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Stellungnahme der Bundesregierung zum Bericht der Ekpertenkom—
mission Wohnungspolitik

Auftrag der Kémmission

Im Herbst 1992 hat die Bundesregierung eine Expertenkommission
Wohnungspolitik mit dem Buftrag einberufen, auf der Basis einer
umfassenden Analyse Vorschlige fiir eine effiziente Nutzung woh-
nungspolitischer Instrumente auszuarbeiten. Die Bundesregierung
kam damit auch einer Bufforderung des Deutschen Bundestages
nach (Entschlieﬁung‘des Deutschen Bundestages vom 13. Marz
1992, BT-Drs. 12/2231}.

Die Kommission sollte insbesondere die Gesamtheit der wohnungs-
politischen Rahmenbedingungen analysieren und Vorschldge zur
Verbesserung des Wohnungsangebots erarbeiten, die direkte Woh-
nungsbauférderung, das Wohngeld, die steuerlichen Instrumente
und das Mietrecht sowie sonstige rechtliche Rahmenbedingungen
fir das Wohnen auf ihre ZeitgemiBheit, okonomische Effizienz,
soziale Treffsicherheit, Flexibilitit und Gerechtigkeit hin
Uberprifen und die besonderen Bedingungen fir die Uberleitung
des Wohnungswesens der neuen Linder in die soziale Marktwirt-
schaft untersuchen. Dabei sollte sie das Zusammenwirken von
Bund, Landern und Gemeinden besonders beriicksichtigen.

Am 28. Oktober 1994 hat die Kommission der Bundesregierung ih-
ren Bericht vorgelegt. Er umfaBt die Gutachten "Wohnungspolitik
auf dem Prifstand” und "Wohnungspolitik fir die neuen Lander",
einen Anhang "Mietrecht; Wohnraummiete - eine Analyse des gel-
tenden Rechts" sowie einen Materialband mit Expertisen zu ein-
zelnen Themen des Mandats.
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Die Bundesregierung dankt der Expertenkcmmission f£Ur ihre in-
tensive und umfassende Arbeif zur Aufbereitung der Grundlagen
und Wirkungszusammenhinge der Wohnungspolitik in ihren wirt-
schafts- und sozialpolitischen Beziigen sowie flir die Erarbei-
tung von Grundlinién fiir eine langfristige wohnungspolitische

Strategie.

Die Kommission hat der Bundesregierung damit ein Gesamtkonzept fur
die Weiterentwicklung'de: Wohnungspolitik vorgelegt, das sich auf
eine eingehende Analyse der Wohnungsmidrkte und der Exrgebnisse der
Wohnungspolitik stittzt. Die zahlreichen Eihzelvorséhlége sind, Teil
einer umfassenden wohnungspolitischen Strategie, deren Komponenten
sich sachgerecht nur im Zusammenhang beurteilen lassen.

bie Bundesregierung bewertet die Kommiésionsvorschlage als eine
wichtige Orientierungshilife flir die wvon ihr beabsichtigten Neu-
orientierungen in derWWthuﬁgspolitik; Sie tritt der teilweise
geduferten Kritik entgegen, die Kommission habe sich zu theore-
tisch an der "reinen Lehre" des Marktés orientie:t, lasse eine
tkonomische BAnalyse der wohnungspolitischen Instrumente vermissen
und beflirworte einseitige Lastenverschiebungeﬁ von dex Wohnungs-
wirtschaft auf die Mieter sowie'voﬁ_Bund auf Lander und Gemeinden.
Insofern kann die Bundesregiérung auch nicht der Stellungnahme der
Bauminister der Lénder vom Dezember 1994 folgen.

Die Kommission hat sich von der Zielsetzung leiten lassen, "Wege
zur Verbesserung der wirtschaftlichen Effizienz des Wohnungswesens
aufzuzeigen, ohne die Scziélaufgaben der Wohnungspelitik aus dem
Auge zu verlieren”. Sie betont, daf die Sicherung einer menschen-
wilrdigen Wohnung als Teil des Existenzminimums zur sozialstaatli-
chen Grundverpflichtung gehdrt(TZ; 3106), und weist darauf hin,
daB "ohne marktwirtschaftliche Effizienz Sozialpolitik unbezahl-
bar"™ (TZ 1114) wird. Die Bundesregierung séhlieﬁt sich diesen
Grundaussagen vocll und ganz.an.

Die Bundesregierung wendet siCh.gegen Versuche, Markt und Staat
auf dem Felde der Wohnungspolitik,ééqénéinander auszuspielen. Es
sollte vielmehr alles daran gesetzt werden, die sich mit dem Gut-~
achten bietenden Chancen fir einan'sachbezogenen Dialog zugunsten
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einer 8konomisch wie sozialpolitisch effizienten Wohnungspolitik

z1 nutzen.

Die Bundesregierung ist sich bewuRt, daB sich im Rahmen dieser
Stellungnahme die Fiille der von der Kommission vorgelegten L&-
sungsvorschlidge nicht umfassend abhandeln laBt. Sie beschrankt
sich deshalb auf die Grundlinien fir eine langfristige wohnungs-
politische Strategie sowlie auf die besonders aktuellen und gewich-—
tigen Elemente. Sie wird die Priifung der Kommissionsvorschlige im
Zusammenhang mit den géplanten Reformvorhaben weiterfiihren und zu
Einzelbereichen gegebenenfalls gesonderte Stellungnahmen erarbei-
ten. In diesem Sinne ist dem BundestagsausschuB fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau zum Mietrecht in den neuen Landern bereits

berichtet worden.
Analyse des Wohnungsmarktes

Ihrem Auftrag entsprechend hat die Kommission der Analyse von Woh-
nungsmarkt und staatlichem Reaktionsverhalten breiten Raum gewid-
met.

Die Bundesregierung sieht sich durch die Untersuchungen der Kom-
mission zum Wohnstandard in ihrer Einschétzung bestitigt, dabl in
Deutschland insgesamt ein hohes Versorgungsniveau erreicht worden
ist. Die Kommission weist darauf hin, daB auch die Mdglichkeiten
der Selbsthilfe breiter Schichten der Bevdlkerung als Folge realer
Einkommensverbesserungen grober geworden sind (TZ 3108). Die Bun-
desregierung stimmt dieser generellen Bewertung zu. Bel der in
dieser Legislaturpericde beabsichtigten Reform des Wohnungsbaufdr-
derungsrechts wird dies zu beriicksichtigen sein.

Zu unterstreichen ist die Feststellung der Kommission, daB die
Wohnungsmérkte vor allem wegen hoher langfristiger Kapitalbindun-
gen und einer geringen Neubaurate im Verhiltnis zum Wohnungsbe-
stand zdgerlich auf kurzfristige Veridnderungen der Nachfrage rea-
gleren, sich nur langsam an strukturelle Nachfrageveridnderungen

anpassen und zu zyklischen Bewegungen neigen,



Die Kommission vertritt die Auffaésung;_daﬁ staatliché-Abhilfe—_
versuche, die in diskontinﬁierlicher Weise mit unmittelbaren
Markteingriffen verbunden sind, nach allen Erfahrungen die Inve-
stitionsneigung der Anbieter stdren und die Probleme letztiich
verscharfen. "Ein ausréichendesrWohnungsaggebot bei gestdrtem An-
bieterverhalten kostet entweder sehr hohe Mieten oder teure staat-
liche Férderungen™ {(TZ 1214). Sie fiihrt aus, dafll fiir die Verknap-
pung des - insbesondere preisglinstigen - Wohnungsangebots ein
solch gestdrtes Anbieterverhalten sowie ein verschlechterter Ver-

bund der Teilmirkte verantwortlich sind.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen der Kommission zur Rentabili-
tat von Wohnungsbauinvestitionen deuten darauf hin, daf eine
volkswirtschaftlich auskmmlich erschelnende Mlndestrendlte vielen
Investoren wegen unsicherer Miet- und Wertsteigerungserwartungen,
politischer Anderungsrisiken und der in der investiven Anfangs-—
phase bestehenden Ligquidititsprobleme nicht ausreicht, um in den
Wohnungsbau zu investieren. Fingriffe in Mengen und Preise durch
Kindigungsschutz, Miethdheregelungen, Objektfdrderung und die
seitweise Umschichtung staatlicher Anreize vom Neubau zu Investi-
tionen in den Wohnungsbestand hitten zudem die sogenannten Filter-
prozesse beeintrichtigt. Diese bewirken, daB die Mieten Uber das
volle Spektrum der Qualit#étsklassen mit zunehmendem Alter des
Wohnraums sinken und die Mobilit#t und Flexibilitdt im gesamten
Wohnungsbestand fordern. Stdrungen der Filterprozesse beeintrich-
tigen den Verbund zwischen den nach Qualit#t, Lage und Region un-
terschiedlichen Wohnungstellmarkten und verschﬁrfen die Problene
der Wohnungssuchenden, deren Wohnkaufkraft beschrankt ist.

Auch nach Auffassung der Bundesregierung rmuB den Auswirkungen
staatlicher Aktivitéten in der Wohnungspolitik auf das Verhalten
von Anbietern und Nachfragern stdrkere Beachtung geschenkt werden.
Dies gilt auch fir die Filterprozesse, unter deren Stdrungen ins-
pesondere auch junge Familien, die auf preisgilinstigere Wohnungen
besonders angewieSen,sind, leiden. Die Feststellung der Kommis-
sion, daB ein Mietrecht, das die Mieten kiinstlich niedxig halt, zu
einer Verknappung von Wohnraum fithrt, ist ebensc ernst zunehmen
wie der Hinweis, daB eine tibermifige Modernisierungsférderung das
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Qualitdtsspektrum einengt und das Angebot an preiswertem Wohnraum
reduziert (Tz 1307).

Die Untersuchungen der Kommission bestidtigen, daB die Wohneigen-
tumsquote in der Bundesrepublik Deutschland im internationalen
Vergleich niedrig und das Erwerbsdlter besonders hoch ist. Die
Kommission fihrt dies zum einen auf Umstande zuriick, die wie ein
vergleichsweise hoher Bauaufwand, extensive Flachennutzung, hohe
Grundstiickspreise und planerische Rahmenbedingungen die Entwick-
lung eines Marktes fir preiswerte Eigenheime behindert hatten. Zum
anderen weist sie auf die Finanzierungsschwierigkeiten - insbeson-

dere von jungen Familien mit Kindern - hin, die Schwelle zum Wohn-

eigentum zu Uberschreiten.

Die Bundesregierung sieht sich hierdurch bestarkt, die F&xrderung
des Wohnelgentums - vor allem fiir Familien mit Kindern - zu einem
besonderen Schwerpunkt ihrer Wohnungspolitik zu machen und auf
preiswerteres Bauen hinzuwirken.

