschulden auf andere Objekte umzuschulden, um die Freigabe dieser Abrissgebdude aus dem
Sicherheitenportfolio der Bank zu erhalten. Auch gaben einige Unternehmen an, dass die ISEK

nicht fortgeschrieben wurden, so dass diese Zuwendungsvoraussetzung zunéchst zu erfiillen sei.

5.2.2 Probleme bei der Férderung

5.2.21 Zuwendungsfahige Ausgaben

Die VV-Stidtebauforderung zwischen Bund und Landern stellen die Grundlage fiir die Forderung
von Riickbaumafinahmen dar; sie bezeichnen die forderfahigen MaBnahmen im Rahmen des Riick-
baus konkret®'.

In der RiickbauRL des Landes sind diese Mallnahmen nicht abschlieBend definiert. Unter Nr. 5.2 ist
lediglich ausgefiihrt, dass die Ausgaben fiir den Riickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr bend-
tigter Wohngebédude oder Wohngebéudeteile zuwendungsfihig sind.

Die ausgewihlten Wohnungsunternehmen erklarten, die Férdermittel im Rahmen des Riickbaus wie

folgt eingesetzt zu haben:

fiir die Planung des Riickbaus,

o fiir die Entkernung,

o fiir den Abbruch,

o fiir die Herrichtung des Wohnumfeldes und

« fiir sonstige Ausgaben, wie die Ubernahme der Umzugskosten und Abfindungszahlungen an

die Mieter, um deren Auszugsbereitschaft zu fordern.

31 Siehe Gliederungspunkt 5.2
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So hat ein Unternehmen im Rahmen zweier RiickbaumaBBnahmen (Abriss) in den Jahren 2002 und

2003 Abfindungszahlungen an Mieter in Hohe von insgesamt rd. 47.340 € getétigt:

1. Das Wohnungsunternehmen beantragte die Forderung fiir den Abriss des Gebédudes mit
45 Wohneinheiten. Mit Zustimmungsbescheid vom 12.12.2003 wurden hierfiir 127.309 €
bewilligt.

Die reinen Abrisskosten beliefen sich auf 73.711 €; fiir die Grundstiickswiederherstel
lung wurden 6.163 € ausgegeben. Um die Auszugsbereitschaft der verbliebenen 28

Mietparteien zu honorieren, wurden Abfindungen von insgesamt 22.340 € und Um
zugskosten von 10.300 € gezahlt, die Ersatzwohnung fiir 21.374 € hergerichtet. Dar
tiber hinaus senkte das Unternehmen fiir diese Wohnungen die Mieten, was zu Mietausfillen

von monatlich 626 € fiihrt.

2. Mit Zustimmungsbescheid vom 12.12.2003 wurde fiir den Abriss dieses Gebdudes mit
30 Wohnungen eine Zuwendung von 127.557 € bewilligt.

Vor dem Abriss waren noch 73 % der Wohnungen belegt. Auch hier zahlte das Unter
nehmen Abfindungen und Umzugskosten von insgesamt rd. 37.000 €; daneben ge

wihrte es Mietvergiinstigungen.

Die reinen Abrisskosten und die Kosten fiir die Grundstiickswiederherstellung werden mit
79.001 € beziffert (64 % der vom Unternehmen angegebenen Gesamtausgaben von

123.643 €).

Die Zahlung der Abfindungen an die Mieter und die Ubernahme der Umzugskosten sind durch die
VV-Stadtebauforderung nicht gedeckt. Die Hohe dieser Zahlungen zeigt, dass es sich hierbei nicht
um Wohngebidude mit iiberwiegend strukturellem Leerstand handelte; eine Forderung nach Mal3ga-
be der RiickbauRL hitte nicht erfolgen diirfen. Unterstiitzt wird diese Ansicht dadurch, dass fiir die
Nachnutzung dieses Gelidndes eine kleinteilige Wohnbebauung — also der Neubau von Wohnungen
— vorgesehen ist, was dem Zweck der Riickbauforderung zuwiderlduft. Zwei weitere Unternehmen

haben ebenfalls Abfindungen an die Mieter gezahlt.

Die fehlende Definition der zuwendungsfidhigen Ausgaben ldsst Nr. 7.8 der RiickbauRL ins Leere
laufen. Eine Ausgabenunterschreitung wird kaum eintreten kénnen, wenn die Ausgaben nicht ab-
schlieBend definiert sind. Auch bei einer Festbetragsfinanzierung gilt das Prinzip der Zweckbin-
dung. Ein Verstofl hiergegen wird aber mangels Definition der zuwendungsfahigen Ausgaben nicht

zu einem durchsetzbaren Erstattungsanspruch des Landes fiihren.
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Die konkrete Bezeichnung dieser Ausgaben ist daher notwendig, um den Grundsitzen der Wirt-
schaftlichkeit und Sparsamkeit folgend nur fiir diesen Zweck bendtigte Fordermittel auszureichen

und um eine einheitliche Bewilligungspraxis sicherzustellen.

5.2.2.2 Abrisskiindigung

Fiir Mietvertrdge in den neuen Lindern, die vor dem 3. Oktober 1990 abgeschlossen worden sind,
wurde mit Artikel 232 § 2 Abs. 2 EGBGB eine nur in den neuen Lindern geltende Rechtslage ge-
schaffen, indem die Moglichkeit einer Verwertungskiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB fiir
Mietverhiltnisse ausgeschlossen wurde. Das Mietrechtsreformgesetz®? hat diese Regelung im Kern

unangetastet gelassen.

Das Verbot der Verwertungskiindigung wurde mit Wirkung vom 1. Juni 2005 aufgehoben®, da sich
die Verhiltnisse am Wohnungsmarkt zwischenzeitlich grundlegend geéndert haben. Statt Woh-
nungsmangel ist ein Wohnungsleerstand zu verzeichnen, auch steht ausreichend preiswerter Wohn-
raum zur Verfiigung. Daher ist der fortgesetzte Kiindigungsausschluss fiir die Vermieter in den neu-

en Lindern unzumutbar®*,

Zwischenzeitlich hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass ein vom Vermieter geplanter ersatz-
loser Abriss eines Gebiudes keine wirtschaftliche Verwertung darstellt®®. Als wirtschaftliche Ver-
wertung sind vielmehr die Vermietung und VerduB3erung anzusehen. Der Abriss eines Gebdudes
stellt dagegen nur dann eine wirtschaftliche Verwertung dar, wenn gleichzeitig ein Neubau vorgese-
hen ist. Der dem Grundstiick innewohnende Wert wird durch den bloen Abriss nicht realisiert. Die

Verwertungskiindigung greift demnach beim ersatzlosen Abriss von Wohnungen nicht.

Im Jahr 2004 haben die Lénder Sachsen und Thiiringen die Aufnahme der Abrisskiindigung als neu-
en Kiindigungstatbestand in § 573 Abs. 2 BGB initiiert. Die Bundesregierung hat dieser Bundesrat-
sinitiative®® nicht zugestimmt. Die abschlieBende Beratung im Bundestag konnte wegen Ablaufs der

15. Wahlperiode nicht erfolgen.

32 Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19. Juni 2001, BGBI. I S. 1149

33 EGBGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1994; zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Mai 2005, BGBI.
IS. 1425

34 BT-Drs. 15/1490 vom 28. August 2003

35 Urteil vom 24.3.2004 VIII ZR 188/03

36 BT-Drs. 15/2951 vom 22. April 200
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Aufgrund eines erneuten Antrags des Freistaates Sachsen®’ hat der Bundesrat den Gesetzentwurf zur

Anderung des Mietrechts am 10. Februar 2006 unverindert beim Deutschen Bundestag eingebracht.

Von den in die Priifung einbezogenen kommunalen Wohnungsunternehmen sahen 33 % die Abriss-
kiindigung als hilfreich an, 20 % hingegen nicht. Einige Unternehmen &uf3erten sich zu dieser Frage
nicht; andere gaben an, den Freizug der Abrissgebdude durch das Angebot anderer Leistungen (Ab-
findungen, Mietminderungen, Schaffung von modernisiertem Ersatzwohnraum etc.) zu sichern —

wenn auch zuweilen spiter als geplant.

Die erhebliche Hohe der unterschiedlichen Vergiinstigungen fiir umzugsunwillige Mieter — die teils
tiber Jahre hinweg Erloseinbuflen fiir die ohnehin wirtschaftlich schwachen Unternehmen verursa-
chen — ist ein Indiz dafiir, dass den Unternehmen hinreichende Rechtssicherheit zu bieten ist, damit
sie zligiger die bereitgestellten Fordermittel abfordern. Die Aufnahme des Kiindigungstatbestandes

Abriss aufgrund tiberwiegenden Leerstands ist ein geeigneter Losungsansatz.

5.2.2.3 Altschuldenentlastung

Ein GroBteil der mit Altschulden belasteten Wohnungsbestinde steht dauerhaft leer. Ertrdge werden
damit nicht erwirtschaftet. Werden diese Wohnungen abgerissen, miissen die Unternehmen fiir die
darauf lastenden Verbindlichkeiten gleichwohl weiterhin einstehen. Der GdAW forderte auf seinem
3. Leerstandskongress zur Umsetzung des Programms ,,Stadtumbau Ost™ im Mérz 2003, dass alle
Wohnungsunternehmen, die sich am Stadtumbau beteiligen, von den Altverbindlichkeiten auf den
dauerhaft leer stehenden und abzureilenden Wohnungen zu entlasten seien und die Antragsfrist fiir
die Hértefallregelung nach § 6a AHG bis zur generellen Losung der Altschuldenproblematik zu
verldngern sei. Ohne derartige Regelungen lasse die wirtschaftliche Lage der Wohnungsunterneh-

men eine Beteiligung am Riickbau kaum zu.

Zuschiisse fiir den Riickbau haben 2003 11 der 16 ausgewihlten Wohnungsunternehmen in An-

spruch genommen, lediglich 5 davon wurde eine Altschuldenentlastung gewihrt.

Die fehlende Entlastung hindert folglich etliche Unternehmen, am Riickbauprogramm teilzuneh-

men.

37 BR-Drs. 950/05 vom 30. Dezember 2005

38 Nach § 6a AHG werden die kommunalen Wohnungsunternehmen und Genossenschaften von ihren Altschulden entlastet, wenn
ihr jeweiliger Wohnungsleerstand (einschlieBlich der seit Anfang 1998 abgerissenen Wohnflache) bei Antragstellung mindestens
15 % ihres Gesamtbestandes betrdgt und das Wohnungsunternehmen infolge finanzieller Belastungen durch nicht vermietete
Wohnfléache in seiner wirtschaftlichen Existenz geféhrdet ist. Die Entlastung betrédgt in der Regel 70,56 € (max. 77 €) je m?
Wohnfldche. Antrige konnten bis zum 31.12.2003 gestellt werden.
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Ohne Altschuldenentlastung stehen die Unternehmen vor den gleichen finanziellen Problemen wie
jene Unternehmen, die teilsanierte Wohngebdude zuriickbauen, auf denen noch Neuschulden fiir die
Sanierungsmafinahmen lasten und die deshalb gegeniiber den Banken fiir Ersatzsicherheiten auf an-

deren unbelasteten Grundstiicken sorgen miissen.

Ab dem Haushaltsjahr 2004 sind die neuen Lénder ermichtigt, die Hértefallregelung nach § 6a
AHG mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung auszufiillen. Von dieser Erméchtigung sollte
kiinftig unbedingt Gebrauch gemacht werden, um das Programm ,,Stadtumbau Ost* ziigig voranzu-

treiben und damit die Zukunftsfahigkeit der Stéddte und des Wohnungsmarktes im Land zu sichern.

