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lassen von Wohnraum, Wihrend im ersteren Fall dem Eigentlimer versagt
wird, héhere Einnahmen zu erzielen, was in §564 b II Nr. 3 BGB gerade als
Kiindigungsgrund bei der Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwer-
tung anerkannt wird, ist in den beiden letzteren Fillen sogar der Verzicht auf
Einnahmen verboten. Es spielt keine Rolle, ob der Figentiimer die Wohnung
aufgrund der mietrechtlichen Beschrinkungen leer stehen lassen will. Das
Zweckentfremdungsverbot zwingt ihn mittelbar zum AbschluBl eines Wohn-

raummietvertrags und greift damit, wenn auch abgesichert durch Art. 14 1I

GG, in die verfassungsrechtlich gewihrieistete Vertragsfreiheit in Form der
AbschluBfreiheit ein.

Es mag dem BVerfG zuzugeben sein, dal es sich hierbei nicht um eine:
. Wohnraumbewirtschaftung im herkémmlichen Sinne* (BVertGE 38, 348,

365 = NIW 1975, 727, 729) handeit, weil es keine Wohnungszuweisung und
keine behordlich verfiigten Mietvertriige gibt. Doch ist der Unterschied wegen

des mittelbaren Zwangs zum Vertragsschlull, der auf den Eigentiimer ausgeiibt

wird, nicht altzu grofs, Auch eine derartige Wohnraumbewirtschaftung neuer
und im Grunde doch alter Art ist ein Fremdko6rper in einer Marktwirtschait.

Vorschiag: .
Den Lindern wird empfohlen, von der Verordnungsermdchtigung des Art. 6 §1
MRVerbG nur einen restriktiven Gebrauch zu machen. Insbesondere sollte ein
Leersiand von Wohnrdumen zwecks spiteren Eigenbedarfs oder eigener ge-
schidftlicher Nutzung ausgenommen werden, wenn die Dauer des Leerstands
fiinf Jahre nichi itberschreitet. Mittelfristig ist die Aufhebung der Verordnungser-
mdchtigung und der hierauf gestiitzten Rechisverordnungen zu erwdgen. '

Mit einer Aufhebnng des Zweckentfremdungsverbots wird ein marktwidri-
ges Element beseitigt (Ziffern 4232 {f).

IX. Allgemeiner Rahmen fiir eine Reform

5901 Das Wohnraummietrecht und seine Akzeptanz bei den Biirgern fiihren

nicht nur zu Fragen der Rechispolitik und ihrer Umsetzung durch gesetzgeberi- -

sche MaBnahmen. Diese Fragen sind eingebunden in den von der Wohnungs-

politik beherrschten Gesamtzusammenhang, Aber auch Wohnungspolitik ist

nicht nur eine Frage des Geldes und seiner zielgerichteten Verteilung. Eine
sachgerechte Wohnungspolitik hat die vordringliche Aufgabe, den Blirgern
klarzumachen, was das Wohnen in Wirklichkeit kostet und daf tiir die Aufbrin-
gung der Kosten in allererster Linie der Nutzer der Wohnung zustidndig ist,
nicht aber der Staat oder der Vermieter. Erst wenn dieses BewuBtsein bei den

Biirgern geweckt ist und dies durch die Interessenverbinde, die Medien und

die Politiker unterstiitzt wird, kann auch ein Mietrecht politisch durchgesetzt
werden, das einer sozialen Marktwirtschaft gerecht wird. '

1 Die Kommissionsvorschliige im einzelnen finden sich in einer Synopse im Anhang 3.
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Sechstes Kapitel:
Objektforderung, Wohngeld, Belegungsrechte

- 6001 Gegenstand dieses Kapitels sind die Instrumente, die der Staat neben
den Forderelementen des Steuerrechts einsetzt, um die Wohnungsversorgung

zu verbessern: der offentlich geforderte Wohnungsbau, das Wohngeld und der

. Erwerb von Belegungsrechten im Wohnungsbestand.

