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Vorschlag fur eine Verordnung des Europaischen Parlaments und
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Mitgliedstaaten zur Gewahrleistung der Erschwinglichkeit und
Verfugbarkeit von Wohnraum (Verordnung liber erschwinglichen
Wohnraum)

COM(2026) 599 final; Ratsdok. 12967/26

A
Der federfiihrende Ausschuss fiir Fragen der Europiischen Union (EU),
der Rechtsausschuss (R) und
der Ausschuss fiir Stidtebau, Wohnungswesen und Raumordnung (Wo)

empfehlen dem Bundesrat, zu der Vorlage gemal3 Artikel 12 Buchstabe b EUV wie
folgt Stellung zu nehmen:

1. Der Bundesrat ist der Auffassung, dass der Verordnungsvorschlag nicht mit den
Grundsétzen der Subsidiaritat nach Artikel 5 Absatz 3 EUV und der Verhalt-
nisméBigkeit nach Artikel 5 Absatz 4 EUV vereinbar ist.

2. Die EU verfiigt nicht tiber die Kompetenz zum Erlass der geplanten Regelun-
gen; insbesondere ldsst sich diese nicht aus der allgemeinen Binnenmarktregel
(Artikel 114 AEUV) ableiten. Zwar betont die EU, dass der Vorschlag nicht auf
die Harmonisierung der Wohnraumpolitik der Mitgliedstaaten abziele und das
Subsidiaritatsprinzip achte. Tatsidchlich fiihrt er durch Festlegung einheitlicher
Anforderungen an wohnraumschiitzende MafBlnahmen zu einer weitreichenden
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Regulierung des Wohnungsmarktes und beschrankt damit die Regelungskompe-
tenzen der Mitgliedstaaten im Bereich der Wohnraumpolitik erheblich. Bei dem
Verordnungsvorschlag handelt es sich daher nicht nur um ein der Rechtssicher-
heit dienendes Verfahrensinstrument, sondern um einen Eingriff in den Woh-
nungsmarkt. Die Zustdndigkeit fiir den Wohnungsmarkt und fiir die Regelung
wohnraumbezogener Maflnahmen féllt jedoch in den Bereich der nationalen
Wohnungspolitik und obliegt daher ausschlieBlich den Mitgliedstaaten.

Es besteht kein Regelungsbediirfnis fiir einen einheitlichen Rahmen zur Ge-
wihrleistung der Erschwinglichkeit und Verfiigbarkeit von Wohnraum. In
Deutschland bestehen bereits bewéhrte Systeme zur rechtssicheren Bestimmung
von Gebieten mit Wohnraumknappheit und zur Festlegung wohnraumschiitzen-
der MaBnahmen. Dies sind insbesondere die Wohnraumschutz- und Zweckent-
fremdungsgesetze der Liander, die Regelungen zur kurzfristigen Vermietung
von Unterkiinften enthalten und dem Schutz von Wohnraum dienen. Die natio-
nalen Regelungen tragen der Vielfalt der Wohnungsmarkte Rechnung, die sich
auf nationaler, regionaler und lokaler Ebene erheblich unterscheiden konnen.

Der Verordnungsvorschlag geht iiber das zur Erreichung der Ziele erforderliche
MaB hinaus und schafft zusétzliche Biirokratie. Neben der aufwéindigen Bewer-
tung eines angespannten Wohnungsmarktes anhand eines detaillierten Kriteri-
enkatalogs sind erhebliche negative Auswirkungen von Kurzzeitvermietungen
auf die Erschwinglichkeit und Verfiigbarkeit von Wohnraum iiber einen Zeit-
raum von mindestens drei Jahren darzulegen und mildere Alternativen zu der
moglichen Beschrinkung zu priifen. Die im Verordnungsvorschlag vorgesehe-
nen umfangreichen Datenerhebungs-, Nachweis- und Monitoringanforderungen
erhohen den Verwaltungs- und Biirokratieaufwand bei den zustindigen Behor-
den deutlich, ohne gegeniiber dem bestehenden nationalen Schutzregime einen
erkennbaren Mehrwert zu schaffen. Dies kann insbesondere kleinere Kommu-
nen erheblich belasten und dazu fiihren, dass diese die Anforderungen in der
Praxis nicht erfiillen konnen und daher vollstindig auf einen Wohnraumschutz
verzichten.

Wihrend die Wohnraumschutz- und Zweckentfremdungsgesetze der Lénder
auch Hauptwohnungen vor unzuldssiger Kurzzeitvermietung schiitzen, nimmt
der Verordnungsvorschlag Hauptwohnsitze ausdriicklich von Beschriankungen
aus. Damit wiirde der Schutz dieses Wohnraums entfallen, wodurch die Wirk-
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samkeit bestehender nationaler Schutzregelungen erheblich beeintrachtigt und
der Wohnraumschutz insgesamt deutlich geschwécht wiirde.

Der Verordnungsvorschlag setzt voraus, dass die Verordnung (EU) 2024/1028
in Gebieten, in denen Mallnahmen ergriffen werden sollen, angewendet und
durchgesetzt wird. Die Zulédssigkeit wohnraumschiitzender Maflnahmen wird
damit an das Vorhandensein eines funktionsfahigen Registrierungs- und Voll-
zugssystems fiir Kurzzeitvermietungen gekniipft. Dies kann insbesondere in
Kommunen, in denen entsprechende Registrierungsverfahren noch nicht etab-
liert sind, erheblichen zusitzlichen Kosten- und Verwaltungsaufwand verursa-
chen. Fiir kleinere Gemeinden besteht das Risiko, dass sie aus Kostengriinden
auf wohnraumschiitzende MaBBnahmen vollstindig verzichten.

