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Gesetzésantrag
des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Vermdgensgesetzes

A. Zielsetzung

Durch Artikel 10 des Entschiddigungs- und Ausgleichsleistungsge-
setzes wird § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes dahingehend gedan-
dert, daB ab 1. Juli 1994 die Entgelte aus Miet-, Pacht- oder
sonstigen Nutzungsverhialtnissen dem riickgabeberechtigten Altei-

gentimer zustehen.

Bei dieser grundsidtzlichen Regelung zugunsten der Alteigentiimer

soll es bleiben.

Bei der Anderung des § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes ging der
Gesetzgeber jedoch davon aus, daB das Entschadigungs- und Aus-
gleichsleistungsgesetz bereits am 1. Juli 1994 in Kraft tritt.
Tatsichlich wird das Gesetz jedoch voraussichtlich_(vgl. Artikel
13 des Entschiadigungs- und Awysgleichsleistungsgesetzes) erst zur
Jahreswende 1994/1995 in Kraft treten, so daB sich fir § 7

Abs., 7 VermG eine Riickwirkung ergibt.

Die WohnungsbaugeseM schaften in Qen neuen Bundeslindern haben
im Vertrauen auf die bisherige Rechtslage, wonaﬁh ihnen die
Nutzungsentgelte bis zur Restitution der Grundstﬁcke‘zustanden,
ihreéWirtschafts— und Investitionsfléne aﬁfgestellt und auch
ihreéinnerbetriebliche Organisation eingerichtet. Die durch das
Entséhédigungs— und Ausgleicﬁsleistungsgesetz geschaffene Rechts-

lage;tastet die Grundlagen der Arbeit der Wohnungsbaugesellschaf-

b B iger Verdagsgeselischatt mbH, Postiach 1320, 53003 Bonn
Talefon: 0220/3820840, Teletax 0226/38200844
ISSN 0720-2046



Gesetzesantrag, Drucksache 893/94 -2 -

ten sowohl in finanzieller als auch in verwaltungsmaBiger Hin-
sicht an. Wenn Schaden vermieden werden sollen, bedarf es einer

behutsamen Umsetzung der Neuregelung. Ziel des Gesetzes ist es

daher zum einen, den Wohnungsbaugesellschaften die Méglichkeit
zu geben, sich auf die neue Rechtslage einzustellen. Aus diesem
Grund soll § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes in der Fassung des
Artikel 10 des Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes
dahingehend geidndert werden. daB die Nutzungsentgelte den Altei-

gentiimern erst ab dem 1. Januar 1995 zustehen.

Der durch das Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz
neugefaBte § 7 Abs. 7 des Vermégensgesetzes fuhrt im ibrigen
dazu, daB die Wohnungsbaugesellschaften zukiinftig restitutionsbe-
lastete Wohnungen unentgeltlich verwalten miissen. Dies war nur

so lange gerechtfertigt, wie den Wohnungsbaugesellschgften bis
zum Zeitpunkt der Restitution auch die Nutzungsentgelte zustan-
den. Durch Erginzung des § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes mufl
daher die Moglichkeit geschaffen werden, daB die Wohnungsbauge-
sellschaften die zukiinftig entstehenden Verwaltungskosten den

Alteigentiimern nach der Restitution in Rechnung stellen kdnnen.

B. Losung

§ 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes wird dahin geidndert, dafB den
bisher Verfigungsberechtigten iib&r den 1. Juli 1994 hinausgehend
bis zum 1. Januar 1995 die Nutzungsentgelte zustehen. AuBerdem
wird § 7 Abs. 7 des Vermogensgesetzes durch eine Regelung er-
ganzt, wonach neben den Betriebskosten und den Kosten zur Erhal-
tung des Vermﬁgenswerte§ auch die Verwaltungskosten gegen den
Anspruch des Alteigentiimers auf Herausgabe def Nutzungsentgelte
verrechnet werden kdnnen. Als Verwaltungskosten kénnen Pauschal-
betrage, die in € 26 der Zweitep Berechnungsverordnung fiur den
sozialenéWohnungsbau festgesetzt sind, geltend gemacht werden.
Zugleich?wird eine Verordnungsermachtigung aufgenommen, die es
ermdglicht, die Pauschalbetrige entsprechend den tatééchlicﬁen
Verwaltungskosten bei restitutionsbelastetem Altbau mit hchem

Instandsetzungsbedarf festzusetzen.
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C. Alternativen