(3

Das wohnungspolitische Grundkonzept der Kommission

Die Vorschlidge der Kommission zur Korrektur dieser Fehlentwicklun-
gen sind darauf gerichtet, Rahmenbedingungen zu schaffen, die zu

. einer dauerhaften nachfragegerechten Ausweitung des Wohnungsange-

bots fithren. Diese Angebotsstrategie soll durch eine wirksamere
Wohnungssozialpolitik ergianzt werden. Die Kommission vertritt die
Auffassung, daB trotz aller Besonderheiten der Wohnungsmirkfte "der
Bedarf an Regelungen zur Korrektur des Marktmechanismus allemal
vorsichtig einzuschatzen ist" (TZ 3101). Sie empfiehlt, staatli-
ches Handeln dort zu konzentrieren, wo ein echtes Marktversagen
vorliegt, politische Ziele nicht hinreichend erreicht werden und
es zu insgesamt effirienteren Ergebnissen fuhrt. So sollte die
Wohnungspolitik dem Marktprinzip mehr Geltung verschaffen, zukinf-
tig grundsdtzlich auf Versuche, Marktanpassungen an temporidre
Knappheitslagen zu beeinflussen, verzichten und ihre verteilungs-
politischen, sozialpolitischen und eigentumspolitischen Aufgaben
unter gréftmdglicher Schonung der Funktionsbedingungen des Marktes
erfiillen. Sie zeigt auf, daB marktwirtschaftliche Orientierung der
Wohnungspolitik nicht Verzicht auf verteilungspolitische und scozi-
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alpolitische Ziele bedeuten} Allerdings sollten die sczial- und
verteilungspolitischen Ziele stirker von der Angebotspolitik ge-
trennt und konsequenter durch die Subijektférderung vexfolgt werden
(TZ 3401). '

Im Zuge einer Deregulierung des Wohnungsmarktes und der hiervon
zu erwartenden Erhdhung des'Wohnungsangebots kénnten die Fehl-
entwicklungen auf den Wohnungsmérktén allmahlich korrigiert
werden und eine Umgestaltung der Wohnungspolitik erfolgen. Nach
den Vorstellungen der Experten (TZ 3402) ist dies zu erreichen

durch

- verliBliche, dauerhaft geltende Rahmenbedingungen und einfa-
che Bewirtschaftungsbedingungen fir die Wohnungswirtschaft;

- Anderungen des Mietrechts;

- einen weltgehenden ngzight'auf Cbjektfbrderung zugunsten ei-
ner gezielten Wohnunggsozialpolitik durch Wohngeld und kommu—

nale Belegungsrechte;

- eine Verbesserﬁng und ieistungsverstérkung des allgemeinen
Wohngeldes sowie ein ergdnzendes kommunales Wohngeld;

- Auslaufen des Neubaus' von Sozialwohnungen in der bisherigen
Form; in den Fallen, in denen die Neubauférderung unverzicht-
bar und billiger erscheint, sollte gie in der Form der vexr-
einbarten férderung erfolgen;

- Aufgabe der Preisbindungen im Sozialwohnungsbestand und Si-

cherung der BRelegungsbindungen;

- eine Stiarkung der kommunalen Verantwortlichkeit fiir die Woh-
nungssozialpolitik und eine entsprechende angemessene finan-

zielle Ausstattung der Kommunéﬁ;

- gute steuerliche Rahmenbedingungen. Die steuerlichen Bedin-
gungen fiir den Wchnungsbau sollten nicht verschlechtert, Neu-
bau und Modernisierung gleichbehandelt werden;
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- eine Wohneigentumspolitik, die das Wohnelgentum steuerlich
nicht schiechter stellt als die Mietwohnung, die Bildung von
Wohneigentum in Familien mit Kindern férdert und die Schwie- .
rigkeiten der Kreditaufnahme Uberwinden hilft;

- BAnreize fiir ein angemessenes Angebot an Bauland insbesondere
durch den Abbau von planungsrechtlichen und kommunalfinanzi-

ellen Hemmnissen;
—- Strategien zur Senkung der Bau- und Bodenkosten.

Die Bundesregierung sieht sich durch diese Leitlinien der Ex-
perten fir eine langfristige wohnungspolitische Strategie in
ihrem wohnungspclitischen Kenzept bestatigt, gleichermalen auf
stabile Rahmenbedingungen und auf eine wirksame soziale Siche-
rﬁng deé Wohnens zu setzen sowie der Bildung von Wohneigentum
vor allem auch von Familien mit Kindern besondere Prioritat
einzuridumen. Kernanliegen der Bundesregierung blelbt es, die
Grundprinzipien der scozialen Marktwirtschaft im Bereich des
Wohnungswesens zur Geltung zu bringen. Das bedeutet vor allem,
marktwirtschaftliche Effizienz mit subjektbezogener Wohnungsso-
zialpolitik in wirkungsvoller Weise zu verbinden, um damit eine

moéglichst gute und preiswerte Wohnungsversorgung zu erreichen.

Die Kommission geht auch auf die Probleme der politischen Durch-
setzbarkeit wohnungsﬁolitischer Reformansitze ein (TZ 3324). Die
Bundesregierung hilt es mit der Kommission fiir grundlegend, die
Kosten des Wohnens und - wo lmmer moglich - die Kosten von Regu—
lierungen im Wohnungswesen transparent zu machen. Hierzu leistet
die Bnalyse der Kommission einen wichtigen Beitrag. Diese bestarkt
die Bundesregierung in ihrem Bemithen, den unerliBlichen wohnungs-
politischen Konsens mit dem Ziel zu suchen, die Wirksamkeit und
soziale Treffsicherheit des wohnungspolitischen Instrumentariums
zu verbessern.

Mit der Kommission sieht sie Reformbedarf bei einzelinen Instrumen-—

ten. Sie tellt Jjedoch nicht in allen Punkten die Einschatzungen



der Kommission. Dies gilt etwa fir die Forderung der Kommlssion,
auf den sozialen Wohnungsbau Weitgebend zu verzichten:

- Sie ist mit der Rommission der Auffassung,,daﬁ eine wirkungs-
volle Wohnungspolitik durch langfristige Stabilit#t, Rucksicht-
nahme auf die Eunktionébedingungen der Wohnungsmérkte und ein
hohes MaB an sozialer Treffsicherheit der wohnungspolitischen

Instrumente gekennzeichnet sein mub.

- 8ie teilt das grundsétzliche Aﬁliegen der Kommission, die so-
zialen und gesellschaftspolitischen Aniiegen méglichst nicht
durch unmittelbare Reglementierung insbesOhdere von Preisen an-
zustreben, sondern durch zielgenauere, auf einkommensschwidchere
Personen oder Zielgrﬁppen ausgerichtete Hilfen. Mit dieser Ziel-
setzung beabsichtigt die Bundesiegiexung, das Mietrecht zu ver-
einfachen, das Wohngeld in Ost und West durch eine Wohngeldno-
velle zu vereinheitliéhen,und fanilienfreundlich an die Einkom-
mensentwicklung anzupaésen sowie die eingeleitete Reform der Cb-
jektfoérderung fortzusetzen.

- Mit der Einfihrung der einkommensorientierten Férderung im so-
zialen Wohnungsneubau ist bereits ein wichtiger Schritt fir eine
Neuorientierung der staatlichen Forderpolitik durch Stdrkung der
Subjektkomponente erfolgt. Die BUndeéregierung beabsichtigt, auf
diesem Weg fortzufahren. Dabei geht'es insbesondere darum, die
Spaltung der Wohnungsmirkte abzubauen, die Anreize fir private
Investiticonen zZu verstérken und Streuverluste beli der sozialen
Absicherung zu Lasten von Haushalten mit niedrigerem Einkommen
zu vermeiden. -

Die Grundprinzipien der'einkommensabhangigen Forderung des Neu-
baus sollen auf den Sozialwohnungsbestand ﬁbertragen und die Re-
gelungen fUr kostensenkéndes‘Bauen auch im sozialen Wohnungsbau
verstarkt werden. ' ' _

Dié UUberlegungen, wie dex'Erwerb kommunaler Belegungsrechte aus
dem Wohnungsbestand in Verbindung‘mit einem verbesserten Wohn-
geld zu einem tragfdhigen Konzept ausgebaut we;den'kann, werden
weiter gefithrt. Auf sozialen Wohnungsneubau in reformierter Form
kann und soll in absehbarer Zeit jedoch nicht verzichtet werden.
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- Die Buhdesregierung sieht die Wohnungsbaupolitik als Ausdruck
einer aktiven Familienpolitik sowie einer konsequent angewandten
Eigentums— und Vermdgenspolitik fiir breite Schichten der Bevol-
kerung. Die Forderung des selbstgenutzteh Wohneigentums ist un-
ter gesellschafts-, familien- und wchnungspolitischen Aspekten
sowie unter dem Ziel der Alterssicherung fiir die Bundesregierung
eine Aufgabe von hoher Priorit#t. Sie wird die steuerliche Fdr-
derung reformieren und sozialer, familienfreundlicher und einfa-
cher ausgestalten, die Bausparfdrderung familienfreundiich ver-
pessern und der Wohneigentumsfétrderung im sozialen Wohnungsbau
mehx Gewiché verleihen. Ziel ist es, insbesondere den Schwellen-
haushalten den Zugang zum Wohneigentum zu erleichtern. Hierzu
soll auch der verbesserte Einsatz staatlicher Blirgschaften bei-
tragen. '

- Eine Verbesserung des Wohnungsangebots setzt ein ausreichendes
Wohnbaulandangebot und Bauvorschriften voraus, die die Baukosten
nicht unnétig verteuern und Investitionen verzdgern.

Die Bundesregierung sieht sich durch die Kommission darin be-
starkt, ihre Anstrengungen fortzusetzen, die Rahmenbedingungen
fiir eine Verstetigung des Wohnungsbaus zu verbessern. Hierzu ge-
héren insbesondere die Bemiihungen um Kostensenkung und ein aus-
reichendes Wohnbaulandangebot wie die weitere Straffung und Ver-
fahrensbeschleunigung im Baurecht. Mit der in Vorbereitung be-
findlichen Baurechtsnovelle soll das St#dtebaurecht vereinheit-
licht und lbersichtlicher ausgestaltet werden. Mit einer Kosten-
senkungs~- und Wohnbaulandinitiative soll darauf hingewirkt wer-
deh, da® das Bauen preiswerter wird. Hierzu sind ein
Bund/Lénder-Baulénderschlieﬁungsprogramm und die Abgabe verbil-
ligter Grundstiicke vor allem fiir junge Familien geplant.

- Wohnungspolitik und Stadtebaupolitik sind auch angewandte Um-
weltpolitik. Bauen muf im Einklang mit okologischen Erfordernis-
sen erfolgen. Die Bundesregierung hdlt es insbescndere fur er-—
forderiich, energie- und flachensparendes Bauen und die Verwen-
dung umweltvertridglicher Baumaterialien zu forcieren.



- Wie die Kommission sieht die Bundesregierung die Notwendigkeit,
den Aufbau elner sozialen WohhungSmarktwirtschafE in den neuen
Lindern zugunsten einer Verbesserung der Wohnungsversorgung und
einer breiten Wohneigentumsbildunﬁ weiter voranzubringen. Die
steuerlichen Investitionsgrie;chterungen fiilr die Modernisierung
und Instandsetzung werdeh auf hohem Niveau bis 1998 fortgefuhrt.
Es wird angesstrebt, vor.allem auch die Wohneigentumsférderung
den ostdeutschen Bedlirfnlissen besser anzupassen.

Entscheidend fiir die Entwicklung von Wohnungsmarkt und Wohnungs-
erneuerung sind die Mieten. Die Bundesregierung hat den Entwurf
eines Mietenﬁberleitungsgeseties_vo;gelegt, nit dem in sozial
vertrdglicher Weise das Vergiéichsmieténverfahren bei sozialer
Flankierung durch das Soﬁderwghngeld ab Mitte 1995 in den neuen |
Landern eingefithrt werden soll.

IV. Loésungsvorschlédge der Kommission
1. Bau- und Bodenpolitik

Die Kommission hat zu Recht das Angebot auf dem Baulandmarkt
als einen wichtigen Schlﬂésel fur die Neubautitigkeit her-

ausgestellt. Sie h#lt das Angebot an Baugrundstlcken gemes-—
sen am steigenden Wehnungsbedarf fiir unzureichend (TZ 4102).