Der Bundesrat hilt die in Artikel 5 Absatz 1 in Verbindung mit Artikel 6 des
Verordnungsvorschlags vorgesehene Bindung wohnraumbezogener Schutz-
mafBnahmen an unionsweit einheitliche Kaufpreis-Einkommen-Schwellen fiir
unvereinbar mit dem Subsidiarititsprinzip nach Artikel 5 Absatz 3 EUV. Die
Schwellenwerte bilden materielle Voraussetzungen dafiir, ob die zustdndigen
nationalen, regionalen und lokalen Behdrden die vom Verordnungsvorschlag
erfassten Beschrankungen tiberhaupt erlassen diirfen.

Die in Artikel 6 des Verordnungsvorschlags vorgesehenen verbindlichen Kauf-
preis-Einkommen-Schwellen konnen SchutzmafBinahmen auch dann ausschlie-
Ben, wenn anhand anderer geeigneter Ortlicher Indikatoren eine erhebliche
Knappheit an erschwinglichem Wohnraum nachgewiesen werden kann. Das
Verhéltnis von Kaufpreisen zum verfiigbaren Pro-Kopf-Einkommen bildet ins-
besondere die Versorgung mit erschwinglichem Mietwohnraum nicht in jedem
Fall hinreichend ab. Auch unterhalb eines Verhiltnisses von acht oder bei ei-
nem nicht weiter gestiegenen Verhiltnis zwischen acht und unter zehn kann er-
heblicher Handlungsbedarf bestehen.

Selbst bei unterstellter Unionszustandigkeit ist nicht hinreichend begriindet,
weshalb gerade die abschlieende Festlegung dieser materiellen Voraussetzun-
gen auf Unionsebene erforderlich ist. Die zustdndigen nationalen, regionalen
und lokalen Stellen kénnen Wohnraumknappheit anhand objektiver und iiber-
priifbarer Indikatoren feststellen, die den jeweiligen Ortlichen Verhéltnissen
Rechnung tragen. Das von der Kommission angefiihrte Ziel groferer Rechtssi-



EU
Wo
(bei An-
nahme
entfallt
Ziffer 15)

Empfehlungen, 542/1/26 -4 -

cherheit erklért nicht, weshalb solche Nachweise ausgeschlossen werden miis-
sen und unionweit verbindliche Kaufpreis-Einkommen-Schwellen demgegen-
tiber einen zusitzlichen Nutzen bieten. Zudem fehlt im Verordnungsvorschlag
eine nachvollziehbare Herleitung der konkreten Schwellenwerte von acht be-
ziehungsweise zehn. Der Verweis auf eine statistische Analyse in Nummer 3
des Anhangs des Verordnungsvorschlags erldutert nicht, weshalb gerade diese
Werte die maf3geblichen Grenzen fiir die Zuldssigkeit der erfassten Schutzmal-
nahmen bilden sollen.

B

Der federfiihrende Ausschuss fiir Fragen der Européischen Union (EU),

der Rechtsausschuss (R) und

der Ausschuss fiir Stidtebau, Wohnungswesen und Raumordnung (Wo)

empfehlen dem Bundesrat, zu der Vorlage gemilB §§ 3 und 5 EUZBLG wie folgt
Stellung zu nehmen:

10. Der Bundesrat begriiit das Ziel der Kommission, die Erschwinglichkeit und

11.

Verfiigbarkeit von Wohnraum zu verbessern und den zustindigen Behorden
mehr Rechtssicherheit bei wohnungspolitischen Mallnahmen zu verschaffen.

Er betont, dass die Sicherung ausreichenden und bezahlbaren Wohnraums eine
wichtige soziale und politische Aufgabe ist, die wirksame, praxistaugliche und
an den jeweiligen Ortlichen Gegebenheiten ausgerichtete Maflnahmen erfordert.

Zur Kompetenzgrundlage

12. Der Bundesrat stellt fest, dass die EU nicht iiber die notwendige Kompetenz

zum Erlass der geplanten Regelungen verfiigt und lehnt den Verordnungsvor-
schlag daher ab. Als Rechtsgrundlage des Verordnungsvorschlags fiihrt die EU
Artikel 114 AEUV an. Es solle das Funktionieren des Binnenmarkts verbessert
werden, indem ein gemeinsamer Rahmen fiir die Bewertung bestimmter woh-
nungsbezogener Maflnahmen geschaffen wird, die die Freiheiten des Binnen-
markts beeintrachtigen. Die Bezugnahme auf eine Verbesserung des Binnen-
marktes ist jedoch nicht tragfahig, tatsdchlich greift die geplante Festlegung
einheitlicher Anforderungen an wohnraumschiitzende MaBBnahmen in erster Li-
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13.

14.

15.

nie in die nationale Wohnungsmarktpolitik ein und damit in die ausschlieliche
Kompetenz der Mitgliedstaaten. Eine blofe Feststellung von Unterschieden
zwischen den nationalen Vorschriften und die abstrakte Gefahr von Beeintriach-
tigungen der Grundfreiheiten begriindet nicht bereits per se die Notwendigkeit,
das Funktionieren des Binnenmarktes zu verbessern. Artikel 114 AEUV dahin-
gehend auszulegen, dass er dem EU-Gesetzgeber eine allgemeine Kompetenz
zur Regelung des Binnenmarktes gewéhre, widerspricht nicht nur dem Wortlaut
der Bestimmung, sondern ist auch unvereinbar mit dem in Artikel 5 EUV nie-
dergelegten Grundsatz, dass die Befugnisse der EU auf Einzelermichtigungen
beruhen (s. EuGH, Entscheidung vom 5. Oktober 2000, AfP 2000, 553-555, Ls.
83).