PRI L

Keine

D. Kosten

Durch dieses Gesetz werden die &ffentlichen Haushalte nicht
belastet. Ohne dieses Gesetz. widre zu befiirchten, daB die dffent-
lichen Haushalte der neuen Linder und ihrer Kommunen mit den Ver-
waltungskosten fiir die restitutionsbehafteten Wohnungen belastet
wﬁrden; diese liegen nach Schidtzungen des Gesamtverbandes der
Wohnungswirtschaft gegenwartig bei mindestens 200 Mio DM jdahr-
lich. Es ist davon auszugehen, daB die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen in den neuen Lindern die unentgeltliche Verwaltung des
Restitutionsbestandes finanziell nicht verkraften kdnnten, so
daf sie insoweit regelmidfig ihren Gesellschafter ~ die jeweilige
Kommune - in Anspruch nehmen mifiten. Eine Umlage der Kosten auf
die Miete der iibrigen Mietwohnungsbestinde des jeweiligen Woh-
nungsunternehmens ist rechtlich ausgeschlossen und wAre auch

politisch nicht tragbar.
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Gesetzesantrag
des Landes Beriin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Vermdgensgesetzes

DER REGIERENDE BURGERMEISTER
VON BERLIN Berlin, den 27. September 1994

An den
Prasidenten des Bundesrates
Herrn Klaus Wedemeier

Sehr geehrter Herr Prasident,

der Senat von Berlin hat beschlossen, dem Bundesrat den in der Anlage
beigeflgten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des
Vermdgensgesetzes

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbring:ing beim Deutschen Bundestag geméaB
Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes zu beschlieBen.

Ich bitte Sie, den eilbedirftigen Gesetzesantrag gemaB § 36 Abs. 1 der
Geschaftsmdnung des Bundesrates den zustéandigen Ausschissen zuzuweisen.

Mit freund!ichen GriBen

N
Eberhard Diepgen ‘}g ~— 7
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Vermdgensgesetzes
Vom

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrats das folgende Gesetz

beschlossen:

Artikel 1

Das Vermégensgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vem 3. August
1992 (BGBl. I S. 1446), zuletzt geindert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom ... 1994 (BGBl. I S. ...), wird wie folgt gedndert:

1. In § 7 Abs, 7 Satz 2 und 4 wird das Datum "1. Juli 1994" jeweils
durch das Datum "1. Januar 1995" ersetzt.

2. In § 7 Abs. 7 Satz 4 wird nach Nummer 2 ein Komma und folgende

Nummer 3 eingefiigt:
¢
"3, Verwaltungskosten in Hdhe der jeweils geltenden Pauschal-
betrige des § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBl. I
S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 13. Juli 1992 (BGBl. I S. 125), wobei Gewerbeeinheiten

Wohnungen gleichgestellt werden,"
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3. In § 7 Abs. 7 wird nach Satz 4 folgender Satz 5 eingefiigt:

"Das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau wird ermachtigt, im Einvernehmen mit dem Bundes-
ministerium der Justiz durch Rechtsverordnung mit Zustim-
mung des Bundesrates die HShe der Verwaltungskosten abwei-
cheﬂd von Satz 4 Nummer 3 unter Berilicksichtigung der wirt-

schaftlichen Verhaltnisse festzusetzen."

Artikel 2

Dieses Gesetz tritt mit Wirkung von dem Tage in Kraft, an dem
Artikel 10 des Entschiadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes
vom ... (BGBl1. T 3. ...) in Kraft getreten ist.
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Begriindung:

I.

AT e

Allgemeiner Teil

In Artikel 10 des Entschiddigungs~- und Ausgleichsleistungsgeset-
zes wurde 8§ 7 Abs. 7 des Vermigensgesetzes gedndert. Diese
Anderung hat gravierende Auswirkungen auf die Wohnungsunterneh-
men in den neuen Bundeslindern, die gegenwdrtig noch etwa

600.000 restitutionsbehaftete Wohnungen verwalten.

Nach der fritheren Rechtslage sah § 7 Abs. 7 des Vermogensgeset-
zes vor, daf der Riickgabeberechtigte gegen den Verfiligungsbe-
rechtigten keinen Anspruch auf Herausgabe der bis zur Riickiiber-
tragung des Eigentums gezogenen Nutzungen hatte. § 7 Abs. 7

des Vermidgensgesetzes in der Fassung des Artikel 10 des Ent-
schiadigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes sieht nunmehr

vor, da3 dem Berechtigten die seit dem 1. Juli 1994 anfallen-
den Entgelte aus einem Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungs-
verhdltnissen zustehen. Dieser Anspruch entsteht mit dem
Eigentumsiibergang. Gegen den Anspruch auf Herausgabe der
gezogenen Nutzungen kann der bisher Verfiligungsberechtigte
lediglich mit seit dem 1. Juli 1994 entstandenen Betriebsko-
sten und mit Kosten aufgrqu von Rechtsgeschidften zur Erhal-
tung des Vermdgenswertes im Sinne des § 3 Abs. 3 des Vermdgens-—

gesetzes aufrechnen.