Die stadtebaulichen Instrumente sind nach Einschitzung der
Kommission ausreichend, um das Baulandangebot zu erweitern;
sie sieht Defizite eher in der breiten Anwendung dieser In-
strumente, d.h. also‘vor allem in der kommunalen Planungs-—
und Baulandpolitik. Dieser Bewertung ist zuzustimmen (TZ
4209). ' ' ' '

Als ein wesentliches Hemmnis fiir ein grtSeres Baulandangebot
sieht die Kommission das Fehlen von Anreizen, die die Um-
landgemeinden in den groBen Ballungéréumen zu einer aktive-
ren Baulandpolitik wveranlassen kénnen. Sie schlagt vor, die-
sen Gemeinden finanzielle Anreize und Hilfen als Ausgleich
fir die Belastungen elnes forcierten Wohnungsneubaus zu ge-
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ben. Die Bundesregierung ist bereit, mit einem neuen Bund-
/Lander-Baulanderschliefungsprogramm in dieser Legislaturpe-
riode die Ausweisung preiswerten Baulands zu férdern. Dane-
~ben h&lt die Bundesregierung besondere Schwerpunkte bei den
Finanzzuwelsungen der Lander an die Gemeinden fiir erforder-
lich. Die Linder sollten auBerdem ihren EinfluB auf die kom-
munale Bauleltplanung nicht zuletzt im Interesse einer akti-
ven Raumordnungspolitik zugunsteﬁ der RAusweisung zusdtzli-
cher Baufldchen einsetzen. Die Bundesregierung sieht zudem
die Notwendigkeit, alle Mdglichkeiten auszuschépfen, durch
Fldchenrecycling Bauland zu schaffen. Dies soll durch das
von der Bundesregierung beabsichtigte Bodenschutzgesetz er-
leichtert und unterstitzt werden.

Die Empfehlung, das Stadtebaurecht zu vereinheitlichen,
Ubersichtlicher zu gestalten und seinen Stellenwert gegen-—
lber anderen Fachgesetzen anzuheben, stimmt mit der zentra-
len Zielsetzung fir die Novellierung des Baurechts .in der
neuen Legislaturperiode, die von der Bundesregierung bereits
intensiv vorbereitet wird, iiberein. Die Kommission unter-
stitzt die Absicht der Bundesregierung, nach dem Auslaufen
des Mafinahmengesetz im Baugesetzbuch und der Uberleitungs-
vorschriften fir die neuen Linder das Stadtebaurecht des
Bundes wieder einheitlich in Baugesetzbuch zusammenzufithren
(TZ 4202).

Die empfohlene Verklirzung der Verfahrenszeiten im Baupla-
nungsrecht kann sicherlich dazu beitragen, verstirkt Bau-
recht =zu séhaffen. Hier bedarf es allerdings der genaueren
Priufung, ob die zugrundeliegenden planerischen Konflikte mit
weiter verkiirzten Fristen befriedigend geltst werden kénnen.

Als ein wesentliches Hemmnis im Hinblick auf eine nachfrage~
gerechte Wohnuhgsbauentwicklung Zu angemessenen Preisen kri-
tisiert die Kommission das im internationalen Vergleich hoche
Baukostenniveau. Uberhshte Wohnstandards sollten Uberpriuft,

Hemmnisse gegeniiber kostengilinstigem Bauen abgebaut und Miark-
te fir preiswertes Wohnelgentum aufgebaut werden. Diese Emp-
fehlungen entsprechen den Ergebnissen des Berichts der Kom-
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mission zur Kostensenkung und Verringerung von Vorschriften
im Wohnungsbau. Unter dem Aspekt, mé&gliche Kostensenkungspo-
tentiale aufzuzeigen, enthalt der Bericht der Kostensen-
kungskommission eine Fillle von Verbesserungsvorschligen zum
gesamten Ablauf des Baugeschehens von der Planung bis zur

Ausfihrung.

Die Bundesregierung hidlt die Analyse der Kostensenkungskom-
nission fir zutreffend. Sie hdlt es mit der Kommission fix
vordringlich, kostensparendes Bauen Zzu fbrdern und mehr
preiswerte Wohnungen zu schaffen. Diesem Ziel hat insbeson-
dere die &ffentliche Férdéipolitik Rechnung zu tragen. Mit
Obergrenzen fiir Kosten und Preise im sozialen Wohnungsbau
1aBt sich am wirksamsten ﬁruck auf die Baukosten ausiben.
Die Bundesregierung h&élt die mééliChst baldige Schaffung
solcher Regelungen im Wohnungsbauftrderungsrecht fir erfor-
derlich. Im Rahmen der Kostensenkungsstrategie sind weitere
SchwerpunktmaBnahmen vorgesehen. Die Bundesregierung beab-
sichtigt, mit einer "Kostensenkungs~ und Wohnbaulandinitia-
tive"” (u.a. Pilotprojekte, cffensive foentlichkeitsarbéit)
darauf hinzuwirken, daB alle am Bau Betelligten zu preiswer-
terem Bauen beitragen.

Schaffung von Wohneigentum

a) Selbstgenutztes Wohneigentum ist bescnders gut geeignet,
privaten Haushalten eine angemessene, insbesondere fami-
liengerechte Wohnraumversorgung und die Bildung von Ver-
mdgen zu erleichtern. Soweit die Forderung von selbstge-
nutztem Wohneigentum Haushalte zum Bau eines Ein- oder
Zweifamiliénhauses‘bzw; einer Eigentumswohnung anregt,
werden in hohem Umfang privates Kapital und Eigeninitia-
tive mobilisiert und zusitzlicher Wohnraum mit vexr-
gleichsweise geringer Offentlicher Férderung erstellt.

Die Bundesregierung miBty deshalb der Férderung selbstée—

nutzten Wohneigentums unter gesellschafts—, familien- und
wohnungspolitischen Aspekten sowie unter dem Ziel der Al-
terssicherung eine herausragende politische Bedeutung zu.
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In diesem Sinne betrachtet sie die Wohnungspolitik als
Ausdruck eirner engaglerten Familien-, Vermégens- und Ei-
gentumspolitik. Dies rechtfertigt.es auch, besondere An-
reize fir Kapitalanlagen in der eigengenutzten Wohnung zu

setzen.

Eine solche Politik entspricht auch der generellen Bewer-
tung durch die Blirger, die eine besonders hcoche Wertschiat-
zung fUr dieses ummittelbar genutzte und erlebte Eigentum
haben; Die Bundesregierung sieht mit der Kommission Re-
formbedarf sowohl hinsichtlich der steuerlichen Wohnei-
gentumsférderung als auch bei den erginzenden Instrumen-
ten der Vorsparférderung sowie der Direktférderung im

Rahmen des sozlalen Wohnungsbaus.

Hinsichtlich der steuerlichen Wohneigentumsfdrderung
stellt die Kommission neue Uberlegungen vor. Sie unter-
streicht die positive Fdrderwirkung, die von der steuer-
lichen Behandlung selbstgenutzten Wohneigentums als Kon—
sumgut ausgeht(TZ.QBOl). Auch die Bundesregierung hilt
die Einordnung des selbstgenutzten Wohneigentums als Kon-—
sumgut fiir zweckmaRig; sie wird bel den welteren Reform-
iberlegungen daran festhalten.

Aufgrund ihrer eigentumspolitischen Ziele wird die Bun-
desregierung sich jedoch nicht - wie die Mehrheit der
Kommission (TZ 9113/9301) - darauf beschranken, eine
steuerliche Gleichbehandlung der Nutzungsformen Miete und
Eigentur und des deort eingesetzten Kapitals zu erreichen.
Die Bundesregierung wird die von der Kommission festge-
stellte steuerliche Besserstellung des in freifinanzier-
ten Mietwohnungsbau eingesetzten Fremdkapitals (TZ
9126/9127) pxiifen. Sie arbeitet derzeit daran, wie wegen
der besonders positiven sozialen Wirkungen der Wohneigen-
tumsbildung eine angemessene Praferenz fir das selbstge-
nutzte Wohneigentum geschaffen werden kann. Den Vorschlag
der Kbmmissionsmehrheit, das von Selbstnutzern in seiner
Wohnung eingesetzte Fremdkapital dadurch zu entlasten,
daB die Zinsen zu 60 % bel Neubauten und zu 40 % beim Be-
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standserwerb von der steéuerlichen Bemessungsgrundlage ab-
gezogen werden kdnnen, hilt sie fir unzureichend.

Sie folgt jedech der Kommission darin, dab angesichts der
familienpolitischen Bedeutung des Wohneigentums (TZ 9136)
das Baukindergeld gestdrkt werden muf. Die Verbesserung
der .Kinderkomponente hidngt allerdings von der konkreten
Ausgestaltung des Systems dex steuerlichen Grundfdrderung
fiir das selbstgenutzte Wohneigentum ab. Deshalb kann der
Vorschlag der Kommission einer Verdoppelung des Baukin-
dergeldes, das bei verm®genden Haushalten gleitend aus-
laufen soll, nicht einfabh {ibernommen werden.

Das von der Kommissionsmehrheip herausgestellte Ziel, im
Wohnungsbau und anderen Wirtschaftsbereichen eingesetztes
Kapital steuerlich mdglichst gleich zu behandeln (sog.
intersektorale Neutralitét des Steuersystems) 133t nach
Auffassung der Bundesreglerung durchaus Differenzierungen
zu. Da der Vermieter seine Wohnung als steuerpflichtige
Erwerbsquelle nutzt, der Selbstnutzer jedoch als Privat-
wohnung, kann dieser Untexrschied auch in der Steuerge-
setzgebung beriicksichtigt werden. SchlieBlich hat die
Kommission aus verteilungspolitischen Grinden in den
neuen Liandern selbst steuerliche Investitlionszulagen ge-
fordert, die ebenfalls eine Durchbrechung des steuerli-

chen Gleichbehandlungsprinzips darstellen,

Mit der in der Kommission vertretenen Minderheitsmeinung
sieht die Bundesregierung neben der familienpolitischen
Bedeutung weitere eigensténdige Momente der Wohneigen-—
tumsférderung: Vermégensbildung und Altersvorsorge sowie
die Absicherung gegen Krisen und Risiken. Zudem ist zu |
bericksichtigen, daf Selbstnutzer ihren Investitionsent-
scheidungen regelmifig andere Motive als Kapitalanlagen
zu Grunde legen. Dies erfordert nach Auffassung der Bun-
desregierung ein Férdersysstem, das diesen weitergehenden
Zielen gerecht wird. Die Minderhgit der Kommission hat
hierzu als Instrumente eine Férderung tber elnen Abzug
von der Steuerschuld oder einen degressiv, d.h. mit stei-

gendem Einkcommen sinkendén Abzug von der Bemessungsgrund-
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lage vorgeschlagen (TZ 9308). Die Bundesregierung strebt

‘elne sozialer und einfacher ausgestaltete Wohneigentums-

férderung an, die zielgenauer auf die Férderung von sog.
Schwellenhaushalten, also Haushalten, die an der Schwelle
zum Wohneigentum stehen, ausgerichtet werden soll. Sie
soll eine Hilfe zur Selbsthilfe sein. Bei der endgiltigen
Ausgestaltung der Regelung werden steuerpolltlsche
Gesichtspunkte, welche dafiir sprechen kénnten,
steuerliche Belastungen und.Entlastungen gleichermaBen
brogressiv vorzunehmen, und wohnungspolitische Griinde,
denen eher eine steuerliche Zulagéﬂregelung gerecht
wiirde, .gegeneinander abzuwigen sein,

Was die direkte Férderung des Wohneigentums im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus anbetrifft, so kritisiert die Xom~
mission die mit dem 1. und 2. Fdrderweg verbundenen
Starrheiten. Bhnlich dem sozialen Mietwohnungsbau bestiin-
de eine parallele Fehlbelegungsproblematik, soweit die
Direktférderung im Zeitablauf keine Anpassung der Fdrder-
héhe an verinderte Einkommen vornimmt (TZ 6110}. Die &f-
fentliche Férderung des Wohneigentums sollte deshalb aui-
gegeben und durch eine -auf staatliche Biirgschaften ge-—
stitzte Finanzierung tber den Kapitalmarkt ersetzt werden
{TZ 6206). Der vom Wohnungseigenttimer nach den derzeiti-
gen Finanzierungsmethoden énfanglich zu tragende hohe Ka-
pitaldienst soll in der Anfangsphase abgesenkt werden,
sodann aber mit wachsendem Einkommen dynamisch ansteigen.
Da die anfdngliche Herabsetzung des Kapitaldienstes durch
zusitzliche Kredite finanziert werden muf, steigt der
Schuldenstand beim Investor zunichst an, ehe er Uber Spa-

ot

ere nChere Zahlungen aufgrund des gestiegenen Einkommens
zuriickgefuhrt werden kann. Die hieraus beim Kreditgeber
erwachsenden hdheren Kreditrisiken sollen durch kostenlo-
se staatliche Biurgschaften aufgefangen werden (TZ 7309/
7313).
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Was die Kritik der Kommission an der geltenden direkten
8ffentlichen Fdrderung des Wchneigentums anbetrifft, so
teilt die Bundesrégietun§ die Auffassung, daB starre F&r-
derregeln ein sozial gerechtes Funktionieren der Wohnei-
gentumsforderung behindern. Sie kann sich allerdings dem
Vorschlag, die Direktférderung der Wohneigentumsbildung
aufzugeben, nicht anschlieBen. Die Férderbedingungen der
Lander lassen durchaus Zinsanpassungen zu, die der erwar-
teten EinkommensenﬁwiCklung und damit einer Vermeidung
von "Fehlbelegungen”™ Rechnung tragen.

