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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes (iber
Altschuldenhilfen fir Kommunale Wohnungsunternehmen,
Wohnungsgenossenschaften und private Vermieter in dem in
Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet (AHG-
Anderungs-Gesetz)

A. Zielsetzung

Die in § 5 des Gesetzes Uber Altschuldenhilfen fiir kommunale
Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften und private Ver-
mieter in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Ge-
biet festgelegte Erlésabfﬁhrungsstaffel zugunsten des Erbla-
stentilgungsfonds soll gegénﬁber dem bisherigen steilen Anstieg
abgeflacht werden, um insbesondere die Voraussetzungen fiir eine
Verauberung an Mieter unter Erhaltung der Investitionsmdglich-
keiten der Unternehmen zu verbessern. Die zusatzlich ertiffnete
Méglichkéit, Erbbaurechte zu bestellen, dient dem gleichen
Ziel.

B. Losung

Der bisher vorgesehene Anstieqg der Erlésabfithrung in drei
Schritten ab dem 1. Januar 1997 von bisher 40 v.H. auf insge-
samt 90 v.H. ab dem 1. Januar 2001 soll durch drei Zweijahres-
schritte von je 5 % ersetzt werden, so da ab dem 1. Januar

2001 nur noch 55lv.H. an den Erblastentilgungsfonds abgefithrt-
werden miissen.
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C.

Weiter ist vorgesehen, ab dem 1. Januar 1997 auch die Bestel-

lung von Erbbaurechten und Wohnungserbbaurechten als VeriuBe-

rung im Sinne des AHG anzuerkennen. Die Erxrmittlung der Er-

losabfiihrung wird durch eine ergdnzende Bestimmung geregelt.

Alternativen

Keine

Kosten der 6ffentlichen Haushalte

1. Einnahmen zugunsten des Erblastentilgungsfonds

Pie

Wohnungsunternehmen haben die prozentual festgelegten Er-

ltsanteile an den Erblastentilgungsfonds abzuflihren. Bei dem
bisher vorgesehenen BAnstieg wird unter Berilicksichtigung des

mit
fir
daR
re.
die
ren

der Privatisierung verbundenen Aufwands'eine‘Ver;uBerung
die Unternehmen ab 1997 zunehmend unwirtschaftlich, so

insgesamt ein RUckgang von VerduBerungen zu erwarten wi-
Die Abflachung erhilt bzw:. verbessert die Liquiditat fur
Unternehmen, so daB sich Qegen der zu erwartenden grile-
Z2ahl der VerduRerungen die Abfithrungen gegeniiber der bis-

herigen Gesetzeslage positiv zugunsten des Erblastentilgqungs-
fonds auswirken. '

2. Vbilzugsaufwand

Den

6ffentlichen Haushalten entstehen durch den Vollzug des

Gesetzes keine Mehrausgaben.
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Bundesrepublik Deutschland Bonn, den 5. Juli 1996
Der Bundeskanzler

031 (442) - 842 00 - Al 2/96

An den
Prasidenten des Bundesrates

Hiermit Ubersende ich gem&B Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes den von der
Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes (iber
Altschuldenhilfen fir Kommunale Wohnungsunternehmen,
Wohnungsgenossenschaften und private Vermieter in dem
in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet
(AHG-Anderungs-Gesetz)

mit Begriindung und Vorblatt.

Federflihrend ist das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau.
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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes tber Altschulden-
hilfen fir Kbmmunale Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften
und private Vermieter in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages
genannten Geblet (AHG-Anderungs-Gesetz)

"Der Bundestaqg hat das folgende Gesetz beschlossen:
§1
Anderung des Altschuldenhilfe-Gesetzes
§ 5 des Gesetzes,uber Altschuldenhilfen fiir Kommunale Wohnungsun-
ternehmen, Wohnungsgenossenschaften und private Vermieter in dem
in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet vom 23. Juni
1993 (BGBl. I S. 944), zuletzt gedndert durch Art..8 des Gesetzes

zur Fdrderung des Wohnungsbaﬁs vom 6. Juni 1994 (BGBl. I S. 1184),
wird wie folgt geiandert: ) '

1. In .Bbsatz l-wird nach Satz 1 folgender Satz eingefligt:
Der Verdullerung steht es gleich, wenn nach dem 1. Januar
1997 Erbbaurechte cder Wohnungserbbaurechte nach § 30 des
Wohnungseigentumsgesetzes mit einer Dauer von mindestens 75
Jahren begriilndet und ibertragen werden.