5.3 Erfolgskontrolle der Landeswohnungsbauprogramme

Das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung hat nicht gepriift, ob die Ziele der Landes-
wohnungsbauprogramme auch nur in einem der vergangenen Forderjahre erreicht wurden. Die in
den Forderrichtlinien bestimmten Zuwendungsvoraussetzungen hatten nur verwaltenden und vertei-
lenden Charakter. Eine Steuerungsfunktion hétten sie erfiillen konnen, wenn das Ministerium oder
die Bewilligungsstelle den Einfluss der Forderung auf die Umsetzung der ISEK beobachtet hitte.
Der Kontakt zwischen dem Ministerium und der Bewilligungsstelle beschriinkte sich auf die Uber-

mittlung

e der Listen mit den in das Férderprogramm aufzunechmenden Antragstellern durch das LFI

und deren Bestétigung durch das Ministerium sowie

o derjeweiligen Bewilligungsstatistiken an das Ministerium und dessen Anweisungen fiir eine
Beschleunigung des Mittelabflusses (die nicht immer im Einklang mit den Forderrichtlinien

standen).

Inwieweit die ISEK die Anforderungen an stadtebauliche Entwicklungskonzepte erfiillen und eine
Beurteilung der kommunalen Planung hinsichtlich deren Schliissigkeit und Erreichbarkeit der For-
derziele zulassen, wird seitens der Bewilligungsstelle nicht gepriift. Gerade dies aber kdnnte verhin-
dern, dass infolge fehlender Koordination von Stadtumbau und sozialer Wohnraumférderung kiinf-

tig neuer Finanzierungsbedarf entsteht, der durch die 6ffentliche Hand zu tragen ist.
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6 Wirkung der Forderung

6.1 Wirkung auf die kommunalen Wohnungsunternehmen

Die untersuchten Forderprogramme wirken sich bei den kommunalen Wohnungsunternehmen un-
terschiedlich aus. Ursdchlich hierfiir sind die jeweiligen Finanzierungsformen. Wéhrend die Zuwen-
dungen nach den Modernisierungsrichtlinien iiberwiegend als unbedingt riickzahlbare Darlehen ge-
wahrt werden, handelt es sich bei den Mitteln nach den Riickbaurichtlinien ,,Stadtumbau Ost* um

nicht riickzahlbare Zuschiisse.

6.1.1 Forderung der Instandsetzung und Modernisierung durch Darlehen

Die Forderung der Instandsetzung und Modernisierung des Wohnungsbestandes der kommunalen
Wohnungsunternehmen erfolgt durch die Gewahrung von Darlehen und beruht auf Zins- und Til-
gungsvorteilen sowie auf einem zusétzlichen Aufwendungszuschuss fiir die Schaffung altengerech-
ter Mietwohnungen im Bestand. Die Besicherung der Modernisierungsdarlehen an rangbereiter

Stelle stellt einen zusétzlichen Fordereffekt dar.

Die Entscheidung iiber einen Darlehensantrag soll unter Beriicksichtigung der Auswirkungen des
Modernisierungsdarlehens auf die jahrlichen Kapitalkosten, die erforderliche Miethéhe und die Er-
tragslage des Wohngebdudes nach der Modernisierung getroffen werden. Daneben ist die Auswir-
kung des Darlehens auf die Eigenkapitalquote, die Tilgungskraft und die Kapitaldienstgrenze des
Wohnungsunternehmens zu priifen, um eventuelle Insolvenzrisiken zu erkennen und zu begrenzen.
Die Forderakten des LFI enthielten hierzu Unterlagen iiber die Risikobewertungen der Modernisie-

rungsobjekte und die Bonitétspriifungen bei den Wohnungsunternehmen.

Bei diesen Bonitétspriifungen der Wohnungsunternehmen mit angespannter wirtschaftlicher Lage,
so das Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung im Juni 2005, sei besonderes Augen-
merk darauf gerichtet worden, die Forderung ausschlielich auf wirtschaftlich rentable Objekte in
Stadtlagen mit guten Vermietbarkeitsaussichten zu beschrinken, die damit zu einer Verbesserung
der wirtschaftlichen Situation des Unternehmens durch Erh6hung der Mietertrdge und Verringerung

der Leerstandskosten beitragen.
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Das Ministerium flir Arbeit, Bau und Landesentwicklung geht in seiner wirtschaftlichen Betrach-
tung — ebenso wie das LFI — von einem Vergleich der Ein- und Auszahlungen einer Periode aus.
Danach ist die Modernisierung wirtschaftlich, wenn die Mieteinnahmen (unter Beachtung des Miet-
spiegels und der durchschnittlichen Leerstandsquote) die Kapital- und Bewirtschaftungskosten
iibersteigen. Unbertiicksichtigt hierbei bleiben die Auswirkungen auf die Verzinsung (Rentabilitéts-
rechnung) und auf die Riickflussdauer (Amortisationsrechnung) des eingesetzten Kapitals. Dadurch
werden der absehbare Bedarfsriickgang an Mietwohnungen, verursacht durch die sinkende Bevol-
kerungszahl, und die daraus folgende Verkiirzung der Nutzungsdauer und der Abschreibungen ver-

nachléssigt.
Beispielhaft sei hier genannt:

Fiir eine Modernisierungsmafinahme im Plattenbau weist das Ministerium in seinem Schreiben vom

15. Juni 2005 ein positives wohnungswirtschaftliches Ergebnis aus.

Der Landesrechnungshof ist dagegen der Ansicht, dass diese Modernisierungsmafinahme kein posi-
tives wohnungswirtschaftliches Ergebnis erzielt. Durch den enormen Bevdlkerungsriickgang in den
ndchsten Jahren wird der Angebotsiiberhang auf dem Wohnungsmarkt weiter ansteigen und die
Plattenbauten immer weniger nachgefragt werden. Deshalb muss im Gegensatz zu den in Ansatz
gebrachten 50 Jahren von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Plattenbauten von durch-
schnittlich 20 Jahren ausgegangen werden®. Die Refinanzierung des Investitionsaufwandes hat des-
halb in diesem Zeitraum zu erfolgen. Das erfordert fiir dieses Objekt bei einem Investitionsaufwand
von insgesamt rd. 1,76 Mio. € jahrlich Abschreibungen von rd. 88 T€ sowie Zinsen von rechnerisch
rd. 42 T€. Um diese zusitzlichen Aufwendungen aus den Mieteinnahmen in den néchsten 20 Jahren
decken zu konnen, ist eine monatliche Mieterhéhung in Hohe von 3,53 €/m? erforderlich. Nach der
Risikobewertung des LFI wird der Mietspiegel jedoch nur Mieteinnahmen von 4,43 €/m? zulassen.
Nach Abzug der notwendigen Refinanzierungsaufwendungen verbleibt dem Unternehmen lediglich
ein monatlicher Mieterlés in Hohe von 0,90 €/m?. Sofern die Miete der nicht modernisierten Woh-
nungen 0,90 €/m? iibersteigt — wovon regelméfig auszugehen ist —, kann zumindest in den nichsten
20 Jahren kein positives wohnungswirtschaftliches Ergebnis erzielt werden. Modernisierungsobjek-

te anderer Wohnungsunternehmen weisen dhnliche Missverhéltnisse auf.

Die langfristig wirkenden Rahmenbedingungen, insbesondere den Nachfrageriickgang und damit
die Verkiirzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Mietwohnungen, hat das LFI in keiner

Risikobewertung beriicksichtigt.

39 s. Fufinote 27
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Die Analyse der wirtschaftlichen Lage der Wohnungsunternehmen mit hohem Sanierungsstand zum
Bilanzstichtag 31.12.2003 zeigt, dass sich deren Rentabilitit durch die Inanspruchnahme zinsverbil-
ligter Modernisierungsdarlehen nicht durchweg verbessert hat, sondern vielmehr nach 3 Forderjah-
ren bei der einen Hilfte der untersuchten Unternehmen weniger als 3 % betrdgt und damit Be-
standsgefdhrdung signalisiert, bei der anderen Hilfte immer noch auf eine Entwicklungsbeeintréch-

tigung hindeutet, so auch in den Jahren 2004 und 2005.

Ein Wohnungsunternehmen hat etwa ein Viertel des gesamten Fordervolumens des Landes aus den
Programmjahren 2002 und 2003 als Modernisierungs- und Instandsetzungsdarlehen erhalten und
seinen Bestand nahezu vollstdndig saniert. Dennoch sank die Gesamtkapitalrentabilitét, wéhrend die
Kapitaldienstdeckung kontinuierlich stieg. Auch hat sich im Jahr 2004 die Tilgungskraft weiter ver-

ringert; fiir 2005 zeichnet sich insoweit sogar eine drastische Verschlechterung ab.

Demgegeniiber hat ein anderes Unternehmen in den Jahren 2002, 2003 und 2005 Modernisierungs-
maBnahmen in zuriickhaltendem MalBle durchgefiihrt. Eingesetzt hat es durchweg Eigenmittel, ledig-
lich im Jahr 2004 nahm es geringe Fordermittel in Anspruch. Seine Kreditverbindlichkeiten konnte
es verringern. Das Unternehmen setzt zwischen 40 % und 45 % der Mieterlose zur Deckung seines
Kapitaldienstes ein. Dies liel die Abschreibung von Wohngebéduden zu, die zum Abriss vorgesehen

sind.

Der Landesrechnungshof hat die Geschiftsfithrungen der untersuchten Wohnungsunternehmen zu
den betriebswirtschaftlichen Auswirkungen der Darlehensinanspruchnahme befragt. Sie sahen zwi-
schen den Modernisierungsdarlehen und der wirtschaftlichen Lage der Unternehmen keinen eindeu-
tigen und quantifizierbaren Zusammenhang. Vielmehr entfalte die Férderung komplexe Wirkungen
sowohl auf Aufwands- und Ertragspositionen als auch auf die Finanz- und Vermogenslage. Es kom-

me zur teilweisen Kompensation gegenséatzlicher Tendenzen.
Folgende Aussagen der Geschéftsfiihrungen konnen verallgemeinert werden:

o Die Modernisierung und Instandsetzung des Bestandes hat die Leerstdnde verringert, Leer-
standskosten und Erlsschméilerungen reduziert und die Mietertrdge in den sanierten Objek-

ten erhoht. Ohne Forderung wiren diese Bestandsverbesserungen nicht erreichbar gewesen;

« aktivierungsfahige Modernisierungsmafinahmen wirken positiv auf die Vermdgenslage des

Unternehmens;

o das Angebot sanierter Wohnungen ermdglicht den Freizug von Wohngebduden mit hohem

Leerstand und deren Riickbau;
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verbesserte Wohnbedingungen halten die Mieter im Wohnungsunternehmen und in der Re-

gion.
Diesen positiven Tendenzen wirken entgegen:
die erhdhten Zins- und Tilgungsleistungen aus den Modernisierungsdarlehen;

die verschlechterte Kapitaldienstdeckung erfordert Kostensenkungen durch Personalabbau

und Einschriankung der Hausbewirtschaftung;

zunehmend wird von weiteren kreditfinanzierten Modernisierungsmafinahmen Abstand ge-

nommen, um Kredite tilgen und das Eigenkapital stiarken zu konnen;

externe Faktoren iiberlagern Management- und Controllingma3nahmen: Arbeitslosigkeit,
Bevolkerungsriickgang, verdnderte Haushaltsstrukturen und Nachfrage nach kleineren Woh-
nungen. Sie wirken regional unterschiedlich und beeinflussen die Mdglichkeit, Mieterho-

hungen am Markt durchzusetzen;

die bisherigen Stadtentwicklungskonzepte geben den Unternehmen nicht die erforderlichen
Rahmenbedingungen und Informationen fiir langfristig durchsetzbare Unternehmens- und

Sanierungsprogramme.

Der Landesrechnungshof hélt angesichts der dargestellten Wirkung der Modernisierungsforderung

auf die wirtschaftliche Lage der Wohnungsunternehmen eine weitere Férderung fiir nicht vertretbar.

Die Bestandsforderung wiirde zur weiteren Verschuldung und Existenzgefdhrdung mancher Woh-

nungsunternehmen fithren. Das tendenziell langfristig bestehende Wohnungsiiberangebot und auch

der bereits erreichte Sanierungsstand erfordern derzeit — und noch auf nicht absehbare Zeit — keine

Bestandsforderung. Zudem gewéhrleistet die kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer der moderni-

sierten Bestinde sowie die Beschrinkung der Mietsteigerungsmoglichkeiten nach Modernisierung

nicht die gesicherte Refinanzierung weiterer Modernisierungsdarlehen.