Ziel des offentlich peforderten Wohnungsbaus (Objektforderung) ist die

-:' Verbreiterung des Angebots von preisgiinstigen Wohnungen. Ziel des Wohn-
: geldes (Subjektfrderung) ist es dagegen, bestimmte Personengruppen in die

Lage zu versetzen, sich an den Wohnungsmirkten angemessen mit Wohnraum

© zu versorgen. Hauptkriterium fiir die Abgrenzung der relevanten Zielgruppen
© ist jeweils das Haushaltseinkommen.

Mit dem Erwerb von Belegungsrechten versuchi der Staat in jilngster Zeit,

¢ die Wohnungsversorgung bestimmter Problemgruppen, die am Wohnungs-
“ markt diskriminiert werden, zu verbessern, Niedriges Einkommen ist nur einer
~ der Griinde fiir diese Diskriminierung. Wie beim sozialen Wohnungsbau setzt
- dieses Forderinstrument am Angebot an, mit dem wichtigen Unterschied, daf3
© die Sicherung von Belegungsrechten von der Neubauférderung entkoppelt

werden kann. Belegungsrechte werden auf der Grundlage vertraglicher Ver-

© einbarungen gewiihet, die sehr unterschiedlich ausgestaltet sein kénnen. Die
© Art der Ausgestaltung hat Einfluf} auf die Férdereffizienz. In der Regel ist eine
- finanziclle Kompensation des Wohnungsanbieters Gegenstand der Vereinba-
S rung.

I. Kritik des bestehenden Regelwerks

1. Die Objektforderung

6101 Der &ffentlich geforderte soziale Wohnungsbau nach den Wohnungs-
baugesetzen, der nach dem Krieg erheblich zu dem heute vorhandenen Woh-
nungshestand beigetragen hat, ist nicht mehr zeitgemif. Hauptgrund dafiir ist
~das im Fordersystem angelegte Defizit an wirtschaftiicher Effizienz. Dazu
¢ kommt insbesondere cine mangeinde Ziclgenauigkeit: Ein grofler Teil der
Bediirftigen wird durch die Férdermaflnahmen nicht erreicht, auf der anderen
Seite werden Menschen gefordert, die nicht mehr bediirftig sind.
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6102 Die wirtschaftliche Inctfizienz hat ihre Hauptursache in den Vorschrif-
ten fiir die Mietpreise des sozialen Wohnungsbaus. Die Kostenmiete peht vom
Erstarrungsprinzip aus. Dieses Prinzip hat den Bestand an Seziaiwohnungen
aus der Marktwirtschaft herausgenommen, zu der die Bildung der Preise nach
Angebot und Nachfrage als konstituierendes Prinzip gehort mit der Folge, dal
sich das Angebot auf die Nachfrage und die Nachfrage auf das Angebot
einstells.

Die Verzinsung des anfangs eingesetzten Eigenkapitals als mietpreisbestim-
mende ,,Kosten* enthiilt fast die Garantie einer Rendite, wenn auch keiner
iippigen. Diese ,,Garantie” ist nahezu baukostenunabhiingig. Auf dicse Weise
fehlt ein Zwang zu kostengiinstigem Bauen, der eigentlich anch im &ffentlich
geforderten Wohnnngsbau spiirbar sein solite. Bedenklich ist ebenso, da3 der
Investor dazu eingeladen wird, nicht sparsam zu kalkulieren. In den meisten
Fillen richtet sich das Fordervolumen nach der Differenz zwischen der Kosten-
miete, die sich nach den Vorgaben der Zweiten Berechnungsverordnung ohne
Férderuug ergeben wiirde, und der Bewilligungsmiete. Unternehmerische
Fehlleistungen, die sich in vermeidbaren Kosten niederschlagen, bleihen auf
diese Weise ohne den notwendigen EinfluB auf die Gewinnsituation des Unter-
nehmens. Qualitiis- und Gréfenvorschrilten verstirken den Trend zu idber-
héhten Kosten.