Diese Neuregelung bedarf in zweierlei Hinsicht einer Anderung:

1. Mit dem Stichtag "1. Juli 1994" wird riickwirkend angeord-
net, daB die friithere ausdriickliche Regelung, wonach der
Berechtigte gegen den Verfiigungsberechtigten keinen An-
?spruch auf Herausgabe der bis zur Riickiibertragung des
%Eigentums gezogenen Nutzungen hat, wegf&lit. Statt dessen

sollen die Nutzungsentgelte ab diesem Zeitpunkt dem riickga-
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beberechtigten Alteigentiimer zustehen. Dies bedeutet einen
massiven Eingriff in die Wirtschafts- und Investitionsplidne
der Wohnungsbaugesellschaften, die ihre kalkulatorische
Grundlage verlieren. Die Wohnungsbaugesellschaften haben
einen Hauserbestand Ubernommen, der zum Uberwiegenden Teil
aus Altbauten der Jahrhundertwende besteht. Es ist allge-
mein bekannt, daf sich bei Miethausern aufgrund der Verhalt-
nisse in der ehemaligen DDR ein uUberaus hoher Instandset-
zungsbedarf aufgestaut hat. Den Wohnungsbaugesellschaften
mufl daher zumindest im Ansatz die Chance verbleiben, sich
auf die neue Rechtslage in einer {Ubergangszeit einzurichten
und ihre bisherigen Wirtschafts- und Investitionspline an
der neuen Rechtslage zu orientieren. Dabei ist auch zu
beriicksichtigen, daB die neue Rechtslage einen erheblichen
Verwaltungsaufwand mit sich bringt. Viele Wohnungsbaugesell-
schaften haben - im Vertrauen auf die frithere Rechtslage -
fiir die einzelnen Miethduser keine Einzelkonten errichtet,
sondern sind bisher von dem Prinzip der Gesamtbhudgetierung
ausgegangen. Die neue Rechtslage erfordert jetzt, daB fiir
jedes einzelne Mietgrundstiick Einnahmen und Ausgaben geson-
dert erfaft werden. Bei einer Rilckwirkung dieser Regelung
miiften auch aus der Vergangenheit vorliegende Belege einzel-
nen Grundstiicken zugeordnet werden. Dies ist vielfach

jedoch nicht moglich, da aus den Belegen im Einzelfall oft
nicht ersichtlich ist, welehen Grundstiicken sie zuzuordnen
sind. Dies war bisher im Rahmen der zulidssigen Gesamtbudge-

tierung auch nicht erforderlich.

Es ist daher sowohi im Hinblick auf die schwerwiegenden
Eingriffe in die bereits erstellten Wirtschafts- und In-
vestitionsplane der Wohnungsbaugesellschaften als auch im
Hinblick auf den erforderlichen Verwaltungsmehraufwand und

die damit verbundene betriebsinterne Organisation unabweis-
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bar, daB den Wohnungsbaugesellschaften zumindest eine Frist
bis zum 1. Januar 1995 gewdhrt wird, um sich auf die gravie-

rende Anderung der Rechtslage einzustellen.

Das ganze Ausmafl der finanziellen Auswirkungen der Rechtsidn-
derung auf die Wohnungsbaugesellschaften wird deutlich,

wenn man bericksichtigt, daf viele Wohnungsunternehmen

einen Wohnungsbestand verwalten, der etwa zur Halfte resti-
tutionsbelastet ist. So hat die Berliner Wohnungsbaugesell-
schaft "Prenzlauer Berg" einen Gesamtwohnungsbestand von
41.566 Wohnungen, wovon am 1. Januar 1994 27.737 restitu-
tionsbehaftet waren. Bei der Berliner Wohnungsbaugesellsch-
ft "Friedrichshain" waren von insgesamt 44.612 Wohnungen am
1. Januar 1994 20.134 Wohnungen restitutionsbehaftet, Es
liegt somit auf der Hand, daffi sich diese Wohnungsbaugesell-~-
schaften nicht riickwirkend auf eine Rechtslage umstellen
k6nnen, wonach die Mietertridge dem riickgabeberechtigten

Alteigentiimer zustehen.

Die Neuregelung des § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes durch
Artikel 10 des Entschadigungs- und Ausgleichsleistungsgeset-
zes fihrt im Ergebnis dazu, daP die Wohnungsunternehmen die
Wohnungen bis zur Rﬁckgaqf an den berechtigten Alteigenti-
mer kostenlos verwalten. Dieses Ergebnis ist sachlich nicht
gerechtfertigt, da die Wohnungsbauunternehmen mit der
Verwaltung der restitutionsbelasteten Wohnungen bis zur
Rickgabe an die @erechtigten deren Interesse wahrnehmen und
damit eine Leistung erbringen, die sowohl bei frei verwalte-
tem Wohnraum als auch beim sozialen Wohnungsbau - selbstver-
standlich - nur gegen Entgelt erbracht wird. So geht auch
die Zweite Berechnungsverordnung fir den sozialen Wohnungs-
bau davon aus, dafli Verwaltungskosten mit 420 DM jahrlich

pro Wohnung anzusetzen sind. Diesen Verwaltungsaufwand im

Interesse der riickgabeberechtigten Alteigentiimer, der sich
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z.B. allein bei den o.g. Wohnungsbaugesellschaften auf
11.649.540 DM bzw. 8.456.280 DM belaufen wiirde, kdnnen die
kommunalen Wohnungsunternehmen finanziell nicht verkraften.
Der Verwaltungsaufwand miiBte zwangsldufig dazu fiihren, daB
die Wohnungsbaugesellschaften Sanierungen in ihrem eigenen
Wohnungsbestand unterlassen miuften, um die Eigentiimer der

restitutionsbehafteten Grundstiicke auszahlen zu kdnnen.