Der Bundesrat stellt fest, dass die von der EU vorgetragenen Rechtsunsicherhei-
ten in Bezug auf Beschrinkungen der Niederlassungsfreiheit und des freien
Dienstleistungsverkehrs nach Artikel 49 und 56 AEUV (in Bezug auf Dienst-
leistungen der kurzfristigen Vermietung von Unterkiinften) und des freien Kapi-
talverkehrs nach Artikel 63 AEUV (in Bezug auf den Erwerb und die Nutzung
von Wohnimmobilien) nicht ersichtlich sind. So hat insbesondere der Gerichts-
hof der Europédischen Union bereits anerkannt, dass die Versorgung mit Wohn-
raum einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses darstellen kann, um Be-
schrinkungen von Freiheiten des Binnenmarkts zu rechtfertigen (,,Cali-
Apartments®, EuGH, Urteil vom 22. September 2020, C-724/18 und C-727/18,
WuM 2020, 712-719, Ls. 3).

Der Bundesrat stellt fest, dass die EU nicht die Kompetenz fiir den Erlass der
geplanten Regelungen besitzt, da die Regelungen im Kern auf eine Regulierung
des Wohnungsmarkts abzielen. Durch die geplanten Festlegungen einheitlicher
Anforderungen fiir den Erlass wohnraumschiitzender Mallnahmen werden die
bestehenden Kompetenzen der Mitgliedstaaten im Bereich der Wohnraumpoli-
tik erheblich beschriankt und einem harmonisierten Regelungssystem unterwor-
fen.

Der Bundesrat hat zudem Zweifel, ob Artikel 114 AEUV eine tragfihige
Rechtsgrundlage fiir den Verordnungsvorschlag darstellt.
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16.

17.

18.

19.

Die vom Verordnungsvorschlag erfassten behordlichen MaBBnahmen beriihren
die Dienstleistungs-, Niederlassungs- und Kapitalverkehrsfreiheit allenfalls sehr
mittelbar. Der Vorschlag zielt seinem Schwerpunkt nach nicht auf die Beseiti-
gung konkreter Binnenmarkthindernisse, sondern auf die unionsrechtliche De-
terminierung wohnungspolitischer MaBBnahmen der Mitgliedstaaten.

Soweit ein Téatigwerden der Union in diesem Bereich fiir erforderlich gehalten
wird, wire aus Sicht des Bundesrates Artikel 352 AEUV die passende Rechts-
grundlage.

Der Bundesrat kritisiert, dass der Verordnungsvorschlag einen Eingriff in den
Wohnungsmarkt darstellt und nicht nur ein Verfahrensinstrument ist, das der
Rechtssicherheit dienen soll.

Der Bundesrat stellt fest, dass die Zustindigkeit fiir den Wohnungsmarkt und
fiir die Regelung wohnraumbezogener Maflnahmen in den Bereich der nationa-
len Wohnungspolitik fillt und daher ausschlieBlich den Mitgliedstaaten obliegt.

Zur Subsidiaritit und VerhiltnismaBigkeit

20.

21.

Der Bundesrat hilt den Verordnungsvorschlag fiir nicht mit dem Subsidiaritéts-
prinzip und insbesondere der VerhidltnismiBigkeit gemiB3 Artikel 5 Absatz 3
und Absatz 4 EUV vereinbar. Die Sicherung bezahlbaren Wohnraums ist eine
wichtige sozialpolitische Aufgabe, die wirksame, praxistaugliche und an den
jeweiligen oOrtlichen Gegebenheiten ausgerichtete Maflnahmen erfordert. Ein
unionsweit einheitlicher Rahmen mit gemeinsamen Schwellenwerten, Nach-
weisanforderungen, Betrachtungszeitrdumen und Verfahrensvorgaben ist hier-
fiir nicht erforderlich, sondern hinderlich.

Der Bundesrat erkennt die Verfiigbarkeit und Erschwinglichkeit von Wohnraum
als zentrale Herausforderung an. Er ist jedoch der Auffassung, dass der Verord-
nungsvorschlag nicht mit den Grundsétzen der Subsidiaritit nach Artikel 5 Ab-
satz3 EUV und der VerhiltnismaBigkeit nach Artikel 5 Absatz 4 EUV verein-
bar ist.
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22.

Der Bundesrat hat erhebliche Bedenken, ob der Verordnungsvorschlag mit dem
Subsidiaritdtsprinzip gemal Artikel 5 Absatz 3 EUV vereinbar ist.

Zum fehlenden Regelungsbediirfnis im EU-Recht

23.

24.

Der Bundesrat hebt hervor, dass die im Verordnungsvorschlag abschlieBend
festgelegten Indikatoren zur Bestimmung eines angespannten Wohnungsmark-
tes der Vielfalt der regionalen Wohnungsmairkte nicht gerecht werden. Die ge-
planten Voraussetzungen, unter denen ein Wohnungsmarkt als angespannt fest-
gestellt wird, konnen abschlieBend erst unter Beriicksichtigung der lokalen Ge-
gebenheiten und Besonderheiten festgelegt werden. In der Bundesrepublik
Deutschland gibt es bereits gesetzlich verankerte Indikatoren, die zur Bestim-
mung eines angespannten Wohnungsmarktes und zur Festlegung einer entspre-
chenden Gebietskulisse herangezogen werden konnen. Die verpflichtende An-
wendung der von der Kommission vorgesehenen Indikatoren wiirde die Festle-
gung einer zusétzlichen Gebietskulisse erfordern und damit sowohl den Biiro-
kratieaufwand deutlich erhohen als auch zu parallel vorliegenden Gebietskulis-
sen flir einen angespannten Wohnungsmarkt fithren, was wiederum Rechtunsi-
cherheiten schiirt und Begriindungsnot erzeugt. Die von der Kommission entwi-
ckelten Kriterien greifen zu kurz und lassen wesentliche lokale Wohnungsmark-
taspekte unberiicksichtigt, was zu einer Verzerrung der Ergebnisse fiihren kann
und dazu, dass einige Kommunen einen angespannten Wohnungsmarkt nicht
mehr begriinden konnten.