Im Kostenmietsystem werden Verwaltungs- und Instandhaltungskosten pau-
schaliert. Die Pauschalen werden an die tatsichlich eingetretenen Kostenstei-
gerungen hiiufig nur mit politisch bestimmten Verzégerungen angepafit. Das
bringt die Unternehmen in die Versuchung, notwendige Erhaltungsmafinah-
men ebenfalls hinauszuzbgern, was die Mieter vielfach wegen der geringen
Sczialmieten hinnehmen. Kostenmieten denaturieren die Unternehmerfunk-
tion; Unternehmungsieitungen werden angeregt, fiir eine Verbesserung der
Aufwandspauschalen ins politische Feld zu ziehen.

6103 Das Erstarrungsprinzip verhindert die Mietanpassung, die durch die
Marktentwicklung eigentlich anpezeipgt wire. Die Sozialmieten signalisieren
nicht die relative Knappheit von Wohnungen und sind auerstande, das Ange-
bot gemif den Winschen der Biirger zu beeintlussen. Das Funktionsdefizit
wird noch dadurch vergroBert, dafl das Erstarrungsprinzip zu grofen Mietditfe-
renzen innerhalb des Sozialwohnungsbestandes gefiihrt hat, die ausschlicflich
durch unterschiedliche Investitionszeitpunkte bedingt sind, nicht aber zum
Beispiel durch Unterschiede in der Wohnungsqualitit.

Das Erstarrungsprinzip verhindert gerade jene Mietpreisbewegungen, durch
die Filtering-Prozesse geprigt sind. Der Zwang, die Bau- und Wohnqualitiits-
standards des sozialen Wohnungsbaus einzuhalten, tut ein iibriges, die Heraus-
bildung einer Hierarchie von Qualititsstandards — hier durch Neubau — zu
vereiteln.

6104 Das Kostenmietprinzip hat dazu gefilhrt, daf} die Bedeutung der Miete
als Marktregulativ in der Offentlichkeit aus dem Blick geraten ist. Geradezu
argerlich sind Behauptungen, die ,Kostenmiete* sei ein Indikator fiir die
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gleichgewichtige Marktmiete und damit eine aus der Sicht des Investors ange-
messene Miete. Sclche Behauptungen sind, wie das Konstruktionsprinzip der
,JKostenmiete® zeigt, in keiner Weise sachlich begriindet. Breite Mieterschich-
ten haben sich an heruntersubventionierte Mieten pewdhnt. FEine Bereitschalt,
ihre Wohnwiinsche mit realistischen Wohnkosten abzustimmen, konnte bei
ihnen erst gar nicht entstehen.

6105 Auch unter verteilungspolitischen Aspekten ist die Objektférderung
von thren Ergebnissen, ja sogar von ihrer Konzeption her, nicht ertréglich. Das
Gesetz unterscheidet nur zwei Gruppen von Haushalien, ndmlich bediirftige
und nichtbeditrftige (§25 11. WoBauG). Angesichts der Tatsache, daf} es in
Deutschland weitaus mehr Sozialwohnungsberechtigte als Sozialwohnungen
gibt, ist das Unterscheidungskriterium in Form der Einkommensgrenzen nahe-
zu bedeutungslos geworden. Bei weitem nicht alle Sozialwohnungsberechtigte
haben eine realistische Chance, eine Sozialwohnung zu mieten. Vermutlich
war dies mit ein Grund dafiir, daB es der Gesetzgeber unterlassen hat, die
Einkommensgrenzen entsprechend der Inflation zu erhéhen.