Auch die 6ffentlichen Haushalte der neuen Lander sind nicht
in der Lage, derartige zusdtzliche Belastungen, die in den
neuen Bundeslindern fiir etwa 600,000 restitutionsbelastete
Wohnungen bei ungefdhr 200 Mioc DM jadhrlich liegen diirften,
zu tragen. § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes mufl déher um
eine Regelung ergdnzt werden, wonach der derzeit Verfiigungs-
berechtigte gegen den Anspruch auf Herausgabe der gezogenen
Nutzungen auch mit den zwischenzeitlich entstandenen Verwal-

tungskosten aufrechnen kann.

Besonderer Teil
Zu Artikel 1 Nr. 1:

Burch Ersetzung des Datums "1. Juli 1994" durch das Datum

"1l. Januar 1995" wird der Zeitﬂunkt, von dem an dem Berechtig-
ten entgegen der friheren Rechtslage die Nutzungsentgelte zu-
stehen, in etwa mit dem Zeitpunkt des voraussichtlichen In-
krafttretens des Artikel 10 des Entschadigungs- und Ausgleichs-
leistungsgesetzes zus;hmenfallen. Den Wohnungsbauunternehmen
wird es dadurch erméglicht, ihre Wirtschaftsplane und ihre in-

nerbetriebliche Organisation der neuen Rechtslage anzupassen.
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Zu Artikel 1 Nr. 2:

Durch diese Anderung erhdlt der Verfiigungsberechtigte die
Méglichkeit, gegen den Anspruch des Berechtigten auf Herausga-
be des Entgelts aus einem Miet-, Pacht- oder sonstigen Nut-
zungsverhdltnis auch die seit dem 1. Januar 1995 entstandenen

Verwaltungskosten aufzurechnen.

Durch die Bezugnahme auf die Zweite Berechnungsverordnung
werden flr die Verwaltungskosten Pauschalbetrage festgesetzt,
um die Notwendigkeit eines Nachweises der tatsachlichen Verwal-
tungskosten zu vermeiden. Diese Verwaltungskosten liegen
gegenwartig bei 420 DM jahrlich je Wohnung oder je Gewerbeein-
heit und bei 55 DM jahrlich fiir Garagen oder Einstellpliatze.

Es wurde davon abgesehen, die Moglichkeit zu eréffnen, den
Pauschalbetrag bei nachweislich hdheren Kosten zu iiberschreij-
ten. Eine derartige Méglichkeit war friher in der Zweiten Be-
rechnungsverordnung vorgesehen, ist jedoch durch Anderungs-
verordnung vom 20. Dezember 1967 (BGBl. I S. 1298) wieder
aufgegeben worden, weil die Erfahrungen gezeigt hatten, daB
der Nachweis hSherer Verwaltungskosten in den meisten Fillen
nicht mit der notwendigen Genauigkeit gefithrt werden konnte

und im iibrigen auch zu wesentlichen Verwaltungsschwierigkeiten
gefiithrt hatte. Die hier vorgfsehene Losung iiber Pauschalbetri-
ge vermeidet zugleich auch eine zusidtzliche Belastung der Ge-
richte in den neuen Bundeslidndern. Durch die dynamische Verwei-
sung auf die Zweite Berechnungsverordnung wird gewahrleistet,
daB § 7 Abs. 7 VermG nicht gedndert werden muB, falls aufgrund
der geanderten wirtschaftlichen Verhiltnisse die Pauschalbetri-

ge durch eine erneute Anderungsverordnung erhdéht werden.



7u Artikel 1 Nr. 3:

Hier wird das Bundesministerium fur Raumordnung, Bauwesen und
stadtebau ermachtigt, im Einvernehmen mit dem Bundesministeri-
um der Justiz durch Rechtsverordnung Pauschalbetrage festzuset-
zen, die von den pauschalbetrigen der Zweiten Berechnungsver-
ordnung abweichen. Dies erscheint erforderlich, da die Zweite
Berechnungsverordnung sich auf den sozialen Wohnungsbau be-
zieht. Die wirtschaftlichen Verhiltnisse bei der Verwaltung
des Wohnungsbestands im sozialen Wohnungsbau und des Wohnungs-
bestandes bei restitutionsbelasteten Altbauten sind nicht
unbedingt vergleichbar. Nach Einschidtzung einiger Wohnungs-
.unternehmen liegen die tatsiachlichen Verwaltungskosten bei
restitutionsbehaftetem Wohnungsbestand bei ca. 500 bis 600 DM
jdhrlich. Die Verordnungsermachtigung ermdglicht es, von der
vorlaufigen Bezugnahme auf die Zweite Berechnungsverordnung
abzuweichen und fir den restitutionsbelasteten Wohnungsbestand
in den neuen Bundesléindern den tatsiachlichen Verhdltnissen

entsprechende Pauschalbetriage festzusetzen.
Zu Artikel 2:

Diese Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.