168



Landtag Mecklenburg-Vorpommern - 5. Wahlperiode Drucksache 5/40

6.1.2 Forderung von RiuckbaumaBnahmen durch Zuschiisse

Die Forderung des Riickbaus von leer stehenden, dauerhaft nicht mehr benétigten Wohngebduden
oder Gebidudeteilen dient der Bereinigung des Wohnungsmarktes und erfolgt als nicht riickzahlbarer
Zuschuss im Wege der Festbetragsfinanzierung. Dariiber hinaus ist bei partiellem Riickbau einzel-
ner Geschosse oder Geschossabschnitte ein kumulativer Fordermitteleinsatz aus zinsverbilligten

Darlehen zuléssig.

Der Antragsteller hat fiir die EinzelmaBBnahme ein Unternechmenskonzept vorzulegen. Dieses muss
unter Beriicksichtigung der finanziellen Ausgangssituation, des ortlichen und regionalen Woh-
nungsleerstands, des langfristig zu erwartenden Wohnungsangebots und der Nachfragesituation, der
realistisch eingeschitzten Mieteinnahmen und der betriebswirtschaftlichen Auswirkungen der ge-

planten Mafinahme schliissig sein.

Die Riickbauforderung wirkt durch den Abriss leer stehender Wohngebiude auf die Verringerung
des Wohnungsbestandes und die Senkung des Wohnungsangebots. Damit verringert sie einerseits
den Leerstand und die sich daraus ergebenden Leerstandskosten und Erlésschmilerungen. Anderer-
seits fiihrt die Verringerung des Wohnungsangebots im Zusammenspiel mit der spezifischen Nach-
frage — je nach Ausmal} der Angebotsverknappung — moglicherweise zur wirtschaftlich tragfahigen
Preisen fiir die Wohnungsunternehmen. Das dient der Entwicklung rentabilitdtssteigernder Markt-
mieten. Beides wirkt sich langfristig stabilisierend auf die Liquiditéts- und Ertragslage der Woh-

nungsunternehmen aus.

Diese positiven Wirkungen entfalten sich insbesondere bei den Wohnungsunternehmen, die auf
Grund eines Wohnungsleerstandes von mindestens 15 % ihres Gesamtbestandes Altschuldenentlas-
tung nach § 6a AHG erhielten. Das betraf allerdings nur fiinf von elf der befragten Wohnungsunter-

nehmen, die Férdermittel fiir den Riickbau in Anspruch genommen haben.

Beispielsweise zeigten die Kennzahlen von 2000 bis 2003 bei einem Eigenbetrieb folgende Ent-

wicklung:

Der Leerstand sank von 24,5 auf 15,6 %. Die Eigenkapitalquote, die Gesamtkapitalrentabilitit und

die Tilgungskraft stiegen vom negativen in den positiven Bereich.

Kann die Altschuldenentlastung nicht in Anspruch genommen werden, wirkt der Riickbau weit we-

niger vorteilhaft.
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Die Abschreibung der Restbuchwerte, ggf. der Kapitaldienst aus verbleibenden Altschulden und aus
Neuschulden der Abrissobjekte sowie der bilanzielle Abgang von Anlagevermogen belasten die Er-
trags- und Vermogenslage, so dass die positiven Effekte einer Senkung der Leerstandskosten und
der Erlosschmélerungen im Betriebsergebnis und in der Bilanz nicht oder nur teilweise zum Aus-

druck kommen.

Einige Wohnungsunternehmen haben zwar diese Nachteile als Ursache fiir den zogerlichen Anlauf
des Riickbauprogramms genannt, dennoch beteiligen sich daran auch Wohnungsunternechmen ohne
Altschuldenentlastung. Diese Unternehmen werden jedoch durch den Kapitaldienst in den Folgejah-

ren langerfristig belastet.

Der Landesrechnungshof hélt es fiir erforderlich, den Riickbau voranzutreiben, um eine nachhaltige
Marktbereinigung durch Abbau der Uberhiinge auf der Angebotsseite zu erreichen und die Woh-
nungsunternehmen dadurch wirtschaftlich zu stabilisieren®. Gleichwohl gibt er zu bedenken, dass
fiir Bezieher von Sozialhilfe und Arbeitslosengeld II ausreichend grundsanierter Wohnraum zu
niedrigen Mieten zur Verfiigung stehen muss, um die Kommunen nicht noch weiter finanziell zu
belasten. Es ist unbedingt zu vermeiden, dass einerseits der Abriss preiswerten Wohnraums mit 6f-
fentlichen Mitteln gefordert wird, um andererseits anschlieBend fiir mit 6ffentlichen Mitteln moder-
nisierten Wohnraum hoéhere Kosten der Unterkunft fiir Bezieher der genannten staatlichen Hilfen

tragen zu muissen.

6.2 Wirkung der Forderung auf die Kommunen

Neubau, Sanierung und Modernisierung von Mietwohnungen schaffen andernorts Leerstand, weil
langfristig die Nachfrage an Mietwohnungen riickldufig ist. Riickbau in der notwendigen GroBen-
ordnung zur Marktbereinigung wiirde zunehmend den Abriss sanierten Wohnraums erfordern, der
mit nicht getilgten Krediten belastet ist. Derzeit nicht gesichert ist die Gegenfinanzierung der ver-
bleibenden Kredite, beispielsweise durch hohere Abschreibungen bei Verkiirzung der wirtschaftli-

chen Restnutzungsdauer sanierter Wohngebédude oder durch Riickstellungen.

Die fortgesetzte Forderung der Modernisierung durch Gewahrung von Darlehen bei gleichzeitiger
Bestandsreduzierung durch Riickbau verschlechtert die Entwicklung der Kapitaldienstdeckung, der

Ertragslage, der Liquiditit sowie des Verschuldungsgrades und der Eigenkapitalbasis der Woh-

40 Grundsitzlich sollten Bund und Land priifen, ob sich nicht kiinftig die Kreditwirtschaft an den Kosten des Riickbauprogrammes
beteiligen sollte, da der Riickbau der Wohnungen tendenziell zu einer Werterhhung des Restbestandes fiihrt.
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nungsunternehmen. Dies begiinstigt eine Tendenz der bilanziellen Uberschuldung durch vollstindi-

gen Verzehr des Eigenkapitals.

Die Verschuldung kommunaler Unternehmen hat negative finanzwirtschaftliche Auswirkungen auf
die kommunalen Haushalte und die Haftung der Kommunen. Abgesehen von den seltenen Féllen
der sog. Durchgriffshaftung oder Nachschusspflicht bestehen fiir die Kommunen in der Regel keine
Haftungsrisiken fiir die wirtschaftlichen Aktivititen ihrer Gesellschaften; eine Haftung kommt je-
doch fiir solche Verbindlichkeiten in Betracht, die kommunal besichert wurden. Die Kommune haf-
tet etwa, wenn sie als Kreditnehmer fiir eine Gesellschaft aufgetreten ist, wenn sie Biirgschaften
iibernommen oder Patronatserklarungen abgegeben hat. Darliber hinaus haftet sie in Hohe des von
ihr eingesetzten Vermogens. Die Kommune kann auch aus ortsspezifischen Erwégungen heraus ge-
halten sein, fiir die Verbindlichkeiten eines kommunalen Unternehmens einzustehen, um beispiels-
weise die drohende Insolvenz abzuwenden. Fiir die Verbindlichkeiten ihres Eigenbetriebs haftet die

Kommune im Falle seiner Zahlungsunfdhigkeit in voller Hohe.

Bei den Trigerkommunen bestehen durch die bereits iibernommenen Biirgschaften fiir die kommu-
nalen Unternehmen erhebliche Haushaltsrisiken. Zum 31.12.2002 betrug das Biirgschaftsvolumen
der kommunalen Ko&rperschaften zugunsten ihrer kommunalen Unternehmen landesweit rd. 914
Mio. €. Darunter haben die kreisfreien Stadte rd. 227 Mio. €, die kreisangehdrigen Gemeinden so-
gar rd. 406 Mio. € zugunsten ihrer Wohnungsunternehmen tibernommen. Bei den kreisangehorigen
Kommunen sind das 78 % ihres gesamten Biirgschaftsvolumens. Entsprechende Riicklagen fiir den
Fall der Inanspruchnahme der Kommunen im Biirgschaftsfall sind vielfach nicht oder nur in nicht

ausreichender Hohe vorhanden®.

Die in den letzten Jahren in eine wirtschaftliche Schieflage geratenen kommunalen Wohnungsge-
sellschaften und Eigenbetriebe belasten die Gemeinden im kreisangehorigen Raum. Zum einen biir-
den die dauerhaften Jahresverluste der Eigenbetriebe ihren Kommunen die Pflicht zum Verlustaus-
gleich nach § 8 Abs. 6 EigVO auf, zum anderen erhohen die Liquiditdtsprobleme deren Haftungsri-
siko. So hat eine Gemeinde fiir die langfristigen Verbindlichkeiten ihres Wohnungsunternehmens

von rd. 61 Mio. € per Ende 2004 mit rd. 17 Mio. € gebiirgt.

Auch bei den kreisfreien Stddten fiihrt die wirtschaftliche Lage ihrer jeweiligen Wohnungsunter-
nehmen zu einem erhdhten Haftungsrisiko. So sind rd. 300 Mio. € an Dauerfinanzierungsmitteln bei
einem Unternehmen durch Biirgschaften der Stadt in Hohe von rd. 120 Mio. € besichert. Die seit
1999 anhaltenden Liquiditétsprobleme dieses Unternehmens fiihren dazu, dass die Stadt seit 2002

laufende Barleistungen erbringen muss.

41 LT-Drs. 4/1381 vom 11. Oktober 2004
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Damit sollen die Kontokorrentlinien zuriickgefiihrt und Investitionen nach dem Unternehmenssi-
cherungs- und Stadtumbaukonzept finanziert werden. Auch im Jahr 2004 sind Barmittel von rd.

2,3 Mio. € geflossen.

In Einzelfillen stellen daher die Ergebnisse der Wirtschaftsfiihrung der kommunalen Wohnungsun-
ternehmen eine hohe Belastung fiir den kommunalen Tréiger dar, die sich in Fehlbetrdgen nieder-

schlagen konnen.

Der Landesrechnungshof weist darauf hin, dass die Kommunen die 6ffentliche Wohnungsversor-
gung zwar in eigener Verantwortung durchfiihren, jedoch ihre Unternehmen derzeit nicht mehr im
angemessenen Verhéltnis zur Leistungsfahigkeit der Stadte stehen und — mit zwei Ausnahmen —
keine Ertrége fiir die kommunalen Haushalte abwerfen. Dauerhafte Zuschiisse der kommunalen Ge-
sellschafter sind nicht finanzierbar. Notwendig sind in Verbindung mit den ISEK Bestandsanalysen

und realistische Entwicklungsprogramme fiir die Wohnungsunternehmen.

Bei dauerhaft defizitdrer Lage sollte die Fusion von Wohnungsunternehmen zeitnah gepriift werden,
um die nur noch bis Ende 2006 bestehende Mdglichkeit der Grunderwerbsteuerbefreiung zu nutzen.
Ebenfalls sollten die Unternehmen zur Verbesserung ihrer Eigenkapitalquote und ihrer Liquiditét
Wohnungsbestinde zum Kauf anbieten, solange es eine Nachfrage gibt. Dariiber hinaus sollten die
Kommunen priifen, ob sie ihre Wohnungsunternehmen insgesamt verduflern — auch zur Vermei-

dung kiinftiger Haushaltsrisiken und angesichts der giinstigen Marktumfeldes.