Der Bundesrat stellt ferner fest, dass der Vorschlag in erheblichem Umfang An-
forderungen regelt, die bereits nach geltendem nationalem Verfassungsrecht
und Unionsrecht zu beachten sind, insbesondere Nichtdiskriminierung, Erfor-
derlichkeit und VerhidltnismiBigkeit. Eine nochmalige Regelung dieser Vorga-
ben fiihrt zu keinen zusatzlichen Vorteilen. [Insbesondere unbestimmte Rechts-
begriffe wie Erforderlichkeit oder Angemessenheit lassen sich ihrer Natur nach
nur sehr begrenzt durch eine erneute abstrakte Regelung konkretisieren. Ent-
scheidend ist vielmehr ihre Anwendung auf die Umstidnde des jeweiligen Ein-
zelfalls. Diese Einzelfallbewertung kann eine Verordnung als abstrakt-
genereller Rechtsakt allerdings nicht vorwegnehmen.] Vielmehr droht die ge-
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26.

27.

28.

29.

plante Verordnung, die bestehenden Maf3stibe durch weitere unionsrechtliche
Tatbestandsmerkmale, Nachweislasten und Verfahrenspflichten zu verkompli-
zieren und neue Biirokratie zu schaffen.

Die Ursachen von Wohnraumknappheit unterscheiden sich erheblich zwischen
den Mitgliedstaaten, Regionen und selbst zwischen einzelnen Stidten und Ge-
meinden. Die Kommission hebt selbst hervor, dass Wohnungsmaérkte ihrem
Wesen nach lokal gepriagt sind und wohnungspolitische Antworten an die ortli-
chen Gegebenheiten angepasst werden miissen. Gerade deshalb konnen die zu-
stindigen nationalen, regionalen und lokalen Stellen die Notwendigkeit und
konkrete Ausgestaltung von MaBBnahmen gegen Wohnraumknappheit sachnaher
und zielgenauer beurteilen. Ein unionsweit einheitlicher Rahmen mit gemein-
samen Schwellenwerten, Nachweisanforderungen, Betrachtungszeitrdumen und
Verfahrensvorgaben ist hierfiir nach Einschdtzung des Bundesrates nicht erfor-
derlich, sondern hinderlich.

Der Bundesrat halt es fiir besonders problematisch, dass der Verordnungsvor-
schlag die wohnungspolitischen Handlungsspielraume der Mitgliedstaaten er-
heblich beschrianken wiirde. Die nach dem Verordnungsvorschlag vorgesehenen
Anforderungen an die Feststellung von Wohnraumknappheit, an den Nachweis
erheblicher nachteiliger Auswirkungen bestimmter Nutzungsformen sowie an
die rdumliche und zeitliche Begrenzung von Maflnahmen wiirden dazu fiihren,
dass bestehende oder kiinftig erforderliche wohnungspolitische Instrumente
nicht oder nur eingeschrinkt aufrechterhalten beziehungsweise eingefiihrt wer-
den konnen. Der Bundesrat sieht darin eine Schwichung derjenigen Instrumen-
te, die vor Ort zur Entlastung angespannter Wohnungsmérkte benotigt werden.

Der Bundesrat weist darauf hin, dass Verfligbarkeit und Erschwinglichkeit von
Wohnraum maBgeblich durch nationale, regionale und lokale Wohnungsmérkte
gepragt werden. Gerade die unterschiedlichen Ursachen von Wohnraumknapp-
heit erfordern auf ortliche Gegebenheiten zugeschnittene MaBBnahmen. Deren
Notwendigkeit und Ausgestaltung konnen nationale, regionale und lokale Stel-
len sachndher und zielgenauer beurteilen.

Der Bundesrat sieht daher kein Regelungsbediirfnis fiir einen einheitlichen
Rahmen zur Gewidhrleistung der Erschwinglichkeit und Verfiigbarkeit von
Wohnraum, da in Deutschland bereits bewéhrte Systeme zur rechtssicheren Be-
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30.

stimmung von Gebieten mit Wohnraumknappheit und Festlegung wohnraum-
schiitzender MaBnahmen bestehen. Diese nationalen Regelungen tragen der
Vielfalt der Wohnungsmarkte Rechnung, die sich auf nationaler, regionaler und
lokaler Ebene erheblich unterscheiden kdnnen.

Der Bundesrat stellt fest, dass Deutschland bereits liber unterschiedliche gesetz-
liche Instrumente zur Bestimmung angespannter Wohnungsmairkte verfiigt. Der
vorliegende Vorschlag einer Verordnung sollte klarstellen, dass seine Definition
der ,,Gebiete mit Wohnungsnot*“ und insbesondere die Schwellenwerte zum
Preis-Einkommens-Verhéltnis, dessen Entwicklung in den vorangegangenen
zehn Jahren sowie die Prognose zum angespannten Wohnungsmarkt in den fol-
genden drei Jahren ausschlieBlich fiir Malnahmen im Anwendungsbereich der
Verordnung gelten und sicherstellen, dass keine mittelbare Verpflichtung ent-
steht, bestehende nationale oder regionale Gebietskulissen fiir Mietrecht, Wohn-
raumforderung, Bauplanungsrecht oder andere Instrumente an die Methodik der
vorliegenden Verordnung anzupassen.