Auch ist eine Anhebung der Einkommensgrenzen ganz und gar nicht unpro-
blematisch. Zwar soll damit einer Konzentration der Armen in den Sozialwoh-
nungen und einer Ghettobildung vorgebeugt werden. Doch die Konkurrenz
um die Sozialwohnungen wird dadurch wieder schiirfer, die Chancen fir die
besonders Bediirftigen, eine Sozialwohnung zu bekommen, werden geringer.
In den Fillen, in denen der Vermieter von Sozialwohnungen eine Auswahl-
moglichkeit hat, nutzt er diese, um einen in relativ sicheren Verhiltnissen
lebenden Berechtigten aufzunehmen. Allerdings entscheidet — wegen des Mil3-
verhiltnisses der Zaht der zur Verfiigung stehenden Sozialwohnungen und der
Zahl der Berechtigten — heute noch weniger als vorher die Berechtigung allein
tiber den Zugang zu einer Sozialwohnung. Vielmehr weisen die komnmunalen
Wohnungsimier die Wohnungen nach Dringlichkeitskriterien zu, das heifi¢
nach dem Grad der Bediirftigkeit.

6106 Die Mietpreisspaltung im sozialen Wohnungsbau ist unter Verteilungs-
aspekten geradezu kontraproduktiv. Vorteile haben diejenigen Mieter, die vor
zwanzig oder dreif3ig Jahren in eine Sozialwohnung einziehen konnten und
diese immer noch bewohnen. Sie zahlen beneidenswert niedrige Mieten. Die
jungen Familien, unter Umstdnden mit Kindern, und die mobilen Haushalte
miissen schon froh sein, wenn ihnen eine neu errichiete Sozialwohnung zuge-
wiesen wird, Sie zahlen wesentlich hohere Mieten. Dies ist schon in den Fillen
zu beklagen, in denen die Langlristmieter von Sozialwohnungen auch heute
noch sozialwohnungsberechtigt sind. In vielen Fillen sind aber gerade diese
Mieter mit ihrem Einkommen ldngst iiber die Einkommensgrenzen des sozia-
len Wohnungsbaus hinausgewachsen und/oder ihre Haushalte haben sich auf
natiirliche Weise verkleinert. Wie bedeutend dieses Problem ist, kann man an
Untersuchungen auf der Grundlage repriisentativer Langfristbefragungen der-
selben Haushalte (soziotkonomisches Panel) erkennen. Von den Sozialhil-
feempfingern bleibt lediglich ein Drittel nach sieben Jahren noch im Sozialhil-
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febezug.' Von den Personen mit einem Einkommen, das im Jahre 1983 unter
50 vH des Durchschnittseinkommens lag, waren drei Jahre spéter nur noch
zwei Fiinftel in diesem Einkommensbereich verblieben.?
6107 Durch das Gesetz zum Abbau der Fehisubventionierung und der Miet-
verzerrung im Wohnungswesen vom 22. Dezember 1981 sollte das Problem der
Fehfbelegung im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau verringert werden. In
Gemeinden, in denen die Kostenmiete in &ffentlich geforderten Mietwohnun-
gen die ortsiibliche Miete vergleichbarer Wohnungen erheblich unterschreitet,
konnen danach Mieter mit Einkommen iiber den Grenzen des § 25 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes zu einer Ausgleichszahlung verpflichtet werden. Die
Linder haben in eigenen Gesetzen zum Abbau der Fehlsubventionierung diese
Gemeinden bestimmt und Festlegungen zu den Einkommensgrenzen, zur Ho-
he der Ausgleichszahlungen und zu den Ausfithrungsbestimmungen getroffen.
Die Regelungen in den Lindern sind schr unterschiedlich.

Fehibeleger, die die gleichen objektiven Bedingungen erfiillen, werden in
unterschiedlichem Ausmal verpflichtet. Einige leisten iiberhaupt keine Zah-

lungen, weil in der Gemeinde keine Fehibelegungsabgabe erhoben wird. In der _:

Regel gleicht dic Fehlbelegungsabgabe die Differenz zwischen Sozialmiete und
Marktmiete nicht aus. Im ganzen wird die Fehlsubvention nicht aufgehoben,
sie wird allenfalls sehr ungleichmifig gemindert, und dies auch nur in bestimm-
ten Gemeinden. AuBerdem ist der Verwaltungsaufwand sehr grol und der
fiskalische Erfolg damit ebenfalls fraglich.