Die soziale Wohnraumforderung trigt — wie ausgefiihrt — nicht zur Stabilisierung der wirtschaftli-
chen Situation der kommunalen Wohnungsunternehmen bei. Vielmehr hat sich die wirtschaftliche
Lage vieler Unternehmen sogar verschlechtert und das Haftungsrisiko der Kommunen weiter er-
hoht.

Ein zusétzliches finanzielles Risiko fiir die Kommunen stellen die Kosten der Unterkunft fiir die
Bezieher der Sozialhilfe und des Arbeitslosengeldes II dar, die die Kommunen seit dem 1.1.2005 zu

70,9 % zu tragen haben.

Somit erhalten die Kommunen als Gesellschafter ihrer Unternehmen zum einen Zuwendungen zur
Modernisierung der Wohnungen um hohere Mieteinnahmen zu erzielen, zum anderen haben sie die-

se hoheren Mieten aber auch selbst zu tragen.
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7 Stellungnahme der Ministerien und deren Bewertung durch den
Landesrechnungshof
71 Stellungnahme des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung

Mit Schreiben vom 28. April 2006 wies das Ministerium die Feststellungen und Empfehlungen des
Landesrechnungshofes durchweg zuriick (Anlage 1). Folgen konnte es lediglich der Empfehlung
Nr. 6, fiir Empfénger von Arbeitslosengeld II miisse hinreichend preiswerter Wohnraum vorgehal-

ten werden, um die finanziellen Belastungen der Kommunen nicht ausufern zu lassen.

Die vom Ministerium angefiihrten Griinde tiberzeugen nicht. Sie sind in keinem Fall geeignet, die
Empfehlungen des Landesrechnungshofes einzuschranken oder gar zuriickzunehmen. Gleichwohl
erachtet der Landesrechnungshof es als zweckmaBig, auf einige Stellungnahmen des Ministeriums

einzugehen:

Zu Empfehlung Nr. 1 (Einstellung der Modernisierungsférderung)

Das Ministerium weist die zentrale Empfehlung des Landesrechnungshofes zuriick, die Férderung
der Modernisierung und Instandsetzung im Mietwohnungsbau einzustellen. Die Versorgung der Be-
volkerung mit Wohnungen zeitgeméBer Ausstattung zu bezahlbaren Preisen sei eine elementare und
stetige wohnungspolitische Aufgabe; sie konne nicht zu einem bestimmten Stichtag erfiillt sein. So
sei der Stadtumbau und die Stadtentwicklung ein langfristiger und vielschichtiger Prozess, der von
zahlreichen Faktoren beeinflusst werde, darunter der demographischen Entwicklung, der Bevolke-
rungszusammensetzung, dem Haushaltsbildungsverhalten sowie der Wohnkosten- und Quartiersent-

wicklung. Auch sei es erforderlich, die regionalen Wohnungsteilmérkte differenziert zu betrachten.

Der Landesrechnungshof hélt an seiner Auffassung fest. Das Ministerium verkennt, dass mit der
Reform der Wohnungsbauférderung ab dem Jahr 2002 nicht mehr breite Schichten der Bevdlke-
rung, sondern nur noch einkommensschwache Haushalte in den Genuss einer Forderung kommen
sollen. Es gehdrt nicht zu den staatlichen Aufgaben, diese Zielgruppe mit Wohnungen zu versorgen,
die gehobenen Anspriichen geniigen. So miissen keinesfalls sémtliche Wohnungen mit einem Bal-
kon ausgestattet sein. Unbestritten beeinflussen die vom Ministerium angefiihrten Faktoren die

Stadtstrukturen und den Wohnungsmarkt.
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Dennoch hat es diese Faktoren bei der Analyse und Planung des Wohnungsbedarfs weitgehend au-
Ber Acht gelassen. Hinsichtlich der differenzierten Betrachtungsweise der Wohnungsteilmérkte ver-

weist der Landesrechnungshof auf Gliederungspunkt 3.3.

Das Ministerium fiithrte weiter aus, die Wohnraumforderungsprogramme stellten lediglich ein An-
gebot von 6ffentlichen Finanzierungshilfen dar. Kein Unternehmen sei verpflichtet derartige Hilfen
in Anspruch zu nehmen, die Entscheidung treffen diese eigenstdndig. Nach Angabe des LFI habe
sich die Vermietbarkeit der geforderten Bestinde erhdht und damit positiv auf die Rentabilitdt der

Unternehmen ausgewirkt.

Diese Darstellung entkréftet die Auffassung des Landesrechnungshofes nicht. Zwar stimmt dieser
dem Ministerium insoweit zu, als die Inanspruchnahme der Férdermittel allein von den Wohnungs-
eigentiimern entschieden wird. Faktisch jedoch wird der Entscheidungsspielraum vielfach auf Null
reduziert, denn eine Vielzahl der wirtschaftlich angeschlagenen Wohnungsunternehmen erhélt auf
dem Kapitalmarkt keine Kredite mehr oder nur solche zu iiberhohten Konditionen. Hinsichtlich der
Rentabilitdt verweist der Landesrechnungshof auf seine Ausfiihrungen unter Gliederungspunkt
6.1.1. Sie zeigen, dass die Rentabilitdtsberechnung des LFI von einer unrealistisch langen Nut-
zungsdauer der Gebdude ausgeht. Deren wirtschaftliche Nutzungsdauer wird angesichts des Bevol-

kerungsriickgangs aber weit unterhalb der technischen Nutzungsdauer liegen.

Zu Empfehlung Nr. 2 (Zuwendungsfihige Ausgaben)

Das Ministerium weist die Empfehlung zuriick, die Ausgaben fiir den Riickbau zu definieren und
die nicht zweckentsprechend eingesetzten Mittel zurlickzufordern. Die vom Landesrechnungshof
beanstandete Ubernahme der Umzugskosten fiir umzugsunwillige Mieter hilt es fiir legitim. Mit der
Entscheidung zugunsten der Festbetragsfinanzierung geht das Ministerium davon aus, dass die zu-
wendungsfiahigen Ausgaben nicht konkret benannt werden miissen, da sich diese Finanzierungsart
an einer Einheit (60 Euro je Quadratmeter abgerissene Wohnflidche). Der Landesrechnungshof habe

dieser Finanzierungsart zugestimmt.

Der Landesrechnungshof hélt an seiner Empfehlung fest. Das Ministerium verkennt, dass die Fest-
betragsfinanzierung eine Riickforderung keinesfalls ausschlieBt. Ubersteigt die bewilligte Zuwen-
dung die zuwendungsfihigen Ausgaben, ergibt sich ein Erstattungsanspruch®. Dieser ergibt sich
zwingend aus dem Gesichtspunkt der Zweckbindung®. Dieser Gesichtspunkt greift auch gegeniiber

der Festbetragsfinanzierung durch*.

42 s. Krdmer/Schmidt, Zuwendungsrecht, D V, Oktober 2001
43 Nr. 8.2.2 ANBest-P zu § 44 LHO
44 s. Kockritz/Ermisch/Dittrich/Lamm, § 44 BHO Anm. 24.3.2
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Der Landesrechnungshof hat dieser Finanzierungsart und dem Festbetrag von 60 Euro je Quadrat-
meter riickgebauter Wohnfldche zugestimmt, weil Bund und Lénder in ihrer Verwaltungsvereinba-
rung seinerzeit von noch héheren Kosten ausgegangen waren. Das Ministerium hétte den von ihm
bereits im April 2002 erwarteten*’ und mittlerweile zu beobachtenden Preisverfall und die je nach
Gebdudeart unterschiedliche Hohe der Abrisskosten zum Anlass nehmen miissen, den Festbetrag in
den jeweiligen Landeswohnungsbauprogrammen anzupassen, um einen effektiven Mitteleinsatz zu
gewihrleisten. Im Ubrigen sieht die Bundestransferstelle ,,Stadtumbau Ost* die Kosten fiir den not-
wendigen Umzug von Mietern als nicht forderfahig an*. Mit dem dann auf mehr Antragsteller ver-

teilbaren Fordervolumen hétten weitere Wohnungen riickgebaut werden konnen.

Zu Empfehlung Nr. 3 (Sicherung der Darlehen)

Das Ministerium wirft dem Landesrechnungshof vor, die Mdglichkeit der nachstelligen Finanzie-
rung als Forderinstrument zu verkennen. Dieser Vorwurf greift nicht. Die nach § 2 Abs. 2 Nr. 1
WoFG mogliche nachstellige Finanzierung bedeutet nicht, dass die Sicherung an rangbereiter Stelle
auch dann vorzunehmen ist, wenn sie nicht werthaltig ist. Zweck und Ziel der sozialen Wohnraum-
forderung sind — entgegen der Ansicht des Ministeriums — nicht etwa die SchlieBung eventueller Fi-
nanzierungsliicken und deren Absicherung im nachstelligen Beleihungsraum, sondern vielmehr die
Versorgung von sozial schwachen Haushalten mit Mietwohnraum. Auch geht der Hinweis des Mi-
nisteriums auf die nur geringe Ausfallquote in der Vergangenheit fehl. Angesichts der schwierigen
wirtschaftlichen Situation vieler Wohnungsunternehmen droht bereits in naher Zukunft eine erhebli-

che Steigerung dieser Quote.

Mindereinnahmen im Landeshaushalt sind damit wahrscheinlich. Zugleich ergeben sich im Hin-
blick auf die vom Land garantierten und bereits verduBerten Wohnungsbaudarlehen zusitzliche
Haushaltsrisiken (s. 5.1.2.1 am Ende). Eine Fortsetzung der bisherigen Praxis des Ministeriums fiir

Arbeit, Bau und Landesentwicklung darf damit nicht in Betracht kommen.

Der Landesrechnungshof bleibt daher bei seiner Auffassung und erwartet, dass das Ministerium die
Darlehen bankiiblich sichert.

Zu Empfehlung Nr. 4 (Verbesserung der Darlehenssicherung)

Das Ministerium gibt zu bedenken, dass die Empfehlung des Landesrechnungshofes, alle Moglich-
keiten zur Verbesserung der Rangstelle auszuschopfen, die Gefahr der Insolvenz fiir die betroffenen

Unternehmen stark erh6hen wiirde.

45 Schreiben des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung vom 22.4.2002
46 www.stadtumbau-ost.info/service/glossar/detail.php
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Das Beharren auf einen Rangriicktritt konnte sogar die Kiindigung der Darlehensvertriage zur Folge

haben, was in einigen Fillen zur Zahlungsunfiahigkeit der biirgenden Kommunen fithren kénne.

Der Landesrechnungshof hélt an seiner Auffassung fest. Dabei ist seine Empfehlung nicht so zu
verstehen, dass die Unternehmen ihre Kreditgeber zu einem Rangriicktritt bewegen sollten. Die
Wohnungsunternehmen sollten vielmehr angehalten werden, umfassende SanierungsmalBnahmen
einzuleiten, um vorrangig besicherte Kredite so schnell wie mdoglich zuriickzufiihren, damit die
Landesdarlehen werthaltig abgesichert werden konnen. Dafiir gibt es bankiibliche Verfahren, die
das LFI als Teil der Nord/LB beherrschen muss.

Zu Empfehlung Nr. 5 (Abrisskiindigung)

Nach Ansicht des Ministeriums hat der Tatbestand der Abrisskiindigung in Mecklenburg-Vorpom-
mern keine praktische Bedeutung. Bereits heute bestehe die Moglichkeit der Kiindigung aufgrund
eines berechtigten Interesses i. S. des § 573 Abs. 1 BGB.

Wie der Bundesgerichtshof entschieden hat, kann der Vermieter die Kiindigung eines Mietverhélt-
nisses fiir eine Wohnung, die abgerissen werden soll, aufgrund berechtigten Interesses im Einzelfall
durchaus auf § 573 Abs. 1 BGB stiitzen*’. Nach dieser Vorschrift ist eine umfassende Abwigung al-
ler Interessen von Mieter und Vermieter vorzunehmen. Solche Interessenabwégungen sind stets mit
erheblichen Unwégbarkeiten behaftet. Deshalb mussten die Wohnungsunternehmen in Mecklen-
burg-Vorpommern in diesen Féllen den Freizug mit grof3ziigigen Abfindungen an die umzugsunwil-
ligen Mieter erkauften — auch aus Mitteln fiir den Riickbau. Ferner haben sie sonstige — teilweise

unbefristete — Vorteile gewahrt, die erhebliche Erlosschmélerungen zur Folge haben.