3
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04.11.94

Gesetzentwurf
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Vermégensgesetzes

A. Zielsetzung

Durch Artikel 10 des Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes wird § 7
Abs. 7 des Vermdgensgesetzes dahingehend gedndert, daB ab 1. Juli 1994 die Entgelte
aus Miet-, Pacht- oder sodstigen Nutzungsverhiltnissen dem riickgabeberechtigten
Alteigentiimer zustehen. ’

Bei dieser grundsitzlichen Regelung zugunsten der Alteigentiimer soll es bleiben.

Bei der Anderung des § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes ging der Gesetzgeber jedoch
davon aus, daB das Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetz bereits am 1. Juli
1994 in Kraft tritt. Tatsdchlich wird das Gesetz jedoch nach seinem Artikel 13 Satz 2
im wesentlichen erst am 1. Dezember 1994 in Kraft treten, so daf} sich fiir § 7 Abs. 7
VermG eine Riickwirkung ergibt.

Die Wohnungsbaugesellschaften in den neuen Lindern haben im Vertrauen auf die
bisherige Rechtslage, wonach ihnen die Nutzungsentgelte bis zur Restitution der
Grundstiicke zustanden, ihre: Wirtschafts- und Investitionspline aufgestelit und auch
ihre innerbetriebliche Organisation eingerichtet. Die durch das Entschidigungs- und
Ausgleichsleistungsgesetz geschaffene Rechislage tastet die Grundlagen der Arbeit der
Wohnungsbaugesellschaften sowohl in finanzieller als auch in verwaltungsmiBiger
Hinsicht an. Wenn Schiiden vermieden werden sollen, bedarf es einer behutsamen
Umsetzung der Neuregelung. Ziel des Gesetzes ist es daher zum einen, den Woh-
nungsbaugesellschaften die Mdoglichkeit zu geben, sich auf die neue Rechtslage ein-
zustellen. Aus diesem Grund soll § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes in der Fassung
des Artikels 10 des Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes dahingehend ge-
dndert werden, daB die Nutzungsentgelte den Alteigentiimern erst ab dem 1. Januar
1995 zustehen.
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Der durch das Entschiddigungs- und Ausgleichsleistungsgeselz
neugefafite § 7 Abs. 7 des Vermbgensgesetzes fiihrt im Ubrigen
dazu, dafl die Wohnungsbaugesellschaften zuklinftig restitutionsbe~
lastete Wohnungen unentgeltlich verwalten milssen. Dies war nur

so lange gerechtfertigt, wie den Wohnungsbaugesellschgften bis
zum Zeitpunkt der Restitution auch die Nutzungsentgelte zustan-
den. Durch Ergidnzung des § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes mu
daher die MSglichkeit geschalffen werden, daB die Wohnungsbauge-
sellschaften die zukiinftig entstehenden Verwaltungskosten den

Alteigentlimern nach der Restitution in Rechnung stellen kdnnen.

B. Lésung

§ 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes wird dahin gelindert, dafl den
bisher Verfligungsberechtigten iiber den 1. Juli 1994 hinausgehend
bis zum 1. Januar 1995 die Nutzungsentgelte zustehen. AuBerdem
wird § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes durch eine Regelung er-
ganzt, wonach neben den Betriebskosten und den Kosten zur ¥rhal-
tung des Vermdgenswertes auch die Vprwaltungskosteh gegen den
Anspruch des Alteigentlmers auf Herausgabe der Nulzungsentgelte
verrechnel werden konnen. Als Verwaltungskosten kdnnen DPauschal-
betridge, die in § 26 der Zweiteﬁ Perechnungsverordnung flir den
sozialen Wohnungsbau festgesetzt,sina, geliend gemacht werden.
Zugleieh wird eine Verordnungsermichtigung aufgenommen, die es
ermdglicht, die Pauschalbetrige entsprechend den tatséchlicﬁen
Verwaltungskosten bel restitutionsbelastetem Altbau mit hohem

Instandsetzungsbedarf fesbtzuselzen.
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C. Alternativen