Zum zusitzlichen Biirokratieaufwand

31.

32.

Der Bundesrat kritisiert, dass der Verordnungsvorschlag tiber das zur Errei-
chung der Ziele erforderliche MaBl hinausgeht und zusitzliche Biirokratie
schafft. Die Vielzahl der vorgesehenen Gutachten-, Datenerhebungs- und Moni-
toringpflichten erhohen den Verwaltungs- und Biirokratieaufwand deutlich, oh-
ne gegeniiber dem bestehenden nationalen Schutzregime einen erkennbaren
Mehrwert zu schaffen. Dies kann insbesondere kleinere Kommunen erheblich
belasten und dazu fiihren, dass diese die Anforderungen in der Praxis nicht er-
fiillen konnen und daher vollstdndig auf einen Wohnraumschutz verzichten.

Der Bundesrat ist der Ansicht, dass der Verordnungsvorschlag das von ihm ver-
folgte Ziel nicht erreichen wird. Er weist darauf hin, dass mit der geplanten
Verordnung neben die bestehenden nationalen und unionsrechtlichen Prii-
fungsmalBstébe eine weitere, detaillierte europdische Priifungsebene und damit
ein Mehr an Biirokratie treten wiirde. Vor dem Erlass wohnungspolitischer
MaBnahmen miissten die zustindigen Behorden unter anderem Wohnraum-
knappheit anhand unionsrechtlich vorgegebener Kriterien feststellen, erhebliche
nachteilige Auswirkungen bestimmter Nutzungsformen nachweisen, den rdum-



EU
Wo

EU
Wo

EU
Wo

Empfehlungen, 542/1/26 -10 -

33.

34.

35.

lichen Geltungsbereich unionsrechtlich rechtfertigen sowie unionsrechtliche
Vorgaben zu Befristung, Verdffentlichung und regelmiBiger Uberpriifung be-
achten. Dies erhoht die Regelungs- und Vollzugskomplexitit fiir die mitglied-
staatlichen Behorden erheblich. Je komplexer die unionsrechtlichen Anforde-
rungen ausgestaltet sind und je groBer das Risiko einer rechtlichen Beanstan-
dung ist, desto eher besteht die Gefahr, dass behordliche MalBinahmen verzogert,
eingeschrinkt oder ganz unterlassen werden.

Der Bundesrat stellt fest, dass mit dem Verordnungsvorschlag neue Priif-, Kon-
troll- und Verwaltungsstrukturen sowohl auf européischer als auch auf nationa-
ler, regionaler und lokaler Ebene geschaffen werden. Die Kommission weist
selbst darauf hin, dass die Umsetzung des Verordnungsvorschlags mit neuen
Aufgaben und zusitzlichem Ressourcenbedarf verbunden ist. Der damit einher-
gehende Biirokratieaufbau steht aus Sicht des Bundesrates im Widerspruch zu
den europdischen Bemiihungen um Vereinfachung und Biirokratieabbau.

Der Bundesrat stellt fest, dass der Verordnungsvorschlag sein Ziel, den Mit-
gliedstaaten und ihren zustindigen Behorden ein rechtssicheres und einfaches
Eingreifen in angespannten Wohnungsmaérkten zu ermdoglichen, in seiner der-
zeitigen Ausgestaltung verfehlt. Statt bestehende Handlungsmoglichkeiten zu
erleichtern, kniipft der Verordnungsvorschlag den Erlass und die Fortfiihrung
von MaBnahmen an umfangreiche Daten-, Nachweis-, Priif-, Veroffentlichungs-
und Uberpriifungsanforderungen. Der Bundesrat lehnt einen Regelungsansatz
ab, der zusitzliche administrative Voraussetzungen dafiir schafft, dass Lénder
und Kommunen ihre bestehenden wohnungspolitischen Handlungsmoglich-
keiten tiberhaupt wahrnehmen konnen.

Der Bundesrat betont, dass der vorliegende Vorschlag einer Verordnung den
Erlass von MaBnahmen mit umfangreichen Daten-, Nachweis- und Verhaltnis-
maBigkeitsanforderungen verbindet, die in der Praxis dazu fiihren konnten, dass
Kommunen wegen des Aufwands und rechtlicher Risiken von erforderlichen
MaBnahmen absehen. Der Bundesrat lehnt daher Anforderungen ab, die auf-
grund des damit verbundenen personellen, finanziellen oder administrativen
Aufwands insbesondere fiir kleinere Kommunen nicht leistbar sind und dadurch
deren wohnungspolitische Handlungsfahigkeit faktisch einschrianken.
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36.

Der Bundesrat stellt fest, dass der vorliegende Vorschlag einer Verordnung zu-
dem hohe Anforderungen an die von den Kommunen zugrunde zu legenden Da-
ten sowie an die Feststellung und Begriindung von Maflnahmen stellt, indem
ausdriicklich sehr kleine raumliche Zuschnitte gefordert werden bei gleichzeiti-
gen Anforderungen an Objektivitit, Transparenz und Uberpriifbarkeit der Da-
ten. Der Bundesrat lehnt Anforderungen ab, die dazu fiihren, dass Kommunen
fiir die Anwendung der geplanten Verordnung zunichst eigene Datensysteme
aufbauen, zusitzliche statistische Erhebungen durchfiihren oder externe Gutach-
ten beauftragen und eigenstindige Berechnungsmethoden entwickeln miissen.