2. hbsatz 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz I werden die Ziffern 4 bis 6 wie folgt gefaBt:

"4. wvom 1. Januar 1997 bis zum 31. Dezember 1998 in Hohe
von 45 vom Hundert;

5. wvom 1. Januar 1999 bis zum 31. Dezember 2000 in H&he
von 50 vom Hundert; '
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6. vom 1. Januar 2001 bis zum.31l. Dezember 2003 in Hohe
von 55 vom Hundert.“ |

b) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:
"YerduBerungserlds im Sinne von Satz 1 ist im Fall der Erb-
" baurechtsbestellung der vom Erbbauberechtigten zu entrich-

tende Preis fiir das Gebaude oder den Teil eines Gebaudes zur.
zliglich des Barwertes des vereinbarten Erbbauzinses.”

§ 2
Inkrafttreten

Das Gesetz. tritt.am 1. Januar. 1997 .in Kraft.".
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Begrindung

I. Allgemeiner Teil

Der Gesetzentwurf enthalt'zum einen eine Neuregelung beziglich der
Hoéhe der Erl&sabfiihrung der kommunalen Wohnungsunternehmen, Kom—
munen und Wohnungsgenossenschaften an den Erblastentilgungsfonds
(ELF) sowie zum anderen eine Erweilterung der zuléésigen Privati-
sierungsméglichkeiteﬁ durch die Einbeziehung von Erbbaurechten.

Da sich das Altschuldenhilfe-Gesetz (AHG) im Ubrigen bewzhrt hat,
ist damit nur die Anderung des § 5 AHG erforderlich.

Mit den hohen ger&df den Bestimmungen des AHG festgelegten finan-—
ziellen Entlastungen aus den Haushalten des Bundes und der neuen
Lander zugunsten der ostdeutschen Wohhungswirtschaft sollten die
Voraussetzungen fir die Privatisierung und Bildung individuellen
Eigentums insbesondere durch die Mieter nachhaltig verbessert wer-
den..Um dieses Anliegen durchzusetzen, wurde eine VeriuBerungs-—
pflicht in HShe von mindestens 15 v.H. des Wohnungsbestandes der-
-jenigen Antragsteller gesetzlich festgelegt, die die Teilentla-
stung in Anspruch genommen haben.:

aufgrund der bei der Kreditanstalt fur Wiederaufbau als Mandatar
des Bundes gestellten Antrige auf‘Teilentlaétung und den diesen
beigefiigten Privatisierungskonzepten ergibt sich eine Verpflich-
tung zur Verduberung von insgesamt 359.219 Wohneinheiten. Davon
sind bis 31. Dezember 1993 insgesamt 46.162 Wohneinheiten privati-

siert worden. Flr 19%4 kommen noch einmal 18.866 Wohneinheiten
hinzu. ' '

Die von den Weohnungsunternehmen angegebenen Planzahlen fiir 1995

und 19296 weisen beabsichtigte VeriduBerungen in H8he von 59.866 und
76.705 aus.

Nachdem bereits die Planzahlen fiir 1994 deutlich unterschritten
worden sind ( rd. 19.000 statt rd. 44.000), und jetzt viele Anzei-
chen daraufhin deuten, dal auch die Planzahlen fir die Jahre 1995
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und 1896 nicht voll erreicht werden, erscheint nunmehr eine-
Abflachung der Erlosabfilhrungsstaffel geboten.

Das Zurfickbleiben hinter den Planzahlen bedeutet nicht nur, daB
das zentrale gesellschaftspolitische Anliegen einer bréiten Eigen-
tumsbildung nicht zligig erreicht wird, sondern auch, daB die Un-
fernehmen bereits jetzt gégenﬁber den Annahmen im Zeitpunkt des -~ '
Inkrafttretens des BHG in deutlich héhere Erlésabfihrungsquoten .
hineingewachsen sind und ihnen damit Liquiditat entzogen wirxd.

Insgesamt zeight sich, daB die Privatisierung einen erheblich lan-~
geren als urspringlich erwarteten und geplanten Zeitréum bean—
sprucht. Dies gilt im besonderen MaBe filr die direkte Mieterpriva-
tislerung, bei der man in der Vergangenheit als Initialzindung im
wesenﬁlichen auf die Erwerberzuschulprogramme angewiesen war und
noch nicht auf die umfassenden Hilfen zum Eigentumserwerb aus dem
Bestand nach dem Eigenheimzulagengesetz zurlickgreifen konnte.