Keine

D. Kosten '

Durch dieses Gesetz werden die 8ffentlichen Haushalte nicht
belastet. Ohne dieses Gesetz wire zu beflirchten, daB die &ffent-
lichen Haushalte der neuen Linder und ihrer Kommunen mit den Ver-
waltungskosten fir die restitutionsbehafteten Wohnungen belastet
wﬁrﬁen; diese liegen nach Schitzungen des Gesamtverbandes der
Wohnungswirtschaft gegenwidrtig bei mindestens 200 Mio DM j#hr-
lich. Es ist davon auszugehen, daf} die kommunalen Wohnungsunter-
nehmen in den neuen Landern die unentgeltliche Verwaltung des
Restitutionsbestandes finanziell nicht verkraften kénnten, so
dafl sie insoweit regelmifig ihren Gesellschafter - die Jeweilige
Koemmune - in Anspruch nehmen mifRten. Fine Umlage der Kosten auf
die Miete der lbrigen Mietwohnungsbestinde des Jeweiligen Woh-
nungsunternehmens ist rechtlich ausgeschlossen und wire auch

prolitisch nicht tragbar.
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04.11.84

Gesetzentwurf
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Vermégensgesetzes

Der Bundesrat hat in seiner 676. Sitzung am 4. November 1994 beschlossen, den beigefiig-
ten Gesetzentwurf gemaB Artikel 76 Abs. 1 des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag
einzubringen.
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Vermogensgesetzes

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Das Vermogensgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. August 1992 (BGBL. 1
S. 1446, 1993 1 S. 1811), zuletzt gedndert durch ..., wird wie folgt gesindert:

1. In § 7 Abs. 7 Satz 2 und 4 wird das Datum "1. Juli 1994" jeweils durch das Datum
"1. Januar 1995" ersetzt.

2. In § 7 Abs. 7 Satz 4 wird nach Nummer 2 ein Semikolon und folgende Nummer 3
eingeflgt: )

"3. Verwaltungskosten in Hohe der jeweils geltenden Pauschalbetriige des § 26 der

Zweiten Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch ..., wobei Gewerbe-
einheiten Wohnungen gleichgestellt werden,".
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3. In § 7 Abs. 7 wird nach Satz 4 folgender Satz eingefiigt:

"Das Bundesministerium flir Raumordnung, Bauwesen und Stidtebau wird ermiich-
tigt, im Einvernehmen mit dem Bundesministerium der Justiz durch Rechtsverord-
nung mit Zustimmung des Bundesrates die Hohe der Verwaltungskosten abweichend
von Satz 4 Nr. 3 festzusetzen, soweit dies im Hinblick auf Besonderheiten der verwal-
teten Wohnungen fUr einen angemessenen wirtschaftlichen Ausgleich erforderlich ist."

Artikel 2

Dieses Gesetz tritt mit Wirkung vom 1. Dezember 1994 in Kraft.
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Begriindung:

A. Allgemeines

In Artikel 10 des Entschédigungs— und Ausgleichsleistungsgeset-
zes wurde § 7 Abs. T des Vermdgensgesetzes geindert. Diese
Anderupg hat gravierende Auswirkungen auf die Wohnungsunterneh-
men in den neuen Lindern, die gegenwdrtig noch etwa

600.000 restitutionsbehaftete Wohnungen verwalten.

Nach der fritheren Rechtslage sah § 7 Abs. 7 des Vermdgensgeset—~ _
zes vor, daB der Riickgabeberechtigte gegen den Verfiligungsbe-
rechtigten keinen Anspruch auf Herausgabe der bis zur Rﬁckﬁber~
tragung des Eigentums gezogenen Nutzungen hatte. § 7 Abs. 7

des VermGgensgesetzes in der Fassung des Artikels 10 des Ent-
schidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes sieht nunmehr

vor, daB dem Berechtigten die seit dem 1. Juli 1994 anfallen-
den Entgelte aus einem Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungs-
verhdltnis zustehen. Dieser Anspruch entsteht mit dem
Eigentumsiibergang. Gegen den Anspruch auf Herausgabe der
gezogenen Nutzungen kann der bisher Verfigungsberechtigte
lediglich mit seit dem 1. Juli 1994 entstandenen Betriebsko-
éten und mit Kosten aufgrund von Rechtsgeschaften zur Erhal-
tung des Vefmégenswertes im Sinne des § 3 Abs. 3 des Vermdgens-

gesetzes aufrechnen.

Diese Neuregelung bedarf in zweierlei Hinsicht einer Anderung:

1. Mit dem Stichtag "1. Juli 1994" wird riickwirkend angeord-
net, daR die frithere ausdrilickliche Regelung, wonach der
Berechtigte gegen den Verfliugungsberechtigten keinen An-
spruch auf Herausgabe der bis zur Riickilbertragung des
Eigentums gezogenen Nutzungen hat, wegfidllt. Statt dessen