Der Landesrechnungshof bleibt bei seiner Auffassung. Mit dem Tatbestand der Abrisskiindigung
kann hohere Rechtssicherheit geschaffen und die Planungssicherheit fiir die RiickbaumaB3nahmen

erhoht werden.

Zu Empfehlung Nr. 7 (ISEK)

Das Ministerium weist die Empfehlung des Landesrechnungshofes zuriick, denn das ,,Monitoring
Stadtentwicklung® erhebe soziodemographische und soziodkonomische Daten als Grundlage fiir die

daraus zu entwickelnden ISEK.

Mit diesem Monitoring ist das Ministerium auf dem richtigen Weg, gleichwohl hilt der Landesrech-
nungshof an seiner Empfehlung fest. Léngst nicht alle Kommunen beteiligen sich an dem Monito-

ring. Auch haben nur 44 Kommunen ISEK erstellt. Das Ministerium hat darauf hinzuwirken, dass

47 Urteil vom 24.3.2004 VIII ZR 188/03
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im Rahmen der Fortschreibung bei sdmtlichen ISEK die notwendige kleinrdumliche Erfassung der

soziodemographischen und -6konomischen Daten erfolgt.

Zu Empfehlung Nr. 11 (Altschuldenentlastung)

Das Ministerium folgt der Empfehlung des Landesrechnungshofes nicht, von der Erméchtigung im
Bundeshaushalt Gebrauch zu machen, Bundeshilfen zur sozialen Wohnraumforderung fiir die Alt-
schuldenentlastung einzusetzen. Das Ministerium sieht in der Empfehlung des Landesrechnungsho-
fes einen Widerspruch zum System der Aufteilung der Férderung zwischen Bund und Lindern (So-
ziale Wohnraumforderung als Landes-, Altschuldenhilfe als Bundesangelegenheit). Aus diesem
Grunde habe sich Mecklenburg-Vorpommern gegen die Erméachtigung durch den Bund ausgespro-

chen.

Der Landesrechnungshof hilt an seiner Auffassung fest. Da die Férderung der Modernisierung und

Instandsetzung nicht mehr erforderlich ist, sollte von der Erméchtigung Gebrauch gemacht werden.

7.2 Stellungnahme des Innenministeriums

Die Stellungnahmen des Innenministeriums vom 20. April und 3. Mai 2006 zu den Empfehlungen
Nr. 8 bis 10 zeigen eine weitgehende Ubereinstimmung mit den Auffassungen des Landesrech-

nungshofes (Anlagen 2a und 2b).

Dem Ministerium sei die wirtschaftlich schwierige Lage der Wohnungsunternehmen seit Jahren be-
kannt. So habe es durch verschiedene Handlungsoptionen* versucht, die Kommunen dahingehend
zu sensibilisieren, die wirtschaftliche Situation ihrer Unternehmen zu verbessern. Dies sei in Einzel-
fallen auch gelungen. Ob die vereinzelt erfolgte Kapitalerhohung angesichts der sehr angespannten
Haushaltslage der Kommunen fortgesetzt werden konne, sei indes fraglich. Das Innenministerium
sieht sich mit dem Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung darin einig, dass eine wei-
tergehende Einflussnahme auf die Kommunen — besonders die Fusion von Wohnungsunternehmen

betreffend — nicht ratsam sei.

Der Landesrechnungshof bleibt bei seiner Empfehlung. Das Ministerium wird seine Bemiithungen

im Sinne der Empfehlungen des Landesrechnungshofes verstirken miissen.

48 z. B. Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Wohnungswirtschaft im Runderlass vom 24. November 2003 — II 340 —
173.114.0 — und die Ergénzung dazu zur Grunderwerbsteuerbefreiung bei Fusionen von Wohnungsunternehmen mit in den neuen
Léndern gelegenen Grundstiicken vom 12. Mai 2005 — Az. w. o. -
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Anlage 1

Stellungnahme des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und L.andesentwicklung vom

28. April 2006

Lage der kommunalen Wohnungswirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern

hier: Unterrichtung durch den Landesrechnungshof gemif3 § 99 LHO

Schreiben des Landesrechnungshofes vom 12.04.2006, Az.: 22-514/1.05

Aus Sicht des Ministeriums fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung (AM) wird zu den Anmerkun-

gen des Landesrechnungshofes wie folgt Stellung genommen:

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 1:

Diese pauschal getroffene Feststellung des Landesrechnungshofes wird nicht geteilt. Sie lasst die

Unterschiedlichkeit der regionalen Wohnungsteilmérkte des Landes vollig au3er Betracht.

Die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnungen zeitgeméfBer Ausstattung zu bezahlbaren Preisen
ist eine elementare und stetige wohnungspolitische Aufgabe. Diese kann aus der Natur der Sache

heraus auch nicht zu einem bestimmten Stichtag erfiillt sein.

Demografische Entwicklungsprozesse, Bevdlkerungszusammensetzung, Haushaltsbildungsverhal-
ten, Wohnkostenentwicklung, Wohnqualitdtsnachfrage, Quartiersentwicklungen u. a. Faktoren be-
einflussen die Wohnungsmaérkte. Diese konnen, selbst bei ausgeglichenem Wohnungsangebot im
gesamten Land, regional angespannt sein. Denn es miissen Wohnungen in zeitgemafer Ausstattung
zu bezahlbaren Preisen bei Nachfrage auch am richtigen Standort zur Verfligung stehen. Daher ist
es fiir die weitere Fortsetzung des Riickbaus von Wohnungen unverzichtbar, dass dieser durch die
weitere Wohnungsmodernisierung und -instandsetzung flankiert wird, damit attraktiver und nicht zu

teurer Ersatzwohnraum an der richtigen Stelle vorhanden ist.
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Daraus folgt, dass die einzelnen Wohnungsteilmérkte im Land auch differenziert betrachtet werden
miissen, da sie sich, abhédngig von der regionalen wirtschaftlichen Entwicklung, auch unterschied-

lich entwickeln.

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 2:

Die sozialen Wohnraumforderprogramme des Landes stellen lediglich ein Angebot von 6ffentlichen
Finanzierungshilfen dar. Kein Wohnungseigentiimer wird dadurch verpflichtet, BaumaBnahmen an
seinem Bestand durchzufithren. Wohnungsunternechmen entscheiden selbstverantwortlich nach
kaufméannischen und wohnungswirtschaftlichen Aspekten iiber ihre Investitionen. Die tiberwiegend
kommunal beteiligte und genossenschaftlich strukturierte Wohnungswirtschaft im Land bietet durch
ihre Aufsichtsgremien Gewihr fiir einen verantwortungsbewussten Umgang mit dem Sozial- und

Wirtschaftsgut Wohnung.

Priifungen durch das Landesforderinstitut ergaben, dass sich durch die geférderten Baumafinahmen
der Wohnwert erhohte und dieser sich auBBerordentlich positiv auf die Vermietbarkeit der Wohnun-
gen und damit auch positiv auf die Rentabilitit der Unternehmen auswirkt. Dadurch sind die Be-
stainde wettbewerbsfihig und ermdglichen den Unternehmen, ohne Mieterverlust am Riickbau teil-
zunehmen. Folgen der Modernisierungen sind Existenzsicherung und Verringerung der Wahr-

scheinlichkeit des Eintritts eines Biirgschaftsfalls.

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 3:

Diese Feststellung des Landesrechnungshofes greift zu kurz. Der frei finanzierte Neubau von Woh-
nungen wird wie bisher auch in Zukunft unabhéngig von der Férderung des Riickbaus im Land er-
folgen. Fakt ist jedoch, dass ohne die bisherige Riickbauforderung zusitzlich zu den neu gebauten

Wohnungen rd. 10.400 leer stehende Wohnungen mehr auf dem Wohnungsmarkt vorhanden wéren.

Auf die ohne Landesforderung errichteten Wohnungen hat die Landesregierung keinen Einfluss.
Insbesondere kann nicht verhindert werden, dass Bauherren in den Wohnungsneubau investieren.
Ein Wohnungsneubauverbot seitens der Landesregierung ist rechtlich nicht moglich, und wohl auch

vom Landesrechnungshof nicht gewollt.
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Anmerkung:

Fiir die Riickbauforderung stehen in den Jahren 2002 bis 2009 rd. 108 Mio. EUR zur Verfiigung.
Damit kénnen ca. 30.000 Wohnungen zuriick gebaut werden. Das sind 3.750 Wohnungen pro Jahr.
Mit diesen Mitteln kénnen rd. 1/3 der in Mecklenburg-Vorpommern leer stehenden Wohnungen
vom Markt genommen werden. Von 2002 bis 2005 wurden Zuwendungsbescheide in Hohe von rd.
67 Mio. EUR fiir den Abriss von rd. 20.000 Wohnungen erteilt. Tatsdchlich abgerissen wurden da-
von bisher rd. 10.400 Wohnungen. Nach Aussage des Verbandes norddeutscher Wohnungsunter-
nehmen e.V. konnte die Leerstandsentwicklung bei der organisierten Wohnungswirtschaft nicht nur

gestoppt, sondern sogar reduziert werden.

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 4:

Die Auffassung des Landesrechnungshofes wird nicht geteilt. Es kann im Einzelfall insbesondere
aus betriebswirtschaftlichen, stddtebaulichen oder infrastrukturellen Griinden zu einem Riickbau

von zuvor geforderten Wohnungen kommen.

Die Wohnungsmodernisierungen werden allein von den Wohnungseigentiimern finanziert. Das
Land erleichtert diese Aufgaben lediglich anteilig mit zinsverbilligten, aber riickzahlbaren Darle-
hen. Die wirtschaftlichen Lasten des Abbruchs und den enormen Substanzverlust haben die Eigen-
tiimer zu tragen, die genau abwégen, ob sie Wohnungen abreien, die sie vorher mit hohen Kosten
modernisiert haben. Es ist und wird der Ausnahmefall bleiben, dass in den 90er- Jahren moderni-

sierte und geforderte Wohnungen abgerissen werden.

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 5:

Die Aussage des Landesrechnungshofes ist unzutreffend. Zuwendungsfahig sind nach den Richtli-
nien die Ausgaben fiir den Riickbau leer stehender Wohngebdude oder Wohngebéudeteile entspre-
chend den zwischen dem Bund und allen Léndern abgeschlossenen Verwaltungsvereinbarungen
Stadtebauforderung. Der Bund hat in Umsetzung der Verwaltungsvereinbarungen Stidtebauférde-
rung (VV Stidtebauforderung) die Gewahrung eines Zuschusses in Hohe von bis zu 30 EUR als
Pauschalbetrag je Quadratmeter riickgebauter Wohnflache vorgesehen, den die Lander in gleicher
Hohe komplementieren miissen, so dass insgesamt bis zu 60 EUR je m*> Wohnflidche bereit stehen.
Eine Festbetragsforderung bezieht sich immer auf eine Einheit. Bei der Riickbauférderung sind es

die riickgebauten Quadratmeter Wohnflédche, die im Verwendungsnachweis nachgewiesen werden
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miissen. Wird weniger Wohnfldche abgerissen, als im Zustimmungsbescheid bewilligt wurde, wer-

den die Zuwendungen gekiirzt. Das ist Forderpraxis.

Eine andere Finanzierungsart als die Festbetragsfinanzierung wiirde den Verwaltungsaufwand so-
wohl bei den Wohnungseigentiimern als auch beim Landesforderinstitut unvertretbar erhéhen. Der

Landesrechnungshof hat dieser Festbetragsfinanzierung am 31.05.2002 zugestimmt.