Die Zeit, die erforderlich ist, um die Chancen von Mietern und
Mitgliedern von Genossenschaften zur Eigentumsbildung zu wahren,
steht den Unternehmen jedoch in zahlreicheén Fiallen nicht zur Ver-
fligung, wenn ihnen aufgrund des Anstiegs der Erlésabfihrungsstaf-
fel von 40 v.H. im Jahre 1996 auf 60 v.H. in 1997 keine Handlungs-
spielriume belassen werden. Mit dem Anstieg auf 80 v.H. ab dem 1.
Januar 1998 und auf S0 v.H. ab dem l.Januar 2001 wire eine wirt-
schaftlich vertretbare VerduBerung angesichts stagnierender und
z.T. bereits jetzt zurlckgehender Xaufpreise nicht mehr mdglich.

Durch eine Neugestaltung der Erlésabfiihrungsstaffel, die den An-
stieg erheblich abflacht, soll der notwendige Handlungsspielraum
fiir die Unternehmen hergestellt werden. Ruch unter Berficksichti-
gung der positiven Wirkung der Abflachung der Erldsabfihrungsstaf-
fel sollen jedoch ab 1997 drei Progressionsstufen beibehalten wer-
den. Dies hat zur Felge, daB auf der einen Seite durch die deutli-
che Abflachung der bisherigen Staffel der Anreiz fir die Unterneh-
men zur Verauberung erhalten bleibt und ausreichende Liguiditat
fur dringend erforderliche Investitionen bereitgestellt werden
kann. Zum anderen bleibt einé, wenn auch geringere, Beglnstigung
derjenigen erhalten, die von den nunmehr gebotenen Mdglichkeiten
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zligig Gebraﬁch machen. Eine_zusatéliche,BegUnstigung von
unmittelbaren Verkaufen an die Mieter wird dagegen nicht fir
notwendiqg gehalten, da zum einen die Abflachung der Erl&sabfilhrung
die Wohnungsunternehmen béreits den erforderlichen Spielraum flr
die zeitaufwendigere Mieteiprivatisierung gewinnen und zum anderen
durch die neu gestaltete Férderung des Erwerbs von Wohneigentum im
Rahmen des Eigenheimzulagengesetzes gerade auch der Kauf einer
Wehnung durch die Mieter in den neuen'Bundesléndern in weit
stédrkerem Malle als bisher-unterstﬁtzt wird,

Zusdtzlich zur Staffeldnderung sollen durch die Einbeziehung des
bewdhrten Instituts der Erbbaurechtsbestellung in den Privatisie-
rungsprozef die Moglichkeiten der Verduflerung insbesondere an die
Mieter erweltert werden. | ‘
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II. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu § 1 (hnderung des Altschuldenhilfe~Gesetzes)

Zu Nummer 1 (8§ 5 Abs.~1 Satz 2 - neu)

Es handelt sich um eine Erweiterﬁng der Privatisierungsmtglichkei-
ten, indem mit Inkrafttreten des Gesetzes auch die Bestellung ei-
nes Erbbaurechtes cder Wohnungserbbaurechis . der Verdulerung im
Sinne des AHG gleichgestellt wird. Die Mindestlaufzeit von 75
Jahren lehnt sich an die Regelung in § 33 Bbs. 2 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes an. Der in § 5 Abs. '1 Satz 1 AHG festgelegte
Mietervorrang gilt auch fir die Bestellung von Erbbaurechten oder-
Wohnungserbbaurechten. '

Zu Nummer 2 a (8§ 5 Abs. 2 8atz 1 Ziffern 4 bis €)

Es ist im einzelnen vorgesehen, die Erldsabfiihrungsquote in Zwei-
jahresschritten vom 1. Januar 1997 bis zum 31. Januar 2003 auf 55
v.H. festzusetzen. Eine Festschreibung auf die bisherige Quote von
40 v.H. wiirde denjenigen nicht gerecht werden, die bisher unter
erheblichen Anstrengungen und Aufwand ihre VerauBerungspflicht er-
fullt odex zumindest teilerfiillt haben. Zum anderen bleibt ein An-
reiz erhalten, auch in Zukunft durch weiteres zlgiges Vorgehen die
Verkdufe voranzutreiben, auch wenn generell davon auszugeéhen ist,
daB die BAbsenkung der Erldsabfilhrungsquote die Verkaufsbereit-

schaft der Unternehmen starkt und zur erforderlichen Liquiditats-
verbesserung beltragt.