sollen die Nutzungsentgelte ab diesem Zeitpunkt dem rickga-
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beberechtigten Alteigentiimer zustehen. Dies bedeutet einen
massiven Eingriff in die Wirtschafts- und Investitionsplane
der Wohnungsbaugesellschaften, die ihre kalkulatorische
Grundlage verlieren. Die Wohnungsbaugesellschaften haben
einen HAuserbestand {bernommen, der zum Uberwiegenden Teil
aus Altbauten der Jahrhundertwende besteht. Es ist allge-
mein bekannt, dall sich bei Miethdusern aufeérund der Verhalt-
nisse in der ehemaligen DDR ein iiberaus hoher Instandset-
zungsbedarf aufgestaut hat. Den Wohnungsbaugesellschaften
mull daher zumindest im Ansatz die Chance verbleiben, sich
auf die neue Rechlislage In einer Ubergangszeit einzurichten
und ihre bisherigen Wirtschafts- und Investilticnspline an
der neuen Rechislage zu orientieren. Dabei ist auch zu
berlcksichtigen, dafl die neue Rechislage einen erheblichen
Verwaltungsaufwand mit sich bringt. Viele Wohnungsbaugesell~-
schaften haben - im Vertrauen auf die frihere Rechislage -
fiir die einzelnen Miethduser keine Einzelkonten errichtet,
sondern sind bisher von dem Prinzip der Gesamtbudgetierung
ausgegangen. Die neue Rechitslage erfordert jetzt, daB fir
jedes einzelne Mietgrundstick Einnahmen und Ausgaben geson-
dert erfaflt werden. Bei einer Riickwirkung dieser Regelung
miiiten auch aus der Vergangenheit vorliegende Belege einzel~-
nen Grundstilicken zugeordnet werden. Dies ist vielfach

Jjedoch nicht mdéglich, da aus den Belegen im Einzelfall oft
nicht ersichtlich ist, welchen Grundsticken sie zuzuordnen
sind. Dies war bisher im Rahmen der zulidssigen Gesamtbudge-

f.ierung auch nicht erforderlich.

Es ist daher sowohl im Hinblick auf die schwerwiegenden
Eingriffe in die bereits erstellten Wirtschafts- und In-
vegtitionspline der Wohnungsbaugesellschaften als auch im
Hinblick auf den erforderlichen Verwaltungsmehraufwand und

die damit verbundene betriebsinterne Organisation unabweis-
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bar, daB deq Wohnungsbaugesellschaften zumindest eine Frist
bis zum 1. Januar 1995 gewdhrt wird, um sich auf die gravie-

rende Anderung der Rechtslage einzustellen.

Das ganze Ausmafl der finanziellen Auswirkungén der Rechtsin-
derung auf die Wohnungsbaugesellschaften wird deutlich,

wenn man beriicksichtigt, daB viele Wohnungsunternehmen

einen Wohnungsbestand verwalten, der etwa zur Hilfte resti-
tutionsbelastet ist. So hat die Berliner Wohnungsbaugesell-
schaft "Erenzlauer Berg" einen Gesamtwohnungsbestand von
41.566 Wohnungen, wovon am 1. Januar 1994 27.7937 restitu-
tionsbehaftet waren. Bei der Berliner Wohnungsbaugesellscuaft
"Friedrichshain" waren von insgesamt 44.612 Wohnungen am

1. Januar 1994 20.134 Wohnungen restitutionsbehaftet. Es
liegt somit auf der Hand, daB sich diese Wohnungsbaugesell-
schaften nicht rﬁckwifkend auf eine Rechtslage umstellen
konnen, wonach die Mietertridge dem rickgabeberechtigten

Alteigentiimer zustehen.

Die Neuregelung des § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes durch
Artikel 10 des Entschddigungs- und Ausgleichsleistungsgeset~
zes fihrt im Ergebnis dazu, daB die Wohnungsunternehmen die
Wohnungen bis zur Rilckgabe an den berechtigten Alteigentii-
mer kostenlos verwalten. Dieses Ergebnis ist sachlich nieht
gerechtfertigt, da die Wohnungsbauunternehmen mit der
Verwaltung der restitutionsbelasteten Wohnungen bis zur
Riickgabe an die Berechtigten deren Interesse wahrnehmen und
damit eine Leistung erbringen, die sowohl bei frei verwalte-
tem Wohnraum als auch beim sozialen Wohnungsbau - selbstver-
stdndlich - nur gegen Entgelt erbracht wird. So geht auch
die Zweite Berechnungsverordnung fiir den sozialen Wohnungs-
bau davon aus, daf Verwaltungskosten mit 420 DM Jahrlich

pro Wohnung anzusetzen sind. Diesen Verwaltungsaufwand im

Interesse der riickgabeberechtigten Alteigentlimer, der sich
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z.B., allein bel den o.g. Wohnungsbaugesellschaften auf
11.649.540 DM bzw. 8.456.280 DM belaufen wirde, kdnnen die
kommunalen Wohnungsunternehmen finanziell nicht verkraften.
Der Verwaltungsaufwand miiBte zwangslidufig dazu flhren, daB
die Wohnungsbaugesellschaften Sanierungen in ihrem eigenen
Wohnungsbestand unterlassen mifiten, um die Eigentimer der

restitutionsbehafteten Grundsticke auszahlen zu kénnen.