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 6:

Der Landesrechnungshof verkennt hier den Grundsatz der Forderung nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz bzw. nach dem Wohnraumforderungsgesetz ab 2002 (§ 44 Abs. 1 II. WoBaugG, § 2
Abs. 2 Nr. 1 WoFG). Danach ist das der nachstelligen Finanzierung dienende Forderdarlehen ohne
Riicksicht auf den Rang seiner dinglichen Sicherung zur SchlieBung der Finanzierungsliicke zu be-
willigen, die nach Einsatz angemessener Kapitalmarktdarlehen und Eigenleistungen des Bauherrn
noch verbleibt. Der Subventionsvorteil driickt sich nicht nur im giinstigen Zinssatz sondern vor al-
lem auch durch die SchlieBung der Finanzierungsliicke und deren Absicherung im nachstelligen Be-
leihungsraum aus. Dieser wird vom Kapitalmarkt, wenn {iberhaupt, nur gegen entsprechend hohe
Risikoprdmien bedient. Dies fiir den Forderungsnehmer zu verhindern, ist jedoch gerade Sinn,

Zweck und Ziel der sozialen Wohnraumforderung.

zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 7:

Eine Erfolgskontrolle der jahrlichen Landesprogramme Wohnraumfoérderung erfolgt durch die stin-
dige Analyse der quantitativen und qualitativen Fordernachfrage sowie regelmifige Auswertungen
mit dem Landesforderinstitut und dem Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. iiber
die Wirksamkeit der Forderprogramme und die Entwicklungen auf den Wohnungsmirkten, wie z.
B. erreichter Modernisierungsgrad im Bestand, Leerstandsentwicklung, Investitionstétigkeit. Die
Mitgliedsunternehmen des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. verwalten rd. 60
% des vermieteten Wohnungsbestandes im Land. Die Ergebnisse dieser Auswertungen flielen in

die inhaltliche Gestaltung der jdhrlichen Landesprogramme Wohnraumforderung ein.

Die Landesprogramme Wohnraumforderung enthalten landesspezifisch bestimmte Ziele (Ver-

besserung der qualitativen Wohnraumversorgung der Bevolkerung zu sozialvertréglichen Mieten
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durch Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebéduden sowie die Schaffung funktionieren-
der Wohnungsmirkte und intakter Stadtstrukturen). Den unterschiedlichen regionalen Bediirfnissen

wird im Rahmen der Kontingentierungen Rechnung getragen.

Konkrete Zielvorgaben z. B. zur Modernisierung von einer bestimmten Anzahl von Wohnungen in
einer bestimmten Stadt mit der Folge, dass der 6rtliche Wohnungsmarkt um eine bestimmte Anzahl
von Wohnungsproblemen entlastet und das Quartier sich strukturell in eng beschriebener Weise ent-
wickeln wird, sind im Bereich einer so verstandenen Wohnraumforderung politisch ungeeignete
Mittel. Im Rahmen der vorgenannten Erfolgskontrolle sind die Forderergebnisse aber wichtiger In-

dikator fiir den Mitteleinsatz.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 1:

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfiihrungen zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 1

verwiesen.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 2:

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfiihrungen zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 5

verwiesen.

Die zuwendungsfihigen Ausgaben sind in den Riickbaurichtlinien entsprechend den Verwal-
tungsvereinbarungen Stiddtebauforderung definiert und festgelegt. Hier besteht uneingeschranktes

Einvernehmen zwischen Bund und Léandern.

Eine abschlieBende Aufzdhlung der forderfihigen Ausgaben ist nicht zweckdienlich, weil die Auf-
wendungen fiir den Abriss eines Wohngebéudes je nach Einzelfall sehr unterschiedlich sein kénnen.
Hier ist aus praktischen Griinden heraus Flexibilitdt erforderlich, wie sie die jetzige Festlegung ge-
wihrleistet. Ein ,,spitzer Ver- und Aufwendungsnachweis ist auch wirtschaftlich nicht sinnvoll,
weil flir dessen Priifung i. d. R. weitaus hohere Verwaltungskosten sowohl bei den Wohnungsunter-
nehmen als auch beim Landesforderinstitut anfallen diirften, als durch mdgliche Kiirzungen des

Riickbauzuschusses erzielt werden konnten.
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zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 3:

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfithrungen zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 6

verwiesen.

Die vom Landesrechnungshof verfolgte Priaferenz wiirde dazu fiithren, dass das Land Aufgaben des
freien und funktionierenden Kapitalmarktes tibernimmt. Sinn und Zweck der 6ffentlichen Hilfen ist

es jedoch gerade dort einzugreifen, wo der freie Markt nicht funktioniert.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 4:

Der Landesrechnungshof verkennt, dass gerade die Besicherung der Férderdarlehen an rangbereiter
Stelle und im nachstelligen Beleihungsraum zur Schliefung der Finanzierungsliicke einen wesentli-
chen Teil der Forderung darstellt (zur Vermeidung von Wiederholungen s. Ausfithrungen zu Nr. 1.1

Feststellungen Tz. 6).

Die Empfehlung/Forderung des Landesrechnungshofes wiirde die Gefahr der Insolvenz von Unter-
nehmen stark erhéhen. Kreditinstitute wiirden, sofern sie iiberhaupt einem Rangriicktritt zustimmen
sollten, im giinstigsten Fall diesen mit Zinserhdhungen (= Kapitaldienststeigerung) verbinden. Das
Beharren auf einen Rangriicktritt konnte auch die Kiindigung der Darlehensvertridge zur Folge ha-
ben. Fiir die Mehrheit der Wohnungseigentiimer wire damit dann der Weg in die Insolvenz unver-
meidbar. Bei kommunalen Wohnungsunternehmen wiirden die von den Gemeinden iibernommenen
Biirgschaften féllig werden, was in einigen Féllen zur Zahlungsunfihigkeit dieser Gemeinden fiih-

ren durfte.

Dariiber hinaus geht mit der fortschreitenden Tilgung der vor den Landesdarlehen im Grundbuch
besicherten Darlehen automatisch eine Verbesserung der dinglichen Sicherung einher, denn das
Wohnungsunternehmen als Darlehensnehmer hat regelmifBig seine Anspriiche auf Riickgewéhr fiir

vor- oder gleichrangige Grundschulden an das Landesforderinstitut abgetreten.
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zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 5:

Die Frage der Notwendigkeit der Schaffung eines Abrisskiindigungstatbestandes hat auch nach
Auffassung des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. in Mecklenburg-Vorpom-
mern keinerlei praktische Bedeutung. Daher stiinde die Verunsicherung der Biirger, die eine solche

Regelung auslosen wiirde, dazu in keinem Verhiltnis.

Zu dem Gesetzentwurf des Bundesrates aus dem Jahre 2004, der eine Abrisskiindigung vorsah, hat
auch die Bundesregierung eine ablehnende Stellungnahme abgegeben. Sie vertrat darin insbesonde-
re die Auffassung, dass es nicht klar sei, ob die Vorschldge zur Abrisskiindigung wegen der darin
enthaltenen unbestimmten Rechtsbegriffe geeignet seien, mehr Rechts- und Planungssicherheit fiir
die Vermieter zu schaffen. Ebenso bestiinde keine praktische Relevanz fiir eine Abrisskiindigung,
da das geltende Recht die gebotene Einzelfallabwagung durch die Gerichte hinreichend absichere.
Es besteht bereits heute die Moglichkeit der Kiindigung aufgrund eines berechtigten Interesses i. S.
d. § 573 Abs. 1 BGB.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 6:

Die Auffassung des Landesrechnungshofes, dass in den Kommunen hinreichend preiswerter Wohn-
raum vorgehalten werden sollte, wird geteilt. Gesellschaftspolitisches Ziel ist es gleichwohl, eine
Ghettoisierung der Empfanger von Sozialhilfe und ALG II zu vermeiden. Dies dient auch dem so-

zialen Frieden im Wohnquartier.

Der Landesrechnungshof verkennt in diesem Zusammenhang allerdings das Forderziel des Riick-
baus als Teil des Stadtumbaus. Denn es erfolgt kein geforderter Abriss von preiswerten Wohnun-

gen, sondern der Riickbau von dauerhaft leer stehenden, nicht mehr benétigten Wohnungen.

Zur Sicherung von bezahlbarem Wohnraum fiir einkommensschwache Mieter wurde 1996 vom
Land das Landesbelegungsbindungsgesetz (BelBindG M-V) verabschiedet. Damit unterliegen bis
zu 50 % der dem Altschuldenhilfegesetz zuzuordnenden rd. 240.000 kommunalen und genossen-
schaftlichen Wohnungen in Mecklenburg-Vorpommern einer Belegungsbindung. Da der ortliche
Wohnungsmarkt differenziert zu beurteilen ist, konnen die Gemeinden selbst den notwendigen An-
teil durch Rechtsverordnung festlegen und den jeweiligen Anderungen auf dem Wohnungsmarkt
anpassen. Im Jahr 2004 lag der Umfang der Belegungsbindungen in Gemeinden mit mehr als
20.000 Einwohnern bei 31,6 %.
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Diese Belegungsquote zeigt, dass die vorhandenen Regelungen des BelBindG zur Versorgung ein-
kommensschwacher Mieter erfolgreich genutzt werden. Fiir zusitzliche MaBnahmen besteht kein
Bedarf.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 7:

Die Anmerkung des Landesrechnungshofes von einer ,,isolierten Ausweisung* ist unzutreffend. Das
Monitoring Stadtentwicklung als Datengrundlage fiir die daraus zu entwickelnden ISEK erhebt u. a.
soziodemographische und soziodkonomische Daten als statistische Grundlagen jeweils zum 31.12
eines Jahres und setzt die jahrlichen Erhebungsscheiben zu Zeitreihen zusammen. Nur so kdnnen

Trends abgebildet und Prognoseszenarien fiir die ISEK entwickelt werden.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 8 bis 10:

Eine Stellungnahme des Ministeriums zu den Empfehlungen des Landesrechnungshofes entfillt, da

Adressat der Empfehlungen die Kommunal- bzw. Rechtsaufsicht ist.

zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 11:

Nach der Verwaltungsvereinbarung Soziale Wohnraumforderung erhélt das Land vom Bund gegen-
wirtig Bundesmittel in Hohe von rund 4,2 Mio. EUR. Mit der Komplementierung durch Landes-
mittel stehen fiir die Wohnraumf6rderung damit rund 9,5 Mio. EUR jahrlich zur Verfiigung - also
verhdltnisméfBig wenig Fordermittel fiir die Modernisierung und Instandsetzung von Wohnungen.
Diese Fordergelder sind in der engen Verzahnung mit dem Riickbauprogramm - wie bereits mehr-

fach dargestellt — jetzt und auch zukiinftig unverzichtbar.

Die Bewilligungen der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau fiir die Entlastung der Altschulden betrugen
rund 52,8 Mio. EUR. Hitte das Land von der Erméchtigung durch die Verwaltungsvereinbarung
Soziale Wohnraumforderung Gebrauch gemacht, hitte dies die vollige Aufgabe der sozialen Wohn-
raumforderung zugunsten einer verhiltnisméafBig geringen und nicht auskdmmlichen Verstirkung

der Altschuldenhilfe zur Folge gehabt.
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Das wire eine forderpolitisch nicht sinnvolle Malnahme gewesen, von der bis auf Berlin (und auch
nur fiir eine MaBnahme) kein anderes Bundesland Gebrauch gemacht hat und zwar auch, um die
Verantwortung des Bundes fiir die Altschuldenproblematik als Vereinigungsfolgelast und damit als

gesamtstaatliche Aufgabe aufrechtzuerhalten.