Gleichwohl miissen diese Ans#itze im Sinne einer einkommens-
orientierten Fdrderung weiter auégebaut werdén. Zudem mub
nach Auffassung der Bundesregierung die Wohneigentumsbil-
dung innerhalb des sozialen Wohnungsbaus ein stdrkers Ge-
wicht erhalten, um auch hierdurch der familienpclitischen

Orientierung der Wohnungspolitik besser zu entsprechen. Au-

Berdem strebt die Bundesregierung eine stdrkere Verzahnung
der Wohneigentumsférderung im sozialen Wohnungsbau und der

steuerlichen Fﬁrdérung an.

Die Fdrderung der Schwellenhaushalte ist ein wichtiges
Anliegen der Expertenkommission (TZ 7303, 3108). Die Kom-
mission denkt hierbel vor allem an die Uberwindung von
Finanzierungsschwierigkeiten junger Haushalte und Famili-
en (TZ 7303). Probleme gibt es hier in der Regel wegen
des erforderlichen Eigenkapitals, mit der Kreditbeschaf-
fung und mit der Liguidit&tsbelastung in den ersten Jah-

ren nach dem Erwerb.

Der Vorschlag der Kommlission, eine Liquiditatsentlastung
in Form elnes dynamischen Kapitaldienstes zu erméglichen
und eine Absicherung des entstehenden héheren Risikos des
Darlehensgebers iiber staatliche Bﬁrgschéften vorzunehmen
ist zu begriifen. ' |

Bﬁrgsqhaftsmodelle kénnen fﬂr_einen‘Teil,der_potentiellen
Erwerber zweckmiBig sein. Sie setzen Jjedoch eine sorgfal-
tige Risikoabschétzung voraus. Eine Verlagerung von Zah-
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lungsverpflichtungen durch Aufnahme weiterer Kredite ist
wegen der erheblichen Schwankungsbreite der Kapitalmarkt-
zinsen in der Bundesrepublik nur in elnem eng gefaliten
zeitlichen Rahmen mdglich. Dennoch bewertet die Bundesre-
gierung solche Biirgschaften positiv. Sie kdnnen auch dazu
beitragen, 8ffentliche Mittel effizienter einzusetzen.
Dies gilt, soweit Blirgschaften die Einsparung offentli-
cher Mittel im sozialen Wohnungsbau erlauben und das
Bilrgschaftsrisikc haushaltsmdfig vertretbar erscheint.

Wichtig ist, daf mit einem dynamischen Kapitaldienst mog-
lichst bald praktische Erfahrungen gesammelt werden. Es
mup allerdings sichergestellt sein, daf durch die notwen-
digen Biirgschaften unsichere Einkommensverh&ltnisse nicht
iberspielt werden. '

Der Bundesregierung beabsichtigt, an Landex, Banken und
das Bundesaufsichtsamt fiir das Kreditwesen heranzutreten
und zusammen mit ihnen L&sungen fir das Problem eines
Schuldzuwachses bei dynamischem Kapitaldienst zu erarbei-

ten.

Die Kommission empfiehlt eine institutsneutrale -~ d.h. eine
nicht auf bestimmte Sparformen wie das Bausparen begrenzte
- Vorsparférderung im Rahmen angemessener Einkommensgrenzen
und unter besonderer Berilicksichtigung von Kindern (TZ
7306). Sie vertritt die Ansicht, dal eine Vorspar- sowie
atch eine Nachsparférderung die Einstellung zum Wohneigen-
tum pesitiv verdndern und die Sparbereitschaft erhohen. Die
Wohneigentumsférderung sollte auf einem ausreichenden Ei-
genkapital basieren.

Die Bundesregierung sieht in allen Formen des Vorsparens
zur Wechnungsbauzwecken einschlieflich hoéher verzinslicher
Anlagen einen wichtigen Ansatz, um die Liquidit&tsbela-
stungen der Wohneigentiimer vor allem in den entscheiden-
den Anfangsjahren nach Bezug der Wcohnung tragbar zu ma-
chen. Konsequentes Vorsparen erhtht das Potential der
Schwellenhaushalte und bildet eine wichtige Voraussetzung
fiir die Erhdhung der Eigentumsquote.
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Die Uberlegungen der Kommission zur Ansparfdrderung un-
terstiitzen die Absicht der Bundesregierung, die Einkom-
mensgrenzen fiir das wohnungspolitische Zwecksparen deut-
lich zu erhdhen und dabei m&glichst auch die Fdrderprafe-
renzen ftir Familien mit Kindern zu verbessern. Die Ver-
besserungen werden im Zusammenhang mit der Reform der

steuerlichen Wohneigéntumsférderung erfolgen.

Steuerliche Rahmenbedingungen fiir Mietwohnungen und Grund-

vermbgen
Mietwohnungsbau
Freifinanzierter Mietwohnungsneubau

Aufgrund umfangreicher Berechnungen zur effektiven Steuner-
belastung verschiedener Anlageformen kommt die Kommission zu
der Feststellung, daB der freifinanzierte Mietwohnungsbau '
einer geringeren Steuerbelastung ausgesetzt ist als typische
Industrieinvestitionen. Seine steuerliche Behandlung ent-
spreche starker dem Ziel.der "intertemporalen Neutralitat
des Steuersystems", also eines Systems, das Sparen und Inve-
stieren grundsitzlich gleichbehandelt. Insofern komme den
steuerlichen Rahmenbedingungen fiir den Wochnungsbau sogar ei-
ne gewisse Vorreiterfunktion zu. Die Kommission sieht des-
halb keinen grundlegenden steuérpolitiﬂcheﬁ Reformbedarf.
Sie wvertritt die Auffassung, daB die steuerlichen Regelungen
fir den Mietwohnungsbau in alier Regel keine Subventionie-

rung bedeuten.

Lediglich in Ausnahmefdllen, die mit der Moglichkelt der
Steuerarbitrage durch Zwischenverkauf zusammenhingen, miisse
im engeren Sinne von einer Férderung des Wohnungsbaus ge-
sprochen werden (TZ 8122,,8123).fDies ist dann der Fall,
wenn Miefwohnﬁngen,im Privatvermégen nach der steuermindern—
den Nutzung der_degressivén AfA verkauft werden, da einge-
tretene WertzuwachserimfPrivatvermﬁgen nicht versteuert wer-

den (TZ 8136). Da jedoch eine Besteuerung von Wertzuwiachsen
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im Privatvermdgen erhebliche Konsequenzen fiir andere Vermd-
gensbereﬁche hatte, und zu. einer erheblichen Erhohung des
Verwaltungsaufwandes fiithren wiirde, spricht sich die Kommis-
sion flur eine Verinderung der AfA-Regelungen aus, um die Ar-
bitrageanreize des geltenden Steuerrechts zu beselitigen. Die
derzeitige degressive AfA (iber 40 Jahre soll durch eine 1li-
neare von 4 % p.a. bei Verkiirzung des Abschreibungszeiltraums
auf 25 Jahre ersetzt werden. Diese Ldsung ware im Vergleich
zur geltenden AfA rentabilitdtsneutral (TZ 8144).

Die éundesregierung unterstreicht die Bedeutung von sach-
gerechten AfA-Regelungen fir den freifinanzierten Mietwoh-
nungsneubau. Sie ist der Meinung, daf die Wohnungspolitik
vor allem den langfristig interessierten Investor gewinnen
mub und weniger solche Investoren, die lediglich kurz- bis
mittelfristig Steuerverteile maximieren wollen. Vor diesem
‘Hintergrund zielt der Vorschlag der Kommission in die rich-
tige Richtung. Bei einer Umstellung mifte allerdings sicher-
gestellt werden, daB die hiermit verbundenen Liquiditdtsef-
fekte filir den Investor, die zu einem - jedenfalls tempordren
-~ Riickgang beim freifinanzierten Mietwohnungsbau fihren
kdnnten, durch positive Angebotsentwicklungen im Wohnelgen-—
tumsbereich kompensiert werden.

Modernisierungsinvestition

Die Kommission spricht sich dafiir aus, Modernisierungsinve-
stitionen gegeniiber Neubauinvestitionen steuerlich gleich zu
behandeln. Dies miisse auch vor dem Hintergrund des ﬁortf
schreitenden Alters des Wohnungsbestandes und der dadurch
zunehmenden Bedeutung der Modernisierung gesehen werden. Zur
Zeit k&énnen Neubauinvestitionen degressiv {iber 40 Jahre, Mo-
dernisierungsinvestiticnen linear Uber 50 Jahre abgeschrie-
ben werden. Die Kommission schlidgt entsprechend ihrer Ldsung
fiir Neubauten auch fiir Modernisierungsinvestitionen eine li-
neare AfA iilber 25 Jahre zu je 4 % vor (TZ 8147).

Die Bundesregierung unterstiitzt prinzipiell das Anliegen der
steuerliichen Gleichbehandlung von Investiticnen im Bereich
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des Wohnungsbaus. Der Vorschlag der Kommission fithrt zu ei-
ner Verbesserung der AfA-Bedingungen vor allem fiir Investo-
ren, die unmittelbar nach Erwerb einei Bestandswochnung Mo-
dernisierungsinvestitionen durchfijhren. Es ist zu priifen, ob
eine solche Verbesserung zweckmdfig und notwendig ist, da
iber die Mdglichkeit der ishrlichen Umla@e von Modernisie-
rungskosten in Hohe von 11 % auf die Miete bereits ein An-

relz zur Modernisierung gegeben ist.
Grundverndgen

Die Kommission empfiehlt den Umbau der auf dem Grundeigentum
liegenden steuerlichen Belastungen durch die Einfthrung ei-
ner Bodenwertsteuer und begriindet ihren Vorschlag ausfihr-
lich. Dabei soll die steuerliche Belastung des Grundelgen-

tums insgesamt nicht steigen.

Eine Bodenwertsteuer, die den Boden unhd nicht die darauf
stehenden Bauten belastet, erscheint in ihrer Wirkung gene-
rell geeignet, Bauland an den Markt zu bringen und auf fla-
chensparendes Bauen hinzuwirken. Da unbebaute baureife
Grundstiicke keine Rendite erzielen, stilnden Eigentiimer ver-
stdarkt unter Druck, Grundsticke entweder zu bebauen ocder zu
verduBern. Eilne tkologische Wirkung kdnnte insoweit eintre-
ten, als eine‘fléchensparende Grundsfﬁcksnutzung zu einer
relativen steuerlichen Entlastung fdhrt. Es muB jedoch auch
berticksichtigt werden, worauf die Kommission selbst hin-
weist, daB sich bei einer insgesamt aufwandsneutralen Lésung
Belastungsverschiebungen gerade auch bel bebauten Grundstiik—
ken ergeben, vor allem bei Eigenheimbesitzern in Grofstadten
sowle fUr &ltere Menschen, die zur Alterssicherung Wohnei-
gentum erworben haben. Um diese Séhwierigkeiten Zu begren-
zen, schldgt die XKcmmission subjektorientierte Hiarteklauseln
sowie lange Anpassungs4 und Ubergangsfristen vor (TZ 8206).