Auch die offentlichen Haushalte der neuen Lidnder sind nicht
in der Lage, derartige zusaAtzliche Belastungen, die in den
neuen Lindern fiir etwa 600.000 restitutionsbelastete
Wohnungen bei ungefdhr 200 Mio DM jadhrlich liegen diirften,
zu tragen. § 7 Abs. 7 des Vermdgensgesetzes mufl daher um
eine Regelung ergédnzt werden, wonach der derzeit Verfiigungs-
berechtigte gegen den Anspruch auf Herausgabe der gezogenen
Nutzungen auch mit den zwischenzeitlich entstandenen Verwal-

tungskosten aufrechnen kann..

Zu Artikel 1 Nr. 1 (§ 7 Abs. 7 Satz 2 und 4 VermG)

Durch Ersetzung des Datums "1. Juli 1994" durch das Datum "1. Januar 1995" wird
der Zeitpunkt, von dem an dem Berechtigten entgegen der friheren Rechislage die
Nutzungsenigelte zustehen, in etwa mit dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des Arti-
kels 10 des Entschidigungs- und Ausgleichsleistungsgesetzes zusammenfallen. Den
Wohnungsbauunternehmen wird es dadurch ermdglicht, ihre Wirtschaftspliane und
ihre innerbetriebliche Organisation der neuen Rechtslage anzupassen. '
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Zu Artikel 1 Nr. 2 (8§ 7 Abs. 7 Satz 4 Nr. 3 - neu - VermG)

Durch diese Anderung erhdlt der Verfiigungsberechtigte die
Moglichkeit, gégen den Anspruch des Berechtigten auf Herausga-
be des Entgelts aus einem Miet-, Pachi- oder sonstigen Nut-
zungsverhdltnis auch die seit dem 1. Januar 1995’entstandenen

Verwaltungskoesten aufzurechnen.

Durch die Bezugnahme auf die Zweite Berechnungsverordnung
werden fiir die Verwaltungskosten Pauschalbetrdge festgesetzt,
um die Npﬁwendigkeit eines Nachweises der tatsédchlichen Verwal-
tungskosten zu vermeiden., Diese Verwaltungskosten liegen
gegenwirtig bei 420 DM jahrlich je Wohnung oder je Gewerbeein-
heit und bei 55 DM jahrlich fiir Garagen oder Einstellplédtze’

Es wurde davon abgesehen, die Mdglichkeit zu erdffnen, den
Pauschalbetrag bei nachweislich hdheren Kosten zu {iberschrei-
ten. Eine derartige Mdglichkeit war friiher in der Zweiten Be-
rechnungsverordnung vorgesehen, 1st jedoch durch dje Anderungs-
verordnung vom 20. Dezember 1967 (BGBL. I S. 1298) wieder
aufgegeben worden, weil die Erfahrungen gezeigt hatten, daf

der Nachweis h8herer Verwaltungskosten in den meisten Fdllen
nicht mit der notwendigen Genauigkeit gefithrt werden konnte

und im ibrigen auch zu wesentlichen Verwaltungsschwierigkeiten
gefithrt hatte. Die hier vorgesehene Ldsung iber Pauschalbetra-
ge ﬁermeidet zugleich auch eine zusétzliéhe Belastung der Ge-
richte in den neuen Lindern. Durch die dynamische Verwei-

sung auf die Zweite Berechnungsverordnung wird gewdhrleistet,
daBB § 7 Abs. 7 VermG nicht geidndert werden mufl, falls aufgrund
der geidnderten wirtschaftlichen Verh#dltnisse die Pauschalbetra-

ge durch eine erneute Anderungsverordnung erhdht werden.
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Zu Artikel 1 Nr. 3 {§ 7 Abs. 7 Satz 5 - npeu - VermG)

Hier wird das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stiadtebau ermichtigt, im Einvernehmen mit dem Bundesministeri-
um der Justiz durch Rechtsverordnung Pauschalbetrige festzuset-
zen, die von den Pauschalbetrigen der Zweiten Berechnungsver-
ordnung abweichen. Dies erscheint erforderlich, da die Zweite
Berechnungsverordnung sich auf den sozialen Wohnungsbau be-
zieht. Die wirtschafllichen Verhdltnisse bei der Verwaltung
des Wohnungsbeslands im sozialen Wohnungsbau und des Wohnungs-
bestandes bel restitutionsbelasteten Altbauten sind nichti
unbedingt vergleichbar. Nach Einschiatzung einiger Wohnungs-
unternehmen liegen die tatsdchlichen Verwaltungskosten bei
restitutionsbehaftetem Wohnungsbestand bei ca. 500 bis 600 DM
Jaghrlich., Die Verordnungsermachtigung ermdglicht es, von der
vorlaufigen Bezugnahme auf die Zweite Berechnungsverordnung
abzuwelchen und flir den restitutionsbelasteten Wohnungsbestand
in den neuen Lindern den tatsichlichen Verhiltnissen

entsprechende Pauschalbetrdge festzusetzen,

Zu Artikel 2

Diese Vorschrifi regelt das Inkrafttreten des Gesetzes,