6108 ‘Schwichen des ersten und des zweiten Forderweges sind auch vom
Gesetzgeber gesehen worden. Mit dem Gesctz zur Anderung des Zweiten

Wohnungsbaugesetzes von 1988 wurde das Konzept der vereinbarten Forde- -

rung eingefiihrt, der sogenannte dritte Férderweg. In der Gesetzesbegriindung
wird hervorgehoben, dafi die im Zweiten Wohnungsbaugesetz geregelte For-
derung des sozialen Wohnungsbaus auf eine sehr langiristige Mietpreis- und
Belegungsbindung der Wohnungen mit einem hohen Subventionsbedarf ange-
legt ist. Das Festhalten an Fordersystemen mit derart starken Bindungen sei
indessen nicht mehr zeitgemil, Deswegen wolle man Voraussetzungen fiir
eine flexiblere Forderung schaffen. Im Grunde kniipft der dritte Férderweg an
den zweiten an. Flexibilitiit wird dadurch erreicht, dall Bindungen nicht gesetz-
lich auferlegt werden. Die im dritten Forderweg gefdrderten Wohnungen sind
nicht mehr der Kostenmiete unterworfen, und sie unterliegen auch nicht der
Wohnungsaufsicht nach dem Wohnungsbindungsgesetz. Uber die Art der For-
derung, die Hohe der Mieten sowie iiber die Dauer der Miet- und Belegungs-
bindungen sollen Vereinbarungen zwischen dem Bauherru und den férdernden
Stellen getroffen werden. Die geldrderten Wohnungen gelten nicht als preisge-

U AndreB, Steigende Sozialhilfczahlen, Wer bleibt, wer geht und wic sollte die Sozialver-
waltung darauf reagieren?, in: Einmal arm, imuner arm? Neue Befunde zur Armut in Deutsch-
land, Frankfurt a. M. und New York, 1994, S, 90.

2 Hauser und Berntsent, Einkommensarmut — Determinanten von Aufstiegen und Abstie-
gen, in: Herausforderungen an den Wohlfahrtsstaat im strukturellen Wandel, Frankfurt a. M.
und New York, 1992, 5. 81.
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bundener Wohnraum. Sie unteriiegen damit den Vorschriften des Mieththege-
setzes, es sei denn, daB sich aus der befristeten Mietzinsvereinbarung eine
gitnstigere Regelung fiir die Mieter ergibt.

Fiir die konkrete Ausgestaltung der vereinbarten Férderung, und zwar so-
woh! hinsichtlich der Forderinstrumente als anch hinsichtlich der mit der For-
derung eingekauften Bindungen des Forderungsnehmers, 146t das Geselz et
nen breiten Spielraum. Die Praxis der Linder ist entsprechend unterschiedlich,
insbesondere hinsichtlich der Markinihe der vereinbarten Miete. Ein beson-
ders eklatantes Beispiel fiir die Marktferne vereinbarter Mieten zeigt sich am
Fall der Stadt Miinchen. In bayerischen Stédten der Kategorie [ - dazu gehort
auch Miinchen — belaufen sich iin Rahmen der vereinbarten Forderung die
Nettoanfangsmicten ohne Betriebskosienpauschale im Normaltprogramm auf
10,50 DM bis 12,50 DM, im Sonderprogramm auf 12,50 DM bis 15,50 DM. Die
Mieten kdnnen ab dem 3., 6. und 9. Jahr um jeweils 1,20 DM, bezichungsweise
im Sonderprogramm um 1,50 DM angehoben werden. Stefit man dem die im
Rahmen der Mictspiegelerhebung fiir die Stadt Miinchen festgestellten Netto-
mieten gegeniiber, so zeigt sich, daf3 von Marktnihe dabei gewi3 nicht mehy
gesprochen werden kann {Tabelle 6.1).