Das Konzept der Kommission istfinSgesamt ein wichtiger Bei-
trag flir eine Neuorientierung der Besteuerung des Grundver-
mégens, bei derx insbesondere_verfaésungsrechtliche Fragen zu
beachten sind. Die Meinungsbildung der Bundesregierung kann
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erst abgeschlossen werden, wenn die anstehende Entscheidung
des Bundesverfassungsgerichtes im Zusammenhang mit der Ubex-
priifung der Einheitswert-Besteuerung vorliegt.

Mietrecht

Nach Auffassung der Experten hat der Gesetzgeber noch keinen
pefriedigenden Kompromih zwischen den Mieter- und Eigentii-
merinteressen gefunden. Der Mieterschutz sei iiberzogen und
erweise sich damit auch fiir die Mieter als kontraproduktiv,
da diese mit einer schlechteren Wohnungsversorguﬁg und hoéhe-
ren Mieten vorlieb nehmen miiiten als bei weniger restrikti-
ven Mieterschutzregelungen. Eine Zunahme der Investitionen
erfordere deshalb Korrekturen im Mietrecht und langfristige
Bestandigkeit in Gesetzgebung und Rechtsprechung. Die Unaus-
gewogenheit des Mietrechts b§ruhe neben dem Ubertriebenen
Kiindigungsschutz in erster Linie auf der mietpreisdidmpfenden
Wirkung des Vergleichsmietenverfahrens und den komplizierten
und unzulinglichen Formerfordernissen z.B. im Zusammenhang
mit dem Mieterhéhungsverfahren. AuBerdem triigen die standi-
gen Anderungen des Mietrechts zu einer Verunsicherung der
Investoren beil (TZ 5107).

Aufgrund dieser Uberlegungen schlagt die Kommission die
Schaffung investitionsfreundlicherer Rahmenbedingungen durch
eine begrenzte Lockerung des Kundigungsschutzes, die Verein-
fachung des Mietrechts und MaBnahmen zur Verbesserung der
Markttransparenz vor. Der Kindigungsschutz und das im Miet-
h&herecht geregelte Vergleichsmietenverfahren sollen allexr-
dings auch nach Auffassung der Kommission grundsétzlich er—
halten bleiben (TZ 5203).

Der Einschitzung der Experten, das geltende Mietrecht fithre
zu einer erheblichen Behinderung der Investitionstatigkeit,
1st angesichts des Anstiegs der Wohnungsbaulnvestltlonen zu
relativieren. Inwieweit die hohen Fertigstellungszahlen der
letzten Jahre - wie die Kommission vermutet - durch Sonder-
faktoren beeinfluft wurden, welche die negativen Auswirkun-
gen des Mietrechts kompensiert haben, bleibt abzuwarten (TZ
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2106). Generell ist der Kommission darin zuzustimmen, daB

das Mietrecht vareinfacht werden muB. Dadurch k&nnen Inve-—

stitionshemmnisse abgebaut werden, ohne das soziale Miet-

recht in seinen Xernbereichen anzutasten (TZ 5206).

a)

Nach Auffassung der Experten fihren die 20 Prozent-Grenze
des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz und die Kappungsgrenzen
des § 2 MiethBhegesetz praktisch zu einer Zementierung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete. AuBerdem fihrten die
Kappungsgrenzen zu einem Mehrverbrauch an Wohnraum, was
insbesondere zu Lasten unterer Einkommensschichten gehe.
Sie plidieren deshalb fiir eine Aufhebung der genannten
Kappungsgrenzen {TZ 5303, 5509}.

Empirisch 1liBt sich ein genereller Mietstopeffekt nicht be-
legen. Nach den von der Expertenkommission selbst vorgelegten
Ergebnissen ist die Vergleichsmiete im Durchschnitt bei aus-
gewdhlten Wohnungstypen und Stadten zwischen 1983 und 1993 um
knapp 4 % jidhrlich gestiegen {TZ 5108). Welche Mietenentwick-
lung sich ohne Kappungsgrenzen ergeben hdtte und ob sich -
wie die Kommission vermutet -~ eine ziigigere Ausweitung des
Wohnungsangebots ergeben hatte — 1aBt sich zwar empirisch
nicht beantworten. Es besteht jedoch die Méglichkeit, tber
eine Vermieter-Befragqung festzustellen, inwieweit das Mieterxr-
hshungsgebaren der privaten Vermieter und der Wohnungsunter-
nehmen durch die Kappungsgrenzen beeinfluft wird. Die Bundes-
regierung wird dies im Hinblick auf das Auslaufen der bis En-
de 1998 befristeten Absenkung der Kappungsgrenze des § 2
Miethdhegesetz fiir einen Tell der Wohnungen auf 20 % im Rah-
men einer Untersuchung kl&ren und dabei die Frage einbezie-
hen, welche allgemeinen Auswirkungen Kappungsgrenzen in die-
sem Zusammenhang haben und welche KQnsequenzen daraus zu zie-
hen sind.

Angesichts der groflen Bedeﬁtung der Vergleichsmiete flr

die Preisbildung und Funktionsfahigkeit des Wohnungsmark-
tes empfiehlt die Kommission ein vom geltenden Recht ab-
weichendes Berechnungsschema der Vergleichsmiete. Danach

sollten nicht - wie bisher - die neu vereinbarten und ge-
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dnderten Mieten der letzten 4 Jahre in die Vergleichsmie-
te eingehen, scndern zu jeweils 50 % die Wiedervermie-
tungsmieten der letzten Z Jahre und alle {brigen Be-
standsmieten (TZ 5507, 5508).'Dadurch wiirde eine zligigere
Anpassung der Vergleichsmiete an sich &ndernde Marktver-
hdltnisse erméglicht.

Welche konkreten Auswirkungen sich fiir die Mietentwick-
lung ergdben, 1laRt sich allierdings nach Auffassung dex
Bundesregierung gegenwdrtig nicht abschidtzen. Die Bundes-
regierung wird daher im Rahmen der zu den Kappungsgrenzen
angestrebten Untersuchung auch die Frage kl&aren, inwie-
weit in Anbetracht der Knappheitsverhaltnisse auf den
Wohnungsmarkten und des Preisgebarens der Wohnungseigen-
timer eine bessere Gewichtung der Mieten in laufenden
Vertrédgen und der Wiedervermietungsmieten zu marktorien-—
tierteren Mieten fihren kann.

Zur Verbesserung der Markttransparenz und Erleichterung
der Anwendung des Vergleichsmietensystems schldgt die
Kommission eine gesetzliche Verpflichtung der Kommunen
zur Aufstellung von Mietspiegelin vor. Durch Bundesgesetz
sollten hierfﬁr\rechtlich verbindliche Vorgaben fiir die
Erstellung der Mietspiegel erfolgen. Die Einrichtung ei-
nes Arbeitskreises "Mietspiegel”™, der zur Methode dex
Vergleichsmietenermittlung regeim&lig Stellung nehmen
sollte, wird empfohlen (TZ 5516}.

Die Bundesregierung sieht das Anliegen der Kommission,
durch die vermehrte Aufstellung von Mietspiegeln eine
bessere Informationsgrundlage fiir das oxtsiibliche Ver-
gleichsmietenniveau zu schaffen und so Unsicherheiten auf
beiden Marktseiten abzubauen. Aufgrund der bisherigen Er-
fahrungen mit Mietspiegeln wird es aber entscheidend dar-
auf ankommen, sachgerechte Kriterien fiir die Erstellung
von Mietspiegeln festzulegen.

Die Kommission unterbreitet weitere Verschléage zur Ver-
einfachung des Mietrechts, die nach Auffassung der Bun-
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desregierung in die richtige Richtung zielen und die sie
bei den Bemithungen um gesetzliche Vereinfachungen in ihre
Uberlequngen einbeziehen wird. Das gilt einmal fiir die
Vorschlige zum Abbau von Hemmnissen, die der Vereinbarung
langfristiger Mietanpassungsklauseln im Wege stehen. So
ist zu erwdgen, ob nicht Staffelmieteh ber 10 Jahre hin-
aus oder sog. Spannungsklauseln zugelassen werden soll-
ten, mit denen Vermieter und Mieter nach bestimmten Kri-
terien, ggfs. unter Einschaltung neutraler Sachverstandi-
ger die Miete der wirtschaftlichen Entwicklung anpassen
kénnen, ohne das hierbei - wie etwa bel Indexklauseln -
eine volle Anpassungsautomatik besteht. Zu nennen sind
auferden z.B. die Verkilrzung der Wartefrist fir Mieterhd-
hungen auf exakt 1 Jahr, die Aufhebung der Umlagemdglich-
keit erhohter Kapitalkosten (§ 5 MHG) und die Verldnge-
rung der AusschluBfrist filr eine Vermieterklage bei Mie-
terhdhungsbegehren (§ 2,Abs.-3 MHG}. Nach Bnsicht der
Bundesregierung hat s%ch der Kindigungsschutz als sozia-
les Sicherungselement grundsdtzlich bewdhrt, und steht
deshalb nicht zur Disposition. A

Forderung des Wohnungsbaus und soziale Absicherung des Woh-

nens
Objektfdrderung

Der 8ffentlich gef&rderte soziale Wohnungsbau wird von dexr
Kommission als nicht mehr zeitgemaf, wirtschaftlich ineffi-
zient und in seiner sozialen Wirkung als wenig zielgenau be-
urteilt. Die wirtschaftiiche Ineffizienz habe ihre Hauptur-
sache in dem starren Kostenmletprinzip, das seine Wirkungen

nicht nur innerhalb des sozlalen Wchnungsbaus entfalte, son-

dern dazu beigetragen habe, daB die Bedeutung der Miete als
Marktregulativ in der Offentlichkeit aus dem Blick geraten
sei. Auch unter verteilun@spolitischen Aspekten seien die
Ergebnisse der ObjektfSrderung unzureichend. Die gegen Fehl-
subventionierung und Mietverzerrungen im Wohnungswesen ge- -
troffenen Mabnahmen hitten die Probleme nicht grundlegend
verringert (TZ €101 ff). Die Bundesregierung hilt wesentli-
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che Punkte dieser kritischen Analyse fiir berechtigt und
sieht sich in ihre Auffassung bestidtigt, daB im sozialen
Wohnungsbau noch erheblicher Reformbedarf besteht.

Die Kommission erkennt an, dad mit der von der Bundesregie-—
rung inifiierten Einfihrung der vereinbarten Foérderung ein
breiter Spielraum fiir eine marKtorientierte Férderpraxis ge-
schaffen wurde. Sie schldgt daher vor, die Objektfdrderung
des 1. und 2. Fdrderweges aufzugeben. Die Sozialwohnungsbe-
stande sollten in die Marktwirtschaft iiberfihrt werden, in-
dem die &ffentlichen Darlehen zurlickgezahlt werden und die
Mieten auf das Niveau von Vergleichsmieten angehoben werden.
Die Belegungsrechte scllten jedoch in vollem Umfang erhalten
bleiben. Dariiber hinaus sollte den Kommunen zum Ausgleich
fir die vorzeitig auslaufenden Bindungen weitere Belegungs-
rechte eingeraumt werden. Als soziale Flankierung der Miet-
anhebungen bel den Sozlalwohnungen denkt die Kommission an
ein kommunales Ubergangswohngeld, das aus Leistungen derje-
nigen Investoren finanziert werden sollte, die keine zusitz-
lichen Belegungsrechte einrdumen wollen (TZ 6212, 6213).