Zu Nummer 2 b (§ 5 Abs. 2 Satz 2 - neu)

Fiir die Erl®sabfiihrung muB eine dem VeriuBerungserlds bei der
Ubertragung des Volleigentums enfsprechende Regelung getroffen
werden. Neben dem Gebaudepreis ist daher auch der Barwert des ver-
einbarten Erbbauzinses flir die Berechnung der an den Erblastentil-
gungsfonds abzufilhrenden Erlédsanteile anzusetzen.
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7u § 2 (Inkrafttreten)

§ 2 regelt 'das Inkrafttreten des Gesetzes.

ITI. Kosten

Die Anderung des_Gesetzes‘fuhrt weder zu_Mehrkosten,der,éffentli—
chen Hand noch hat sie Buswirkungen auf Einzelpreise und das
Preisniveau, insbesondere das Verbraucherpreisniveau.

Es ist zu erwarten, dall aus der Abflachung der Erlésabfilhrungs--
staffel keine Mindereinnahmen fir den Erblastentilgungsfonds ent-
stehen. Die Abflachung erhdlt bzw. verbessert die Liquiditat fir
die Unternehmen, so daB sich wegen der zu erwartenden gréfieren
Zahl der Verdullerungen die Abfuhrungén gegeniilber der bisherigen
Gesetzeslage positiv zuqunsten des Erblastentilgungsfonds auswir-
ken. Unter Berlicksichtigung der neuen Staffel und den sich daraus
ergebenden Liquidititszuwidchsen kann.davon ausgegangen werden, daf
die Wohnungsunternehmen nur noch in einer geringen Zahl veon Fallen

die Nichterfiiliung ihrer ?rivatisierungsverpfliqhtung plausibel
machen kdnnen.
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Stellungnahme

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes (ber Altschulden-
hilfen fir Kommunale Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossen-
schaften und private Vermieter in dem in Artikel 3 des Einigungs-
vertrages genannten Gebiet (AHG-Anderungs-Gesetz)

Der Bundesrat hat in seiner 700. Sitzung am 19. Juli 1996 beschlossen, zu dem
Gesetzentwurf gemill Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu
nehmen:

Zu § 1 Nr. 2 Buchstabe a (§ 5 Abs, 2 Satz 1 Nr. 4 bis 6 Altschuldenhilfe-Gesetz)

§ 1 Nr. 2 Buchstabe a ist wie folgt zu fassen:
'a) Satz 'l wifd wie folgt gedndert:
aa) Nummer 4 wird wie folgt gefalt:
"4, vom 1. Januar 1997 bis zum 31. Dezeﬁber 2003

- in H6he von 40 vom Hundert bei Verdulerungen unmittelbar an Mieter
oder eigentumsorientierte Genossenschaften im Sinne des § 17 des
Eigenheimzulagengesetzes,

- in Hohe von 50 vom Hundert bei VerduBerungen an andere Erwerber."

bb) Nummer 5 und 6 werden gestrichen.'.

Begriindu

Ein Ziel des Altschuldenhilfe-Gesetzes (AHG) ist es, vorrangig Mietern zu er-
mdglichen, individuelles Wohneigentum zu bilden. Der Gesetzentwurf be-
ricksichtigt dieses Ziel nur unzureichend, da alle VeriuBerungsvorginge
gleich behandelt werden. Notwendig ist aber ein Anreiz fiir die Unternehmen,
die direkte Privatisierung an Mieter und neu gebildete Mietergenossenschaften
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vorrangig zu betreiben. Daher muB die Erlosabfithrungsquote bei VerduBerun-
gen an Dritte deutlich héher sein, um einen Ausgleich fir die regelmaBig
hdheren Kosten der direkten Privatisierung an Mieter und Genossenschaften zu
schaffen. Eine undifferenzierte Erldsabfiihrungsquote hitte zur Folge, daB die
verduBernden Unternehmen der relativ zeit- und kostensparendsten Priva-
tisierungsvariante, die VerduBerung an Zwischenerwerber und gegebenentalls
an sonstige Dritte, regelmiBig den Vorzug geben wiirden. Dies 13Bt sich aber
mit der Zielsetzung des AHG nicht in Einklang bringen.