Der Vorschlag des Landesrechnungshofes steht zudem im Widerspruch zum System der Aufteilung
der Forderung zwischen dem Bund und den Léndern. Denn die soziale Wohnraumf{orderung ist eine
Landesangelegenheit, auch wenn hierzu Finanzhilfen des Bundes verwendet werden. Demgegen-
iiber ist die Altschuldenhilfe eine bundesstaatliche Aufgabe, fiir die der Bund allein in der Pflicht
steht. Hierbei handelt es sich um den Ausgleich fiir die Schulden der ehemaligen DDR-Staatsbank
als vereinigungsbedingte Folgelasten. Mecklenburg-Vorpommern hat sich aus diesen Griinden ge-

gen die vom Landesrechnungshof genannte Erméachtigung durch den Bund ausgesprochen.

zu Nr. 3.4 Gesellschaftliche Strategien aus dem demographischen Wandel — S. 20 letzter Abs.
und S. 21 erster Abs.:

Der Verzicht auf eine den Stadtumbau-Ost begleitende Forderung der Modernisierung und In-
standsetzung des Wohnungsbestandes wiirde im Ergebnis zu einem stetigen Verfall der Bausub-
stanz und damit auch zu instabilen Wohnungsmirkten und problembehafteten Stadtstrukturen fiih-
ren (s. auch die Ausfithrungen zu Nr. 0.1 Feststellungen Tz. 1). Die Wohnungswirtschaft ist nicht in
der Lage, Sanierungsmafnahmen allein durch Kapitalmarkt- und Eigenmittel zu finanzieren. Die
Unterlassung der Anpassung der Wohnungsbestéinde an zeitgemadf3e Mindeststandards wiirde auch
eine Signalwirkung zur Abwanderung von Menschen erzeugen. Erst durch Unterlassen der beglei-
tenden Modernisierungsforderung wiirde die Funktionsféhigkeit der Wohnungsteilmérkte nachhal-

tig gestort. Daran hat das Land kein Interesse.

Rd. 80 % der vor 1990 gebauten Wohnungen wurden bisher modernisiert, instand gesetzt bzw. zu-
mindest teilsaniert. Unter Beriicksichtigung der bis 2009 zum Abriss vorgesehenen Wohneinheiten,
verbleibt noch ein Gesamtsanierungsbedarf von rd.130.000 Wohnungen. Selbst wenn man von die-
sen Wohnungen die Hélfte z. B. fiir die Vorhaltung von preiswertem Wohnraum unsaniert liefe,
verblieben immer noch rd. 65.000 Wohnungen, die noch modernisiert/instand gesetzt oder zumin-

dest teilsaniert werden miissen.
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Eine Auswertung der Forderdaten durch das LFI ergab, dass bei rund 50 % der geforderten Woh-
nungen die getétigten Investitionen lediglich bei rd. 6.000 EUR je Wohnung (also teilsaniert) lagen.
Fiir eine komplexe Sanierung einer Wohnung sind rd. 36.000 EUR erforderlich. D.h., dass zukiinf-

tig auch Wohnungen zur Sanierung anstehen, die bereits in den 90er-Jahren teilsaniert wurden.

zu Nr. 4 Wirtschaftliche Entwicklung kommunaler Wohnungsunternehmen:

Der Auffassung des Landesrechnungshofes, dass die von ihm verwendeten Kennzahlen zur Bewer-
tung der wirtschaftlichen Situation der 16 von ihm gepriiften Wohnungsunternehmen nur eine ein-
geschriankte Aussagekraft haben, stimmt das AM zu. Es ist gerade deshalb nicht verstidndlich,
warum er sie dennoch als MaBstab seiner Unternehmensbeurteilungen zugrunde legt, die oftmals er-

heblich von den Aussagen der Abschlusspriifer der Wohnungsunternehmen abweichen.

zu Nr. 5.1.2.1 Werthaltigkeit der dinglichen Sicherung:

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfiihrungen zu Nr. 1.1 Feststellungen Tz. 6

verwiesen.

Die Forderung des Landesrechnungshofes zur dinglichen Sicherung der Fordermittel innerhalb ei-
ner "bankiiblichen Beleihungsgrenze" zwischen 60 - 80 % des Beleihungswertes widerspricht den

Zielen der sozialen Wohnraumforderung.

Die Ausfille aus den grundbuchrechtlich bestellten Sicherheiten von Anbeginn an bis einschlieBlich
2005 betrugen insgesamt 3,1 Mio. EUR, was im Verhdltnis zu den Gesamtforderungen an ausge-

reichten Forderdarlehen einem Anteil von lediglich rd. 0,1 % entspricht.

Der vom Landesrechnungshof erwéhnte Entwurf einer Beleihungswertermittlungsverordnung ist
noch kein geltendes Recht. Die Bauministerkonferenz hat mit Schreiben vom 27.12.2005 an den

Bundesfinanzminister umfangreiche Anderungen gefordert, der diese priifen will.

zu Nr. 5.1.2.2 Verzahnung von Modernisierungs- und Riickbauforderung — S. 41 Abs. 2:

Stadtumbau und Stadtentwicklung sind langfristige und vielschichtige Prozesse, die von zahlreichen

Faktoren, wie demografischer Entwicklung, Bevolkerungszusammensetzung, Haushaltsbildungs-
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verhalten, Wohnkostenentwicklung, Quartiersentwicklungen u. a. beeinflusst werden. Bei diesem,
nach stidtebaulichen Aspekten gerade erst begonnenen und noch viele Jahre zu begleitenden Pro-
zess ist es verfritht, zum gegenwirtigen Zeitpunkt davon zu sprechen, dass die Verzahnung beider

Fordermalinahmen nicht ausreichen wiirde, um den Wohnungsmarkt zu stabilisieren.

Die derzeitige Planung des Programms Stadtumbau Ost geht bis in das Jahr 2009. Die Fortsetzung
dieses Programms ab 2010 ist im Koalitionsvertrag der neuen Bundesregierung festgeschrieben. D.
h., dass es nicht mehr um das ,,Ob*“ der Fortsetzung geht, sondern nur noch um das ,,Wie®“. Diese
Aussage der Bundesregierung zeigt deutlich, dass es sich in der Tat bei dem Stadtumbau und der

Stadtentwicklung um langfristige und auch vielschichtige Prozesse handelt.

Diese Forderung des Landesrechnungshofes steht im Widerspruch zu seinen Forderungen (siehe
Nrn. 1.2 Empfehlungen Tz. 1 und 3.4 Gesellschaftliche Strategien aus dem demographischen Wan-
del — S. 20 letzter Abs. und S. 21 erster Abs.), die Modernisierungsforderung ganzlich einzustellen.
Wenn es die Modernisierungsforderung nicht mehr gébe, wire auch die hier geforderte Verzahnung

nicht mdglich.

zu Nr. 5.2 Forderung des Riickbaus von Wohnungen — S. 43 erster Satz:

Der Klammerausdruck ,,(ohne Umzugskosten)“ findet sich im Stichpunkt ,,Aufwendungen fiir die
Freimachung von Wohnungen®, den der LRH in seinem Bericht aufgreift, so nicht wortlich in der
Verwaltungsvereinbarung wieder. In den Bund-Lander-Verhandlungen zur VV wurde gerade dieser
Punkt erdrtert und ausdriicklich vom Bund als ein zuldssiger Fordergegenstand benannt. Dieser For-

dergegenstand beinhaltet u. a. auch Ausgaben fiir den Umzug bzw. das Umzugsmangement.

Eine abschlieBende Auflistung weiterer moglicher Fordergegenstdande ist nicht sinnvoll. Denn diese
wire nur bei einer Einzelnachweispriifung von Bedeutung, die allerdings dem Sinn und Zweck der
Pauschalférderung widerspricht. Im Hinblick auf den sehr viel hoheren Verwaltungsaufwand bei ei-
ner Anteilfinanzierung ist die Pauschalfinanzierung die von Bund und den iiberwiegenden ostdeut-

schen Léndern gewollte Finanzierungsart.

Es liegt gerade im Wesen jeder Pauschale, das fiir die Verwirklichung eines bestimmten Tat-
bestandes (hier ist es ausschlieSlich der Riickbau von Wohnungen) ein bestimmter Betrag gezahlt
wird. Bei dieser vom Bund festgelegten Finanzierungsart kann gerade auf den Einzelko-
stennachweis verzichtet werden, was in der Praxis zu einer wesentlichen Verwaltungsvereinfachung

und Kosteneinsparung fiihrt.
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zu Nr. 5.2.1 Forderziele, -volumen, und Inanspruchnahme der Fordermittel — S. 44 letzter

Abs.:

In jedem Jahr wird ein Riickbauprogramm aufgestellt, das jeweils eine Abwicklungszeit von 5 Jah-
ren hat. Die Riickbauplanungen verteilen sich daher notwendigerweise iiber diesen 5-  Jahreszeit-
raum. Ein Vollzugsdefizit kann daraus nicht abgeleitet werden. Im Gegenteil vollzieht sich der

Riickbau geordnet nach dem vom Ministerium festgelegten Programmablauf.

zu Nr. 5.2.2.1 Zuwendungsfihige Ausgaben — Seite 50 Nr. 2:

Die Auffassung des Landesrechnungshofes, dass hier eine Forderung nicht hétte erfolgen diirfen,
wird nicht geteilt. Es geht nicht nur um den Riickbau der jeweiligen, iiberwiegend leer stehenden
Wohngebéude, sondern um den Stadtumbau und um die stiddtebauliche Gestaltung des Wohnquar-
tiers oder des Stralenzuges. Es macht z. B. stiddtebaulich keinen Sinn, ein leer stehendes Eckgebaiu-
de eines Wohnquartiers abzureiflen und die beiden noch zur Hilfte belegten Gebadude im Innenhof
stehen zu lassen. Hier ist es sinnvoll, die Mieter in das Eckgebdude umziehen zu lassen, um dann
den Innenhof zu rdumen, neu zu gestalten und anzulegen. Nur so ldsst sich aktiver und attraktiver

Stadtumbau gestalten und nur so lassen sich willkiirliche ,,Zahnliicken* vermeiden.

zu Nr. 5.2.2.1 Zuwendungsfihige Ausgaben — Seite 50 vorletzter Abs.:

Grundlage der Riickbauforderung sind Stadtentwicklungskonzepte, in denen sich die Kommunen
und die betreffenden Wohnungseigentiimer geeinigt haben, welche Wohngebdude aufgrund der
Leerstdnde und der zukiinftigen Stadtentwicklung zuriickgebaut werden sollen. Beim Stadtumbau
Ost geht es nicht nur um den Abriss leer stehender Wohngebidude, sondern auch um die Neugestal-

tung des Wohnquartiers oder auch des Stadtteils, z.B. durch kleinteilige Neubebauung.

zu Nr. 5.2.2.2 Abrisskiindigung:

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfithrungen zu Nr. 1.2 Empfehlungen Tz. 5

verwiesen.

Dem AM liegt keine Umfrage vor, die die Abrisskiindigung zum Inhalt hat. Auch ist der Anteil von
33 % an Unternehmen, die diese Moglichkeit befiirworten, nicht die Mehrheit.
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Da auch bei einer Abrisskiindigung eine Rdumungsklage notwendig sein kann, kann auch hierbei
von einer schnellen Losung nicht ausgegangen werden. Insbesondere wire bei einer Abrisskiindi-
gung aufgrund der dann u. U. folgenden Raumungsklage keine Planungssicherheit fiir den Vermie-

ter, aber auch nicht fiir die Kommune im Stadtumbauprozess gegeben.

zu Nr. 6.1.1 Forderung der Instandsetzung und Modernisierung durch Darlehen -
S. 55 Abs. 1:

Gegenstand der Forderung nach dem WoFG ist die Instandsetzung und Modernisierung von Woh-
nungen u. a. durch die Gewéhrung von Darlehen. Das WoFG ist ein Bundesgesetz, das in enger Zu-
sammenarbeit mit den Lindern geschaffen wurde. Die Feststellung des Landesrechnungshofes, dass
die Forderung der Instandsetzung und Modernisierung sozialvertrigliche Mieten verhindere (Zitat
LRH: ,,Damit lduft die Intention des WoFG ins Leere, mit dieser Forderung sozialvertridgliche Mie-

ten zu sichern.), ist nicht nachvollziehbar.