Die bislang mit der Obijektfdérderung verfclgten Zwecke, d.h. -
vor allem die Schaffung ven Belegungsbindungen durch Neubau,
die Verbilliqung der Mieten fiir begiinstigte Mieterhaushalte
und die Setzung von Investitionsanrelzen fiir ein zusitzli-
ches Wohnungsangebot sollen durch die Belegungsrechte, die
insbesondere auch aus dem allgemeinen Wohnungsbestand ko-
stenglnstig erworben werden kénnten, ein verbessertes Wohn-
geld sowie gute steuverliche, mietrechtliche, bau- und boden-
rechtliche Rahmenbedingungen ersetzt werden. Dort, wo Bele-
gungsrechte fiir besondere Problemgruppen aus dem Bestand
nicht beéchafft werden kénnen cder unverhdaltnismaBig teuer
sind oder wenn es darum geht, durch Férderung private Inve~
stiticonen im Rahmen raumordnerischer oder stadteplanerischer
MaBnahmen in Gang zusetzen, k&énne begrenzt auch weiterhin
- Objektfdrderung im Wege der vereinbarten Forderung zweckma-
Big sein (TZ 6203 ff). | ‘
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Die Bundesregierung teilf die Buffassung der Kommission, daB
die Starrheiten des geltenden Férdersystems sozialpolitisch
vielfach kontraproduktive Wirkungen haben. Sie ist Jedoch
der Buffassung, daB mit der Flexibilisierung durch die ver-
einbarte Fdrderung und die Einfithrung der einkommensorien-
tierten Férderung einem wesentlichen Tell der berechtigten
Kritik an der Objektférderung\begegnet wurde. Das Kosten-
mietprinzip wird aufgegeben. Bei der einkommensorientierten
Férderung wird zudem die Marktspaltung zwischen freifinan-
ziertem und sozialem Wohnungsbau filr den Investor weitgéhgnd
liberwunden. Auﬁerdeﬁ werden Fehlbelegungen und damit Fehl-

’
subventionierungen vermieden.

Die Bundesreglerung sieht allefdings'ebenso wie die Kommis-
sion das Problem, dab der mit der vereinbarten Férderung ge-
schaffene Spielraum noch nicht in ausreichendem Male genutzt
wird. Dies gilt in ganz besonderem Mafe flr die einkommenso-
rientierte Fdrderung. Die Bundesregierung wird die Reformen
im sozialen Wohnungsbau auch bezogen auf den Sozialwohnungs-
pestand in Richtung auf eine gr&Bere soziale Zielgenauigkeit
und wirtschaftliche Effizienz fortsetzen. Die von der Bun-—
desregierung im Rahmen eines III. Wohnungsbaugesetzes unter
Beriicksichtigung der Buswirkungen auf das Wohngeld ange-
strebte Ubertragung der Grundsdtze der einkommensorientier-
ten Férderung auf den Sozialwohnungsbestand kommt in ihren
Wirkungen den Reformiiberlegungen der Kommission fiir die be-
stehenden Sozialwohnungen nahe, ohne jedoch den Sozialwoh-
nungsbestand dadurch aufzuheben. Auberdem werden die Uberle-
gungen weiterzufithren sein, wie die von der Kommission vor-
geschlagene BAlternative des Erwerbs kommunaler Belegungs-—
rechte aus dem Wohnungsbestand in Verbinduhg mit einem ver-
besserten Wohngeld zu einem tragfihigen Kohzept ausgebaut
werden kann.

Die Bundesregierung teilt die Ansicht, daB dem Kauf von Be-
legungsrechten im Wohnungsbestand_sehr viel gr8Bere Beach-
tung_geschenkt werden muB, weil iiber den Neubau allein ein
Ausgleich fiir die in den n#chsten Jahren auslaufenden Bele-

gungsrechte nicht erreicht werden kann. Durch das Wohnungs-
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baufrderungsgesetz 18994 wurde deshalb bereits sicherge-
stellt, daB Bundesmittel in Verbindung mit einer Modernisie-
rungs férderung auch fir den Kauf von Belegungsbindungen ein-
gesetzt werden kénnen. Mit dem Kauf von Belegungsbindungen
miissen weitere Erfahrungen gesammelt werden. Die Kommission
raumt selbst eln, dall der Ankauf von Belegungsrechten aus
dem Wohnungsbestand erst langerfristig zu einer umfassenden
Alternative zur Objektférderung heranreifen kann. Die Bun-
desregierung ist deshalb der Auffassung, daB auf den sozia-
len Wohnungsneubau - allerdings in reformierter Form - kom-
biniert mit einem zunehmenden Kauf von Belegungsbindungen im
Bestand, in absehbarer Zeit nicht verzichtet werden kann.

Wohngeld

Die Bundesregilerung teilt die positive Einschitzung des
Wohngeldes durch die Expertenkommission. Das Wohngeld stellt
ein flexibles System scozialer Hilfen mit Rechtsanspruch dar,
das auf die individuellen Verhaltnisse des Empfingers zuge-
schnitten ist. Das Wohngeld ist die notwendige Erganzung ei-
ner marktwirtschaftlich ausgerichteten Wohnungspolitik. In
der schwierigen Situation des Ubergangs des Wohnungswesens
der neuen Linder in die Marktwirtschaft stellt das Wohn-
geldsystem seine besondere Wirksamkeit als Instrument der
sozlalen Flankierung erneut unter Beweis.

Um die Leistungsfahigkeit des Wohngeldes zu erhalten, beab-
sichtigt die Bundesreglerung in dieser Legislaturperiode ei-
ne durchgreifende Novellierung des Wohngeldes, um es famili-
enfreundliich an die Miet- und Einkommensentwicklung der
letzten Jahre anzupassen. In diesem Zusammenhang sind auch
Rechts—- und Verwaltungsvereinfachungen des Wohngeldes ge-
plant und insbesondere eine Vereinheitlichung der bislang
unterschiedlichen Wohngeldsysteme in Ost- und Westdeutsch-
land. Es wird geprtift, inwieweit hierbel Vorschlige der Ex-
pertenkommission bereits aufgegriffen werden k&énnen.

Die Kommission schligt eine Reihe von Anderungen am beste-—
henden Wohngeldrecht vor (TZ 6226): '



Dazu .zadhlt der Vorschliag, das bundeseinheitliche Wohngeld
auf eine Sockelfdrderung zu begrenzen und eine regionale
Differenzierung durch ein Zusatzwohngeld der Kommunen vorzu-
sehen. Dieser Vorschlag weist aus 8konomischer Sicht Vortei-
le auf, insbesondere wegen der stirkeren kommunalpolitischen
Mitverantwortung fiir die lokale Wohnungssituation. Eine sol-
che Verinderung setzt allerdings weitreichende Anderungen
der Aufgaben- und Finanzzustindigkelten der Gebietskdrper-
schaften voraus, die teilweise auch mit finanzverfassungs-
rechtlichen Anderungen verbunden wiren. Daher kann dieser
Vorschlag nicht kurzfristig‘ih Betracht gezogen werden.

Die Aussage der Komission, das Wohngeld wiirde hfhere Mieten
Uberproportional subventionieren, ist zu relativieren. Dage-
gen spricht, da8 das geltende Wohngeldsystem den Blirgern bei
htheren Mieten eine zum Teil deutlich h&here selbst zu tra-
génde Wohnkostenbelastung zumutet. Allerdings wirkt das
Wohngeld derzeit auf Verinderungen von Miete und Einkommen
asymmetrisch. Das Wohngeld reagiert stirker auf Mieten— als
auf Einkommensverinderungen, Die Bundesregierung prift im
Rahmen der anstehenden Wohngeldnovelle, inﬁieweit diese Asy-
metrie abgebaut werden soll. '

Die Kommission befiirwartet eine zusidtzliche Verstiadrkung der
Kinderkomponente im Wohngeld. Dabei ist aber zu berticksich-
tigen, daB das Wohngeldsystem bereits heute dem zusatzlichen
Bedarf von Kindern in erheblichem Umfang Rechnung tragt. Die
Priifung des Kommissionsvorsdhlags,ist noch nicht abgeschlos-
sen. Falls sich XKorrekturbedarf ergibt, soll dieses eben-
falls bei der néchsten Wohngeldnovelle aufgegriffen werden.
Die Kommission weist auf Preocbleme hin, die'sich durch die
Verkniipfung von Wohngeld und Sozialhilfe im unteren Einkom-
mensbereich ergeben konnen. Ein Arbeitnehmer mit geringerem
elgenem Einkommen kann sich zwar in Folge des "Sprungs”™ vom
pauschaliertem Wohngeld ins Tabellenwohngeld nicht schiech-
ter stehen als ein Sozialhilfeempféhger, da durch ergdnzende
Sozialhilfe in jedem Fall der existenznotwendige Bedarf ab-.
gedeckt wird. Um von der Kommission nicht fiir ausreichend
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gehaltene Arbeitsanreize, die grundsatzlich nicht auf das
Wohngeld, sondern auf das Zusammenwirken verschiedener Sczi-
alleistungen zuriickzufithren sind, zu verbessern, priift die
Bundesregierung jedoch, welche Korrekturen méglich sind.

Ergédnzend zum allgemeinen Wohngeld schldgt die Kommission
die Einfiihrung eiﬁes kommunalen Sonderwohngeldes vor, mit
dem besondere Belastungssituationen zusidtzlich und zeitlich
befristet abgefedert werden sollen. Vom methodischen Ansatz
hat ein solches Sonderwohngeld eine Reihe von wohnungspoliw
tischen Vorteilen. Die praktische Umsetzung wirft jedoch ei-
ne Reihe schwieriger Fragen auf. Dies betrifft die Verzah-
ﬁung des Scnderwohngeldes mit dem allgemeinen Wohngeld be-—
zitglich der Anspruchsgrundlagen und der Férderhthe. Dabei
ist ein Ftrdersystem zu erarbeiten, das mit vertretbarem
Verwaltungsaufwand umgesetzt werden kann. Diese Fragen be-
diirfen weiterer eingehender Priifungen.

Aufgabenverteilung zwischen Bund, Lindern und Gemeinden

Die Vorschlage der Kommission stehen in engem Zusammenhang

mit der Frage, wie die wohnungspolitischen Rufgaben verfas-—
sungspolitisch zweckméabig auf die verschiedenen bundesstaat-
lichen Ebenen zu verteilen sind, um die Wirkung des gesamten

wohnungspolitischen Instrumentariums zu verbessern.

Die Kommission spricht sich in ihrer Mehrheit dafiir aus, die
Entscheidungskompetenz in der Wohnungssozialpolitik stidrker
auf die Gemeinden zu verlagern und diese dafiir ausreichend
mit Finanzmitteln auszustatten, ohne den Bund aus der Ver-

antwortung fir die Wohnraumversorgung zu entlassen.

Mit dieser Zielsetzung empfiehlt sie, die Kommunen bundesge-
setzlich zum Ankauf von Belegungsrechten sowie zur Zahlung
eines Zusatzwohngeldes in Ballungsgebieten zu verpflichten.
Soweit Objektfdrderung bestehen bleibt, sind nach Ansicht
der Kommission die verfassungsrechtlichen Voraussetzungen
sowlie die Vergabemodalitéten fiir eine Mitfinanzierung des
Bundes klarzustellen.



Die Bundesregierung folgt der Kommmission darin, daB die
sachniheren Kommunen stirker in die LOsung wohnungssozialpo-
litischer Probleme vor Ort einbezogen'wérden sollten. Es ist
auch anzuerkennen, da® die Vorschlidge der Kommission sich
konsegquent in ihren konzeptionellen'Ansatz fiir eine Neuori-
entierung der Wohnungspolitik einfiigen. Dabel bestehen je-
doch schwierige Kompetenz- und Verfassungsprcobleme, die ein-
gehend zwischen Bund, Landern und Gemeinden zu ersrtern und
nur lingerfristig zu lésen sind. Chne die Berechtigung der
Bundesfinanzierungshilfen nach Art. 104a BAbs. 4 GG in Frage
zustellen, sind sich Bund und L#nder einig, daB die im II.
Wohnungsbaugesetz geregelte Darstellung der Finanzbeziehun-
gen zwischen Bund und L&ndern an die Rechtsprechung des Bun-
desverfassungsgerichts und die Grundvereinbarung zwischen
Bund und Landern iiber die Gewdhrung von Finanzhilfen ange-
pabt werden sollen. Dies solllim Rahmen des geplanten III.
Wohnungsbaugesetzes erfolgen.