Zu Artikel 5 — Herausnahme des Hauptwohnsitzes

37.

38.

Der Bundesrat betont, dass Instrumente des Wohnraumschutzes besonders be-
troffen sind. Regelungen gegen Zweckentfremdung, Kurzzeitvermietung, unge-
rechtfertigten Leerstand sowie zur Sicherung zweckgebundenen und geforder-
ten Wohnraums sind zentrale Maflnahmen zur Entlastung angespannter Woh-
nungsmirkte. Thre Einschrinkung kann Wohnraum verknappen und Wohnkos-
ten erhohen. Dies gilt insbesondere, soweit der Verordnungsvorschlag Be-
schrankungen der Kurzzeitvermietung von Hauptwohnsitzen faktisch aus-
schlieBt. Angesichts erheblicher Abgrenzungs- und Missbrauchsrisiken muss es
den Mitgliedstaaten und zustdndigen Stellen moglich bleiben, auch Kurzzeit-
vermietungen in Hauptwohnsitzen wirksam zu regulieren.

Der Bundesrat hdlt den generellen Ausschluss von Hauptwohnsitzen aus dem
Anwendungsbereich von Maflnahmen zur Beschrankung von Kurzzeitvermie-
tungen nach Artikel 5 Absatz 1 Buchstabe a und Absatz 2 des Verordnungsvor-
schlags fiir nicht sachgerecht und lehnt diesen ab. Auch die kurzzeitige Vermie-
tung von Hauptwohnsitzen oder einzelner Rdume innerhalb eines Hauptwohn-
sitzes kann insbesondere bei einer regelmafigen, umfangreichen oder kommer-
ziellen Nutzung nachteilige Auswirkungen auf die Verfiigbarkeit und Bezahl-
barkeit von Wohnraum haben. Den Mitgliedstaaten und ihren zustéindigen Be-
horden muss die Moglichkeit verbleiben, insbesondere missbrauchliche oder
faktisch gewerbliche Nutzungsmodelle unabhingig davon zu regulieren, ob die
betreffende Wohnimmobilie formal als Hauptwohnsitz des Gastgebers dient
oder nicht.



EU
Wo

EU
Wo

EU
Wo

Empfehlungen, 542/1/26 -12 -

39.

40.

Der Bundesrat lehnt es daher ab, dass der Verordnungsvorschlag die Haupt-
wohnsitze ausdriicklich von Beschrankungen ausnimmt, wihrend die bestehen-
den nationalen Wohnraumschutz- und Zweckentfremdungsgesetze diesen
Schutz sicherstellen. Dadurch entfillt das Schutzregime fiir die Hauptwohnsitze
und der Wohnraumschutz wird in der Gesamtheit erheblich geschwicht.

Der Bundesrat lehnt eine Einbeziehung von Bindungen und Foérderbedingungen
der sozialen und bezahlbaren Wohnraumférderung in den Anwendungsbereich
des Verordnungsvorschlags ab. Im geplanten Verordnungstext ist daher aus-
driicklich klarzustellen, dass Belegungs- und Mietbindungen, Zweckbindungen,
Einkommensgrenzen, Wohnberechtigungen sowie Selbstnutzungsverpflichtun-
gen, die als Voraussetzung oder Gegenleistung fiir die Gewdhrung offentlicher
Wohnraumfoérderung festgelegt werden, keine Beschriankungen des Erwerbs
oder der Nutzung von Wohnimmobilien im Sinne der Artikel 2 und 5 darstellen.
Diese Bindungen dienen der Sicherung des mit der 6ffentlichen Forderung ver-
folgten Zwecks und sind von allgemeinen regulatorischen Beschriankungen des
Wohnungsmarktes zu unterscheiden.

Zu Artikel 6 - Bestimmung eines Gebietes mit Wohnraumknappheit

41.

42.

Der Bundesrat lehnt den im Verordnungsvorschlag definierten Indikator des
Preis-Einkommens-Verhéltnisses zur Bestimmung eines Gebiets mit Wohn-
raumknappheit ab. Das mallgebliche Preis-Einkommens-Verhiltnis stellt auf
den Erwerb einer durchschnittlichen Wohnung und das verfiigbare Pro-Kopf-
Einkommen ab und ist daher ungeeignet, die Wohnungsmarktsituation mit ei-
nem hohen Anteil an Mietwohnungen sachgerecht abzubilden. Insbesondere
bleiben die tatsdchliche Miet- und Wohnkostenbelastung der Haushalte sowie
unterschiedliche Haushaltstypen unzureichend beriicksichtigt.

Der Bundesrat lehnt das im Verordnungsvorschlag definierte Preis-Ein-
kommens-Verhéltnis auch als zu unbestimmten Indikator ab. Trotz der im An-
hang konkretisierten Nachbestimmung auf das verfiigbare Nettoeinkommen
privater Haushalte pro Kopf verbleiben wesentliche methodische Fragen. Dies
betrifft insbesondere die Einbeziehung von Erwerbsnebenkosten in den Trans-
aktionspreis, die Bestimmung einer ,,Wohnstéitte von durchschnittlicher GroB3e®,
die Verkniipfung von Wohnimmobilienpreisen auf NUTS-3-Ebene mit Ein-
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43.

44,

45.

46.

kommensdaten auf NUTS-2-Ebene sowie die Frage, ob das verfiigbare Netto-
einkommen pro Kopf die unterschiedliche wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
und Wohnkostenbelastung verschiedener Haushaltstypen sachgerecht abbildet.
Dariiber hinaus bleibt die Frage, wie GroBe und Qualitit der Referenzwohnung
bestimmt werden sollen und ob ein ausschlielich auf Transaktionspreise fiir
Wohneigentum bezogener Indikator die Wohnungsmarktsituation in stark durch
Mietwohnungen gepragten Mitgliedstaaten angemessen erfassen kann.