Die generelle Feststellung des Landesrechnungshofes, durch die Férderung der Modernisierung und
Instandsetzung habe sich die wirtschaftliche Lage der Wohnungsunternehmen verschlechtert, ist un-

zutreffend.

Die Situation der Wohnungsunternechmen hat sich, wenn auch auf niedrigem Niveau, insbesondere
auch nach Einschétzung des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. insgesamt stabi-
lisiert. Aufgrund unvergleichbarer Ausgangssituationen werden vergleichbare Ergebnisse, wie sie
Wohnungsunternehmen in den alten Bundesldndern erzielen, nicht erreichbar sein. Voraussetzung
fiir die Stabilisierung ist aber die erfolgreiche Umsetzung des Stadtumbauprogramms, parallel zur
Modernisierungsforderung, um am Markt ein wettbewerbsfahiges Produkt, ndmlich die Wohnung,

iiberhaupt erst anbieten zu kdnnen.

zu Nr. 6.1.1 Forderung der Instandsetzung und Modernisierung durch Darlehen — S. 57
Abs. 1:

Die vom Landesrechnungshof wiedergegebenen Aussagen der Geschiftsfiihrungen der kommuna-
len Wohnungsunternehmen werden geteilt. Die Unternehmen bestétigen die Auffassung des Minis-
teriums, dass sich die Férderung der Modernisierung und Instandsetzung des Bestandes und auch

die Verbindung mit dem Riickbau positiv ausgewirkt haben.
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Der vom Landesrechnungshof geforderte Verzicht auf die Bestandsforderung wire ein falsches Si-
gnal gegeniiber den Wohnungsunternehmen und potentiellen Investoren. Die Folge wére ein Ansto-
Beffekt fir die Abwanderung von Biirgern in andere Bundesldnder. Damit wiirden auch die Bemii-
hungen der Landesregierung konterkariert, den Wirtschafts- und damit auch den Wohnstandort
Mecklenburg-Vorpommern zu stirken. Die Versorgung mit angemessenen, zeitgeméifBen und be-

zahlbaren Wohnungen gehort zu den Elementarbediirfnissen des Menschen.

zu Nr. 6.2 Wirkung der Forderung auf die Kommunen — S. 59 und 60:

Die Lage der kommunalen Wohnungsunternehmen mag teilweise als problematisch zu betrachten
sein. Ohne die bisherigen Wohnungsbaufoérderprogramme stiinden jedoch bereits deutlich mehr Ge-
sellschaften vor ernsten wirtschaftlichen Problemen, als dies tatsdchlich der Fall ist. Anders als der
Landesrechnungshof meint, wird aber ,,die wirtschaftliche Lage der Unternehmen nicht ,ver-
schlechtert®, sondern im Gegenteil wird durch die soziale Wohnraumférderung des Landes der dau-
erhafte Bestand dieser Unternehmen erst ermdglicht. Die Aufgabe kommunaler Wohnungsunter-
nehmen besteht ndmlich in der Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohnraum, insbe-
sondere von Haushalten mit geringem Einkommen, Menschen mit Behinderungen, Alleinerziehen-
den und alteren Menschen. Gerade in der angespannten wirtschaftlichen Situation einiger kommu-
naler Wohnungsunternehmen ldsst sich der Balanceakt zwischen niveauvoller Sanierung und be-
zahlbaren Mieten nur meistern, wenn die erforderlichen Finanzierungsmittel zu giinstigen Konditio-
nen eingeworben werden. Die Aussage des Landesrechnungshofes, dass sich Banken zunehmend
von Immobilienfinanzierungen in den neuen Bundesldndern 16sen, mag auf einige iiberregionale
Kreditinstitute zutreffen. Dagegen treten andere iiberregionale Kreditinstitute wesentlich stirker als
Finanzpartner der Wohnungswirtschaft in den neuen Léndern auf. Die Anforderungen nach "Basel
II" erschweren die Kreditvergabe zusitzlich und bewirken, dass Kunden mit guter Ertragsstirke
giinstiger ihren Finanzierungsbedarf am Kapitalmarkt decken konnen, als solche mit schwécherer

Leistung.

Gerade deshalb sollte die Finanzenge von Wohnungsunternehmen durch die Bereitstellung zins-
giinstiger Fordermittel substituiert und dadurch sinnvolle Investitionen in den Bestand ausgelst
werden. Werden Mietobjekte nicht saniert und damit nicht vermietungsfihig am Markt angeboten,
gehen sie mittelfristig nicht nur dem Markt, sondern auch dem Unternehmen als wirtschaftliche
Grundlage verloren. Es ist immer noch wirtschaftlicher, einen kleineren Deckungsbeitrag aus einem
Objekt zu generieren, als gar keinen. Ein wesentliches Element und Ziel der Férderung ist es, zu-

gleich die Erhaltung bezahlbarer Mieten zu beeinflussen. Anderenfalls miisste die 6ffentliche Hand
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auf breiter Front durch (verwaltungsaufwindige) soziale, konsumtive Transferleistungen einsprin-
gen. Durch die investiven Forderungsinstrumente des Landes werden dagegen Arbeitsplitze erhal-

ten und Steueraufkommen generiert.
Fiir ein erneutes Gespriach zu diesen Auffassungen steht das AM gerne zur Verfiigung.

Im Auftrag

gez. Hubert Thorenz
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Anlage 2a

Stellungnahme des Innenministeriums vom 20. April 2006

Sehr geehrter Herr Dr. Rudolph,

sehr geehrter Herr Dr. Hempel,

ich danke Thnen fiir die Ubersendung der o.g. Mitteilung.

Thre Untersuchungsergebnisse richten sich im Wesentlichen an das Ministerium fiir Arbeit, Bau und

Landesentwicklung M-V und kdnnten Anlass sein, die dortige Forderpolitik zu iiberdenken.

Die problematische Lage der kommunalen Wohnungswirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern ins-
gesamt wurde hier bereits vor Jahren erkannt und war Anlass, den Kommunen mehrfach Hinweise
und Handlungsempfehlungen zur Thematik zu geben. Das diesbeziigliche Engagement des Innen-
ministeriums ist dem Landesrechnungshof bekannt und wurde seinerzeit mit dem Landesrechnungs-

hof abgestimmt.

Zu den das Innenministerium tangierenden Empfehlungen (Seite 7, Ziffern § - 10) ist im Einzelnen

Folgendes anzumerken:

Zu Ziffer 8

Wortlaut: “Die wirtschaftliche Lage vieler kommunaler Wohnungsunternehmen erfordert eine Ei-

genkapitalzufiithrung durch die Gesellschafter, um deren Bestand zu sichern®.

Dies erfolgt vielfach bereits seit langerer Zeit (Beispiel: Die Landeshauptstadt Schwerin hat ihrer
Eigengesellschaft WGS bereits mehrfach Eigenkapital zugefiihrt). Fraglich ist, wie lange sich die
betroffenen Kommunen angesichts ihrer z.T. sehr angespannten Haushaltslage Eigenkapitalzufiih-

rungen an ihre Gesellschaften noch werden leisten konnen.
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Zu Ziffer 9

Wortlaut: ,,Bei erkennbar dauerhaft defizitirer Lage sollten Moglichkeiten der Fusion kleinerer
Wohnungsunternehmen gepriift werden. Auch sollten die Unternehmen Wohnungsbestéinde zum

Kauf anbieten, solange es noch Interessenten gibt®.

Die kommunalen Gesellschaften und insbesondere auch die kommunalen Gesellschafter sind sich —
nicht zuletzt auch auf Grund der mehrfachen Hinweise und Handlungsempfehlungen des Innenmi-
nisteriums M-V — der schwierigen Lage im Bereich der kommunalen Wohnungswirtschaft durchaus
bewusst und priifen daher bereits seit ldngeren verschiedene Handlungsoptionen. Der Fusionspro-
zess hat sich jedoch bisher leider nicht wie erhofft entwickelt. Es besteht gleichwohl Einvernehmen
zwischen dem Innenministerium und dem Ministerium fiir Arbeit, Bau und Landesentwicklung,
dass eine weitergehende Einflussnahme auf die Kommunen nicht ratsam ist. Wie schon die vergeb-
lichen Bemiihungen des Verbandes der norddeutschen Wohnungsunternehmen erkennen lassen,
liegt es offensichtlich in der Natur der Sache, dass einer komplexen unternehmerischen Entschei-
dung fiir eine Fusion nicht in geeigneter Art und Weise iiber eine generalisierende Empfehlung vor-
gegriffen werden kann. Weitergehende Einflussnahme konnte zuletzt Fehlentscheidungen heraufbe-

schworen, die dann das Land zu verantworten hitte.

Zu Ziffer 10

Wortlaut: “Die zunehmend kritischer werdende wirtschaftliche Lage der kommunalen Wohnungs-
unternehmen macht es erforderlich, die Rechtsaufsichtsbehorde zeitnah {iber die wirtschaftliche Si-
tuation der Unternehmen zu unterrichten. Weisen bei einem Unternehmen in zwei aufeinander fol-
genden Jahren mindestens zwei Krisenkennzahlen auf eine Bestandsgefdhrdung hin, haben die je-
weiligen Kommunen — unabhédngig von der Pflicht, den Bericht tiber die Priifung des Jahresab-
schlusses vorzulegen — die Rechtsaufsichtsbehorde dariiber zu unterrichten und Wege zur Losung

des Problems zu finden.

Die Rechtsaufsichtsbehdrden sind durch die Handreichungen des Innenministeriums (s. o.) langst
hinreichend sensibilisiert. Im Rahmen der jahrlichen Wirtschaftsplanpriifung, in die auch die aktuel-
len Jahresabschliisse einzubeziehen sind, konnen die Rechtsaufsichtsbehérden Erkenntnisse iiber
die Lage der Gesellschaften gewinnen. Einer gesonderten Mitteilung seitens der Kommunen bei Be-

standsgefdhrdungen bedarf es aus hiesiger Sicht daher nur in Einzelféllen.
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Wege zur Losung der Probleme in der kommunalen Wohnungswirtschaft zu finden, ist ein stidndige
Aufgabe. Die Kommunen und ihre Wohnungsunternehmen wurden bereits im Rahmen des Runder-
lasses vom 24. November 2003 dazu angehalten, bereits bei den ersten Anzeichen einer sich ver-
schlechternden wirtschaftlichen Situation im Bereich der Wohnungswirtschaft geeignete Mafinah-
men i.S.d. Erlasses zu ergreifen. Vorzugswiirdig ist es, bereits vor Eintritt von Bestandsgefdahrdun-

gen praventiv MaBBnahmen zu ergreifen.

Mit freundlichen Griiflen

gez. Dr. Gottfried Timm
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Anlage 2b

Stellungnahme des Innenministeriums vom 3. Mai 2006

Querschnittspriifung des Landesrechnungshofes Mecklenburg-Vorpommern zur ,,Lage der kommu-

nalen Wohnungswirtschaft in Mecklenburg-Vorpommern®;

TIhr Schreiben vom 12. April 2006, Stellungnahme zu der beabsichtigten Unterrichtung des Landta-
ges nach § 99 LHO

Sehr geehrter Herr Dr. Hempel,

der mit o. g. Schreiben iibersandte Berichtsentwurf deckt sich inhaltlich im Wesentlichen mit Threr
Priifungsmitteilung vom 17. Mérz 2006, zu der das Innenministerium gegeniiber dem Landesrech-

nungshof bereits Stellung genommen hat.

Insoweit verweise ich auf diese Stellungnahme und darf nochmals darauf aufmerksam machen, dass
das Innenministerium den Kommunen bereits mehrfach Hinweise und Handlungsempfehlungen zur
Thematik gegeben hat, die Thnen im Ubrigen auch bekannt sind. Es ist bedauerlich, dass der Lan-
desrechnungshof den Landtag iiber das diesbeziigliche Engagement des Innenministeriums im Rah-
men seines Berichtes offenbar nicht informieren will; aus hiesiger Sicht entsteht so kein vollstandi-

ges Bild.

Mit freundlichen Griifien

Im Auftrag

gez. Ideler
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