. Vorschlage fiir die neuen Lénder

Neben ihrem Hauptgutachten hat die Kommission ein Sondergut-
achten "Wohnungspolitik fir die neuen Lander™ vorgelegt, um
Wege zur beschleunigten Bewaltigung der gravierenden Woh-
nungsprobleme zu weisen, die sich in 40 Jahren sozialisti-
scher Wohnungspolitik ergeben haben. Hauptanliegen der Kom-
mission ist es, mdglichst bald zu einer weiteren grundlegen-—
den Verbesserung der Wohnungsversorgung und zu einer Wohnei-
gentumsbildung fUr breite Kreise der Bevdlkerung zu gelan-
gen.
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7.1 Beseitigung von Investitionshemmnissen
Naturalrestitution

In der Entscheidung, Enteignungen durch "Naturalrestitution™
riickgédngig zu machen, sieht die Expertenkcommission ein sich
bis heute in den neuen Landern nachhaltig auswirkendes Inve-
stitionshemmnis. Sie macht daher eine Reihe von Vorschliagen,
die zu einem beschleunigten Abbau von Hindernissen fir Inve-
stitionen bei Wahrung des nicht mehr umkehrbaren Grundsatzes
"Rilckgabe vor Entschdadigung” béitragen sollen.

Cb die Kritik der Expertenkcocmmission an den vermdgensrecht-
lichen Bestimmungen des Einigungsvertrages lberzeugt, seil
dahingestellt. Nicht zu bestreiten ist jedenfalls, daf die
Umsetzung der Naturalrestitution den beteiligten Behdrden,
und Gerichte erhebliche Anstrengungen abverlangt. Der gegen-
wiartige Stand der Abwicklung belegt jedoch, daB man sich
diesen Herausforderungen mit beachtlichem Erfolg gestellt
hat.

Die Anregungen dexr Kommission, den Investitionsvorrang auch
auf bewchnte Gebaude auszuweiten und lokale Abwicklungsge-
sellschaften zur Beschleunigunyg der Bearbeitung von Restitu-
tionsanspriichen zu griinden, wirden demgegeniiber neue Proble-
me aufwerfen (TZ 4402/4501). Die Gefahr eines zunehmenden
Drucks auf die Mieter zur Raumung ihrer Wohnungen infolge
eines Investitionsvorrangs ware nicht auszuschlieben (vgl.
auch BT-Drs. 12/2944, S. 58). '

Bei Abwicklungsgesellschaften widre ein zusatzlicher Verwal-
tungsaufwand zu beflirchten. Bereits heute existieren auf der
Grundlage des geltenden Rechts in einzelnen Stadten Koordi-
nierungsstellen, die eine ausreichende Mittlerfunktion zwi-

schen Alteigentiimern und Investoren wahrnehmen kénnen.

~Die von der Kommission erwogene gesetzliche Neuregelung mit

dem Ziel, eine Kompetenzkonzentration bel der Erteilung von
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Grundstiicksverkehrsgenehmigungen auf die Amter zur Regelung
offener Vermtgensfragen zu erreiéhén, erscheint nicht erfor-
derlich (TZ 4904). Nach den Zustindigkeitsvorschriften in
der Grundstiicksverkehrsordnung bzw. im Vermtgensgesetz kann
bereits auf der Grundlage des geltenden Rechts durch ent-
sprechende organisatorische MaBnahmen die Zustindigkeit der
Vermtgensamter fiir die Erteilung der Grundsticksverkehrsge-
nehmigungen bestimmt werden.

Vermégenszuordnung

Die Expertenkommissicn iibt Kritik daran, daf die Neugestal-
tung der Eigentumsverhaltnisse aufgrund einer fehlenden in-
stitutionellen und sachenrechtlichen Zuordnung des Bodens
erhebliche Verzdgerungen erlitten hat. Sie erkennt allerdin-
gs an, daB inzwischen mit dem Sachenrechtsdnderungsgesetz
und dem Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz die rechtli-
chen Rahmenbedingungen fiir eine zligige Verntgenszuordnung
geschaffen worden sind (TZ 4701). In der Tat stehen durch
verschiedene Erginzungen und Klarstellungen insbesondere im
Vermdgenszuordnungsgesetz den Betroffenen_inzwischen zahl-
reiche Mdglichkeiten zur Verfligung, die Verm&genszuordnung
schnell, praktikabel und rechtlich sicher durchzufiihren. Es
gilt nunmehr, diese>MbgliChkeiten in der Praxis konsegquent
auszuschépfen. 7

Mit dem Inkrafttreten des Sachenrechtsdnderungsgesetzes am
01.10.1994, des Entschadigungs— und Busgleichsleistungsge-
setzes am 01.12.1994 und aes'Schuldrechtsanderungsgesetzes
am 01.01.1995 sind jetzt auch die letzten Lilcken der Boden-
rechtsbereinigung geschlossen worden, die der Einiqungsver-—
trag bewubt offen gelassen und dem gesamtdeutschen Gesetzge-
. ber {ibertragen hatte. ‘

Finanzierungsprobleme
Die Kommission stellt fest, daB die Instandsetzung und Mo-

dernisierung des ostdeutschen Wohnungsbestandes eine beson-
ders vordringliche Aufgabe darstellt und einen enormen Kapi-
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taleinsatz erfordert. Dieser kann nicht allein vom Staat be-
reitgestellt werden; in erster Linie bedarf es der Mobili-
sierung privaten Kapitals (TZ 5001). Die Bundesregierung
stimmt dieser Einsch&tzung zu. Der Bund hat deshalb sehr
giinstige finanzielle Rahmenbedingungen fiir die Wohnungsun-
ternehmen und die privaten Vermieter beil ihrem Start in die
Marktwirtschaft geschaffen. Die Wohnungswirtschaft selbst
hat wiederholt'bestatigt, daB insbesondere die Mietenverord-
nungen, die Leistungen des Altschuldenhilfe-Gesetzes und des
Wohnungsgenossenschafts-Vermégensgesetzes ihre Kredit- und
Investitionsfahigkeit maBgeblich verbessert haben.

Die Bundesregierung teilt nicht die skeptische Beurteilung
der Wirkungen des Altschuldenhilfe-Gesetzes durch die Kom-
mission (TZ'5102). Die von ihr kritisierten Unsicherheiten
hinsichtlich der endgiiltigen Ubernahme der Altverbindlich-
keiten durch den Erblastentilgungsfonds sowie die damit ver-
bundenen bilanziellen Risiken haben in dexr Praxis bislang
keine nennenswerten Probleme verursacht, zumal praktikable
Bilanzierungsregelungen gefunden worden sind. Die Bundesre-
gierung h&lt die Privatisierungsauflagen des Altschuldenhil~
fe-Gesetzes auch im Hinblick auf eine zligige Sanierung des
Wohnungsbestandes weiterhin fiir unverzichtbar.

Die FérdermaBnahmen zur Modernisierung, Instandsetzung und
Ausbau von Wohnraum entlasten die Wohnungswirtéchaft in er-
heblichem MaBe. Der Kritik der Kommission, die Jjahrliche
Veranschlagung der Hilfen erschwere mittelfristig die Sanie-
rungs- und Finanzplanung und auBerdem wirden die hohen Til-
gungsraten bei KfW-Krediten die, Liquiditit der Unternehmen
stark belasten, ist entgegen zu halten, daB Umfang und Kon-
ditionen der Forderung bekannt sind (TZ 5105). Von Planungs-
unsicherheit fir die Wohnungswirtschaft kann daher nicht ge-
sprochen werden.

Investitionsanreize - steuerliche Regelungen

Die Kommission unterstreicht die kenjunkturbelebenden und
beschéaftigungsschaffenden Wirkungen des Fordergebietsgeset-



zes, hialt aber deren AnstoBfunktion fiir erfiillt. Sie pla-
diert deshalb fﬁf ein planmifiges Auslaufen der wohnungsre-
levanten Regelungen'des'Fﬁrdergebietsgesetzes zum Jahresende
1996 (T2 5601/5608). Die Sonderabschreibungen des Férderge-
bietsgesetzes haben Uber die normalen steuerlichen Regelun-
gen hinaus kriaftige Impulse sowohl fiir den Mietwohnungsneu-
bau wie auch fir Sanierungsmafnahmen im Bestand vermittelt.
Die Investitionsanreize haben in erheblichem Umfang zu der
nachhaltigen Belebung der Bauinvestitionen als Vorreiter ei-
nes breiten Wirtschaftsaufschwungs beigetragen. Sie haben
wesentlich geholfen, zahlreiche neue Arbeitsplatze zu schaf-
fen und vorhandene zu sichern. Die Kommission sieht - wie
die Bundesregierung - die Gefahren eines Investitionsriick-
‘gangs, wenn das Férdergebietsgesetz ersatzlos Ende 1996 aus-
laufen wilirde. Als Anschlufregelung schliagt die Kommission
deshalb vor, Modernisierungsinvestitionen in den neuen Lan-
dern wie Neubauinvestitionen zu behandeln. Dies entspricht
dem Vorschiag des Hauptgutachtens, Modernisierungsinvesti-
tionen grundsdtzlich den Neubauinvestitionen gleichzustellen
(TZ 5608) . o '

Ebenso wie die Kommission (TZ 5607} hdlt es auch die Bundes-
regierung fir sachgerecht und geboten, in den neuen Ldndern
splirbare Tnvestitionsanreize fiir den Wohnungsbau iiber 1996

hinaus in modifizierter Form aufrecht zu erhalten, um den

wirtschaftlichen Aufbau weiter voranzubringen. Die Bundesre-
gierung mift hierbei der Modernisierungs- und Sdhierungsin—
vestitionen neben der Wohneigentumsbildung vorrangige Bedeu-
tung zu. Sie plant deshalb, die Bbschreibungen fir den Miet-
wohnungsneubau nur auf deutlich vermindertem Niveau fortzu-
fihren, eine h&here Fdrderintensitat bei der Modernisierung
im Mietwohnungs— und Eigenheimbereich dagegen zu erhalten.

Die Kommission schlidgt vor, bis zum Auslaufen des Fdrderge-
bietsgesetzes eine zeitlich begrenzte Zulagenldsung fir pri-
vate und gewerbliche Investoren als alternative Option zum
geltenden Recht einzuffthren, um ungerechtfertigte Vertel-
lungswirkung zu vermindern und einen Busgleich fUr ostdeut-
sche Investoren zu schaffen, deren Steuervorteile wegen
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niedriger Einkommen und niedriger Grenzsteuersdtze sowie we=~
gen oft fehlender Verlustverrechnungsméglichkeiten begrenzt
sind.

Die Kommission schlagt eine Zulage auch fur Selbstnutzer
vor, die die Abzuésméglichkeiten der steuerlichen Wohneigen-
tumsférderung nicht voll nutzen k&nnen. Sie sollen fiir eine
zeitlich begrenzte jahrliche Zulage optieren k&énnen, die in
ihrer Wirkung den sonst absetzbaren Betrdgen entspricht (TZ
5609). '

Die Bundesregierung ist sich bewuﬁt; daBl ostdeutsche Inve-
storen im Vergleich zu westdeutschen oft geringere Méglich-
keiten der Inanspruchnahme dér besonders gilinstigen Abschrei=-
bungsregelungen haben. Im Interesse eines mdglichst raschen
Kapitaltransfers in die neuen Linder war dies allerdings
hingenommen worden. Durch die Mobilisierung von Kapital in
den alten Landern ist es gelungen, die Arbeitsmarktwirkungen
des Zusammenbruchs grober Teile der Industrie abzufedern.
Allerdings teilt die Bundesregierung die verteilungspoliti-
schen Argumente der Kommission, denen jetzt gr&éBere Beach-
tung geschenkt werden muB. Aus diesen Griinden ist der Vor-
schlag von Zulagenregelungen bedenkenswert. Bel der ange-
strebten Neuordnung der steuerlichen Wohneigentumsfdrderung
strebt die Bundesregierung eine weniger progressionsorien-
tierte, Neubau und Bestand gleichstellende Férderung an, die
- wie die von der Kommission vorgeschlagene Zulagenregelung
- gerade den Belangen ostdeutscher Birger in hohem MabBe
Rechnung trdgt. Im Hinblick'auf den Mietwohnungsbau bestehen
wegen der Befristung des Fordergebietsgesetzes aus verfah-
renstechnischen und materiellen Wirksamkeitsgriinden aller-
dings starke Zweifel, ob eine Anderung im Sinne der Kommis-
sionsvorschlage zweckmidhig ist.