Der Bundesrat hilt zudem die in Artikel 6 und im Anhang vorgesehene Daten-
grundlage fiir nicht hinreichend, um darauf weitreichende lokale Beschriankun-
gen nach dem vorliegenden Vorschlag einer Verordnung zu stiitzen. Er ver-
kniipft durchschnittliche Transaktionspreise auf NUTS-3-Ebene mit durch-
schnittlichen verfiigbaren Pro-Kopf-Einkommen auf der noch groberen NUTS-
2-Ebene, obwohl Artikel 7 eine deutlich kleinrdumigere Abgrenzung der be-
troffenen Gebiete verlangt. Diese raumliche Diskrepanz wird den teilweise er-
heblichen Unterschieden innerhalb regionaler Wohnungsmairkte nicht gerecht.
Fir MafBnahmen, die mit erheblichen Eingriffen in grundrechtlich geschiitzte
Positionen verbunden sein konnen, bedarf es einer hinreichend belastbaren und
rdaumlich sachgerechten Datengrundlage.

Die verbindlichen Kriterien in Artikel 6 des Verordnungsvorschlags sind so zu
tiberarbeiten, dass eine erhebliche Knappheit an erschwinglichem Wohnraum
auch anhand geeigneter ortlicher Indikatoren nachgewiesen werden kann, wenn
die vorgegebenen Kaufpreis-Einkommen-Schwellen nicht erreicht werden oder
das Steigerungserfordernis nicht erfiillt ist. Hierzu miissen insbesondere die
Mietbelastung, das Angebot an dauerhaft verfiigbarem Mietwohnraum, die oOrt-
lichen Einkommensverhéltnisse und besondere Nachfrageentwicklungen be-
riicksichtigt werden konnen.

Die Kommission wird gebeten, die statistische Herleitung der Schwellenwerte
von acht beziehungsweise zehn offenzulegen und ihre Eignung fiir die unter-
schiedlichen ortlichen Wohnungsmérkte nachvollziehbar zu begriinden.

Die Befugnis der Kommission nach Artikel 6 Absatz 5 des Verordnungsvor-
schlags zur Anderung der verbindlichen Schwellenwerte durch delegierte
Rechtsakte ist zu streichen. Die Schwellenwerte bestimmen mafBigeblich, unter
welchen Voraussetzungen die zustidndigen Behorden die erfassten Schutzmal3-
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47.

nahmen erlassen diirfen. Thre Anderung kann die Handlungsmdglichkeiten die-
ser Stellen erheblich erweitern oder einschranken und beriihrt damit die grund-
legende Abwigung zwischen den Binnenmarktfreiheiten und dem Schutz er-
schwinglichen Wohnraums. Nach Artikel 290 Absatz 1 Unterabsatz 2 Satz 2
AEUV miissen wesentliche Regelungsaspekte dem Unionsgesetzgeber vorbe-
halten bleiben. Eine Erméchtigung zur technischen Anpassung von Datengrund-
lagen und Berechnungsmethoden ist deshalb so zu begrenzen, dass dadurch
keine wesentlichen Voraussetzungen fiir den Erlass der erfassten Maflnahmen
verdndert werden konnen.

Der Bundesrat lehnt die in Artikel 6 Absatz 5 in Verbindung mit Artikel 15
vorgesehene Ermichtigung der Kommission ab, die fiir die Feststellung eines
Gebiets mit Wohnraumknappheit mallgeblichen Schwellenwerte, Indikatoren
und Berechnungsmethoden durch einen delegierten Rechtsakt festzulegen und
kiinftig zu @ndern. Diese Kriterien bestimmen wesentlich dariiber, unter wel-
chen Voraussetzungen die Mitgliedstaaten und ihre zustindigen Behorden
MaBnahmen nach dem vorliegenden Vorschlag einer Verordnung ergreifen
konnen. Anderungen dieser zentralen Voraussetzungen diirfen daher nicht der
Kommission im Wege delegierter Rechtsakte iiberlassen bleiben.

Zu Artikel 9 und 10 — Erforderlichkeit und Angemessenheit

48.

Der Bundesrat stellt fest, dass die vorgesehene Methodik zur Bestimmung eines
Gebiets mit Wohnraumknappheit praventive und bereits wirksame wohnungs-
politische MaBBnahmen nicht hinreichend beriicksichtigt. Die Ankniipfung an
feste Schwellenwerte kann dazu fiihren, dass Lander und Kommunen, die durch
frithzeitige Mallnahmen bislang ein vergleichsweise bezahlbares Wohnungsni-
veau erhalten konnten, die Voraussetzungen des vorliegenden Vorschlags einer
Verordnung gerade wegen des Erfolgs ihrer Wohnungspolitik nicht erfiillen.
MaBnahmen konnten damit erst dann auf die geplanten Regelungen gestiitzt
werden, wenn sich die Wohnungsmarktlage bereits entsprechend verscharft und
die maf3geblichen Schwellenwerte erreicht haben. Umgekehrt kann eine erfolg-
reiche Stabilisierung der Wohnungsmarktlage dazu fiihren, dass die Vorausset-
zungen fiir die Fortfiihrung einer MaBnahme bei der nach Artikel 12 vorgesehe-
nen Uberpriifung nicht mehr vorliegen. Der Bundesrat lehnt daher ein Rege-
lungsmodell ab, das Beschrinkungen von Kurzzeitvermietungen grundséatzlich



EU
Wo

EU
Wo

EU
Wo
(bei
Annahme
entfallt
Ziffer 52)

-15- Empfehlungen, 542/1/26

49.

50.

51.

erst nach Eintritt und Nachweis erheblicher negativer Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt ermoglicht.

Artikel 9 des Verordnungsvorschlags sieht vor, dass fiir die Festlegung, ob ein
Gebiet unter erheblichem Wohnungsdruck steht, die zustindige Behorde zuséatz-
lich nachweisen muss, dass Kurzzeitvermietungen bzw. der Erwerb oder die
Nutzung von Immobilien auBBerhalb des Hauptwohnsitzes iiber mindestens drei
Jahre eine erhebliche nachteilige Auswirkung auf Bezahlbarkeit oder Verfiig-
barkeit hatten. Der Bundesrat lehnt den in Artikel 9 vorgesehenen Kausalitéts-
nachweis eines erheblichen negativen Effekts wéahrend dreier vorangegangener
Jahre ab. Die geplante Regelung zwingt die zustdndigen Behorden, den Eintritt
und die Verfestigung einer negativen Wohnungsmarktentwicklung abzuwarten,
bevor sie wirksam gegensteuern konnen, und steht damit einem priventiven
wohnungspolitischen Handeln entgegen. Zudem soll auf Daten nach der Ver-
ordnung (EU) 2024/1028 zuriickgegriffen werden, obwohl die hierfiir heranzu-
ziehenden Daten nach der Verordnung (EU) 2024/1028 fiir den erforderlichen
mehrjdhrigen Betrachtungszeitraum zunéchst noch nicht in ausreichender zeitli-
cher Tiefe vorliegen konnen.

Artikel 10 des Verordnungsvorschlags sieht vor, dass die zustindige Behorde
zusitzlich darlegen muss, dass keine weniger beschrainkende Maflnahmen in-
nerhalb eines angemessenen Zeitraums ebenso wirksam wéren. Der Bundesrat
weist darauf hin, dass auch aus dieser Vorgabe eine unverhéltnisméBige Hiirde
fiir die zustidndigen Behdrden erwachsen kann, die zu einem Nichtergreifen von
MaBnahmen in der Praxis fiihren kann und lehnt diese daher ab.

Bei Beschrinkungen von Kurzzeitvermietungen verlangt Artikel 10 Absatz 1
Buchstabe e des Verordnungsvorschlags ausdriicklich, dass die zustdndige Be-
horde die bestehende Verordnung zur Kurzzeitvermietung (EU) 2024/1028 im
betreffenden Gebiet anwendet und durchsetzt — einschlielich Registrierung,
Aussetzung und Entzug von Registrierungsnummern, Uberpriifung, Datenaus-
tausch und MaBBnahmen gegen nicht ordnungsgemal registrierte Angebote. Der
Bundesrat lehnt es ab, dass die Anwendung weitergehender Mafinahmen zur
Beschrinkung von Kurzzeitvermietungen davon abhingig gemacht wird, dass
die zustdndigen Behorden zuvor umfassende Registrierungs-, Kontroll- und
Vollzugsstrukturen nach der Verordnung (EU) 2024/1028 aufgebaut haben. Die
in Artikel 10 Absatz 1 Buchstabe e vorgesehene Verkniipfung darf insbesondere
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fiir Lander und Kommunen, in denen entsprechende Registrierungsverfahren
bislang nicht erforderlich sind, nicht zu unverhiltnismédfBigem zusétzlichem
Verwaltungs- und Vollzugsaufwand fithren. Allein die Einstufung eines Gebiets
als Gebiet mit Wohnraumknappheit und die dort beabsichtigte Beschrinkung
von Kurzzeitvermietungen darf nicht zwingend den Aufbau von Registrierungs-
und Vollzugsstrukturen nach der Verordnung (EU) 2024/1028 voraussetzen.

Der Bundesrat sieht kritisch, dass die Zuldssigkeit wohnraumschiitzender Mal3-
nahmen an das Vorhandensein eines funktionsfihigen Registrierungs- und
Vollzugssystems fiir Kurzzeitvermietungen gemill der Verordnung (EU)
2024/128 gekniipft wird. Dies kann insbesondere in Kommunen, in denen ent-
sprechende Registrierungsverfahren noch nicht etabliert sind, erheblichen zu-
satzlichen Kosten- und Verwaltungsaufwand verursachen. Fiir kleinere Ge-
meinden besteht aulerdem das Risiko, dass sie aus Kostengriinden auf wohn-
raumschiitzende MaBBnahmen verzichten.

Zu Artikel 14 — Bestehende Mallnahmen

EU 53.

Wo

Der Bundesrat fordert eine Prézisierung des Bestandschutzes nach Artikel 14
des Verordnungsvorschlags. Es ist sicherzustellen, dass bestehende Maflnahmen
auch bei ihrer Anderung, Verlingerung oder Erneuerung nicht als neue be-
schlossene Maflnahmen im Sinne der Verordnung gelten. Den zustindigen Be-
horden muss es insbesondere moglich bleiben, bestehende Regelungen an neue
Entwicklungen des Wohnungsmarktes anzupassen, ohne dadurch den Bestands-
schutz zu verlieren.

Direktzuleitung an die Kommission

EU 54. Der Bundesrat tibermittelt diese Stellungnahme direkt an die Kommission.

Wo
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C

55. Der Ausschuss fiir Arbeit, Integration und Sozialpolitik und

der Wirtschaftsausschuss

empfehlen dem Bundesrat, von der Vorlage gemiB3 §§3 und 5 EUZBLG
Kenntnis zu nehmen.
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