Zur Fdrderung der Vermdgensbildung fordert die Kommission

eine Verbesserung der zweckgebundenen Kapitalbildung in den
neuen Bundesldndern und schlédgt vor, die Sonderregelung des
Wohnungsbau-Pramiengesetzes, die Ende 1993 ausgelaufen sind,

wieder aufzunehmen (TZ 5701). Bis zu diesem Zeitpunkt lagen
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die H8chstgrenzen filr pramienbeginstige Sparbetrdge beil
2.000/4.000 DM {(Ledige/Verheiratete), auf die eine Priamie in
Hshe von 15 % (statt 10 %) gezahlt wurde.

Die Bundesregierung beabsichtigt nicht, diese Sonderregelun-
gen wiederzubeleben. Sie wird das von der Kommission ver-
folgte Anliegen, den besonderen Bedinguhgen in den neuen
Landern Rechnung zu tragen, in die Uberlegungen zur generel-
len Verbesserung der Vorsparférderung einbeziehen.

Privatisierung

Die Kommission spricht sich fiir eine beschleunigte Privati-
sierung des Wohnungsbestandes aus. Die Privatisierungsver-
pflichtung des Altschuldenhilfe-Gesetzes, ist nach Meinung
der Kommlssion mit 15 v.H. zu Qexing angesetzt worden {71z
6202).

Zur Erleichterung der Mieterprivatisierung in den neuen Lan-
dern schligt die Kommission die Einr&dumung eilnes Preisnach-
lasses gegenliber dem Verkehrswert vor {(TZ 6303). Auch nach
Auffassung der Bundesregierung gibt es bei dei Verkehrswer-
termittlung erhebliche Méglichkeiten, sowohl die finanzielle
Leistungsfahigkeit der Nachfrager und die vergleichsweise
giinstige Ausgangsposition der Verduberer, die den Wohnungs-
bestand zu sehr giinstigen Bedingungen erhalten haben, zu be-
riicksichtigen. Keinesfalls kann der Verkehrswert mit einem
fiktiven “Gutachter-Preis" gleichgesetzt werden.

Einer formellen gesetzlichen Pflicht zu Preisnachlédssen be-
darf es daher nicht; sie wire auch verfassungsrechtlich auf-
grund der Regelungen im Einigungsvertrag problematisch.

Um die Privatisierung zugunsten der Mieter weiter voranzu-
bringen, wird die Bundesregiefung das Ende 1994 ausgelaufene
ErwerbszuschuBprogramm 1995 fortsetzen. Darftber hinaus wird
die geplante Reform der steuerlichen Frderung des Wohnei-
gentums die Belange der ostdeutschen Biirger besser berlick-
sichtigen. i
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Die Bundesregierung teilt nicht die Auffassung der Kommissi-
on, dab bel Genossenschaften nur ein Verkauf von Wohnungen
an Mitglieder zuldssig sel. Die Wohnungsgenossenschaften
werden durch das Altschuldenhilfe-Gesetz in gleicher Weise
wie die kommunalen Wohnungsunternehmen entlastet. Daher ist
es angemessen, wenn sie auch den gleichen Verpflichtungen
unterliegen. Mit der Kaufpreisgestaltung verfligen die Gencs-—
senschaften {ber den entscheidenden Hebel, eine Veraduflierung
an ihre Mitglieder erfolgreich durchzufihren. Bei Kalkulati-
on mieterfreundlicher Preise wird sich die Frage eines Ver-
kaufs an Dritte in der Regel nicht stellen.

Die Kommission befaft sich im Zusammenhang mit der Privati-
sierung auch mit dem Thema "Belegungsbindungen™ (TZ 6203).
Der Gesetzgeber hat bereits im Rahmen des Altschuldenhilfe-
Gesetzes eine Regelung fiir Belegungsbindungen vorgesehen.
Hier sind nunmehr die Linder gefordert, beli entsprechendem
Bedarf von der gesetzlich eingerdumten Ermé&chtigung Gebrauch

Z1 machen.

Allenfalls geringe Realisierungschancen sieht die Bundesre-
gierung fir den Vorschlag einer Minderheit der Kommission,
kommunale Wohnungsgesellschaften in Aktiengesellschaften mit
Mieterbeteiligung umzuwandeln (TZ 6305). In den Kommunen ist
die organisatorische Umstrukturierung der Wohnungswirtschaft
inzwischen weitgehend abgeschlossen. Uberwliegend ist eine
Umwandlung in Gesellschaften mit beschrankter Haftung er-
folgt. Eine neuerliche Anderung der Rechtsform ware nur zu
erwarten, wenn die Kommunen bereit wédren, sich von ihren
Wohnungen zu trennen. Eine einseitige Entscheidung des Ge-
setzgebers scheidet aus Grinden der verfassungsrechtlichen

Eigentumsgarantie aus.

Die Bundesregierung wird allerdings mit Blick auf die Aus-
fithrungen der Kommission zum Wohneigentumsrecht Uberpriifen
(TZ 6701-6707), ob und inwiewelit ein Bedarf fir eine Novel-
lierung des Wohnungseigentumsgesetzes besteht. Dabei mul vor
allem geklart werden, wie eine Blockierung von Modernisie-

rungsmabnahmen durch einzelne Wohnungseigentimer gegen den
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Wunsch der grofien Mehrheit der Eigentimergemeinschaft ver-

mieden werden kann.
Mietenpolitik und soziale Absicherung

Die Kommission spricht sich fir die Einfthrung des Ver-
gleichsmietenverfahrens Mitte 1895 aus, um die Entwicklung
von Wohnungsmarxten voranzubringen (TZ 3202). Die Bundesre-
gierung stimmt dieser Forderung zu, die elner Vereinbarung
der Bauminister im Jahre 1982 entspricht. Inzwischen sind
die notwendigen mietrechtlichen Schritte eingeleitet. Die
Bundesregierung‘hat den Entwurf eines Mieteniiberleitungsge-
setzes vorgelegt und strebt dessen baldige Verabschiedung

all.

Die Bundesregierung stimmt mit der Kommission lberein, dab
eine einfache Ubertragung des Vergleichsmietenverfahrens
nach dem MHG nicht mdglich ist. Die Dominanz staatliich ver-
ordneter Hochstmieten fiihrt dazu, dal in der Anfangsphase
keine ausreichend représentativen frei vereinbarten Mieten
im Wohnungsbestand zur Verfligung stehen, die im Mieterhod-
hungsverfahren als MaBstab fiir 'die Bemessung der Marktmiete
dienen konnten. Deshalb muf in einer begrenzten Ubergangs-
phase - auch hier besteht Ubereinstimmung mit der Kommission
- auf fiktiven Vergleichsmieten aufgebaut werden.

Als Instrument zur Bestimmung fiktiver Vergleichsmieten
schligt die Kommission die Erarbeitung relativer Mietspiegel
als Startpunkt des Vergleichsmietenverfahrens vor {TZ 3703}.
Die Bundesregierung hat sich mit diesem Vorschlag eingehend
auseinandergesetzt. Sie sieht in relativen Mietspiegeln ins-
gesamt ein ausgefeiltes Instrument fiir den Ubergang in das

Vergleichsmietensystem. Seine Umsetzung wilirde jedoch einen

langen zeitlichen Vorlauf erfordern. Diese Zeit steht auch
angesichts der Tatsache, daf die Vermieter ab 01.07.1995 fir
die bei ihnen wverbleibenden Altschulden aufkommen miissen,
nicht zur Verfiigung. Der Einstiegqg in das Vergleichsmieten-
verfahren zur Jahresmitte 1995 setzt eine rasch umsetzbare
Losung voraus. Deshalb hat sich die Bundesregierung fur ein-
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facher zu handhabende, schnell umsetzbare Regelungen fir den
Ubergang ins Vergleichsmietensystem entschieden.

Die Konmission empfiehlt, auf eine Einfihrung der Kappungs-
grenzen nach § 2 MiethShegesetz und der 20 Prozent-Grenze
nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz in den neuen landern zu ver-
zichten (T2 3701/3702). Dieser Vorschlag steht in engem Zu-
sammenhang mit dem Vorschlag der Einfihrung von relativen
Mietspiegeln und mit der vorgeschlagenen Neudefinition der
Vergleichsmiete (vgl. cben IV.lb). Der Definitionsvorschlag,
der nach den Vorstellungen der Kommission sowohl fir die al-
ten als auch fiir neuen Lander Gliltigkeit haken sollte, kann
nur im Gesamtzusammenhang aller relevanten Kommissionsvor-

schlidge beurteilt werden.

Die Bundesregierung teilt die Ansicht, dah die Marktwirkun-
gen ven Mletpreiskappungen in ihren kurz- und la&ngerfristi-
gen Wirkungen auf Mieten und Investitionen im Wohnungsbau
sorgfaltig bedacht werden missen. Deshalb ist eine eingehen-
de'Prﬁfung im Zusammenhang mit der geplanten Vereinfachung
des Mietrechts erforderlich. Scnderregelungen fir die neuen
Liénder sollten nur filir einen begrenztén Ubergangszeitraum

angewandt werden.

Die Bundesregierung teilt die Auffassung der Kommission, daB
zur sozialen Abfederung des marktwirtschaftliche Anpassungs-
prozesses in den neuen Lindern fiir eine Ubergangszeit ein
ausreichendes Wohngeld notwendig ist (TZ 7301/7302).

Ein sclches besonders ausgestaltetes Wohngeld existiert seit
dem 1.10.1991 fiir dle neuen Lédnder in Form des Wohngeldes
nach dem sog. Wohngeldsondergesetz. Es zeichnet sich durch
eine Reilhe von vereinfachten Vorschriften insbesondere zur
Einkommensermittlung, durch einfacher ausgestaltete Tabellen
und nicht zuletzt dadurch aus, dal fir die bericksichti-
gungsfihigen Mieten keine ausstattungs- oder baualtersabhan-
gigen Héchstbetriage gelten. Dadurch ist das sog. Sonderwohn-
geld in der Lage, auch hohe Belastungsspriinge abzufedern.

Die Kommission wirdigt diese besondere Leistungsfzhigkeit
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und Einfachheit des Scnderwohngeldes. Sie schligt erganzend
ein kommuynales Wohngeld vor, das temporidr gewdhrt werden
soll und vor allem darauf ausgerichtet ist, hohe Belastungs-

spriinge hefristet besser abzufedern.

Ein solches ad-hoc-Wohngeld kénnte grundsadtzlich ein sinn-
volles weiteres soziales Flankierungsinstrument sein. Es
miBte - wie auch die Kommission feststellt - auf die 6rtli-
chen Gegebenheiten ynd Notwendigkeiten abgestellt werden.
Durch Bundesrecht wiare solch ein erginzendes Wohngeld daher
nicht zu regeln. Die Bundesregierung sieht derzeit nur die
Méglichkeit, den Ubergang in das Vergleichsmietensystem
durch das bewdhrte Instrument des Sonderwohngeldes zu flan-
kieren. Dabei ist vorgesehen, soziale Hirten aufgrund mdgli-
cher Belasﬁungssprﬁnge ab 1. Juli 1985 im Rahmen des Wohn-
geldscndergesetzes noch besserx als bisher m8glich aufzufan-
gen. Deshalb sind erleichterte Méglichkeiten, einen neuen
Wonhngeldantrag zu stellen, und die Einfithrung eines nach dem
Einkommen gestaffelten Einkommensfreibetrag vorgesehen.