Tabelle 6.1: Netiomieten filr die Stadt Miinchen (Mietspiegel 1994)

Nettomiete/Quadratmeter in DM

Baualter 1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer gesamt
und mehr
ab 1989 18,62 19,25 19,85 19,14 19,50

Quelle: Gutachien zur Erstellung des Mietspiegels fiir Miinchen 1994, hrsp. von der Eandeshauptstadi
Miinchen, Sozialreferat - Amt fiir Wohinungswesen,

6109 Der jiingste Schrittin Richiung auf eine Aufhebung der starren Einkom-
mensgrenzen ist die Konzeption der einkommensorientierten Férderung nach
dem Wohnungsbauforderungsgesetz 1994, Ahnliche Grundiiberlegungen la-
gen bereits dem sogenannten Felibacher Modell und der Forderungspraxis des
Landes Baden-Wiirttemberg zugrunde. Das Model besteht aus zwet Kompo-
nenten: einer Grundférderung {Objektférderung) und einer einkommensab-
hiingigen Zusatzférderung (Subjektforderung). Die Grundftrderung ist so
bemessen, daf die vom Investor zu erwirtschaftenden Mietertriige zu Beginn
der Vermietungsphase am unteren Rand der &rtlichen Vergleichsmiete festge-
schrieben werden konnen (Basismiete). Die Basismicten werden nach den
Regeln des Micthihegesetzes fortgeschrieben. Die Mieter zahlen eine soge-
nannte Vertragsmiete. Die Differenz zwischen Basismiete und Vertragsmiete
wird durch Zusatzforderung aufgefangen. Die Vertragsiniete wird so fixiert,
da$ die relative Mietkostenbelastung der Mieterhaushalte mit steigendem
Finkommen unverindert bleibt. Dabei geht man von einer ,,Mindestmiete*
aus; diese ist vou solchen Mietern zu bezahlen, deren Einkommen die Grenzen
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des § 25 des Zweiten Wohnungsbangesetzes nicht {ibersteigt. In einer Simula-
tionsstudie des Bundesbauministerivms wurde eine Mindestmiete auf der Ho-
he der derzeitigen Bewilligungsmieten in Nordrhein-Westfalen zugrundege-
legt. Liegt das Haushaliseinkommen (einschlieBlich Wohngeld nach dem
Wohngeldgesetz) um einen bestimmten Prozentsatz {iber der Einkommens-
grenze, muf} dexr Mieter eine gegeniiber der Mindestmiete um denselhen Pro-
zentsatz erhdhte Miete bezahlen. Entsprechend verringert sich die Zusatzfér-
derung. Wenn beispielsweise die Basismiete um 60 vH Gber der Mindestmiete
liegt, erhalten Haushalte mit Einkommeu von 60 vH und mehr {iber der
Einkommensgrenze keine Zusatzférderung mehr.

Bei diesem Modell werden Probleme der Uunter- und Fehlbelegung wenig-
stens tendenziell nicht mehr entstehen. Es soll auch eine sparsamere Férderung
sein. Nach den Berechnungen des Bundesbauministeriums ist davon auszuge-
hen, dafl mit Hilfe der einkommensorientierten Forderung bei gleichem Ein-

satz an Offentlichen Mitteln eine erheblich gréBere Anzahl von Objekten

geftrdert werden kann.

Daoch das Problem der Selektion bleibt im Prinzip bestehen. Nicht jeder, der

aufgrund seiner Einkommenssituation berechtigt ist, erhilt Zugang zu einer
geftrderten Wohnung. Wenngleich die Marktnéihe der Anfangsmiete und der
Mietsteigerungen nach dem Wortlaut des Gesetzes zum Programm gehort, ist
doch zu befiirchten, daf3 mit dem ,unteren Rand der Vergleichsmiete* ein Weg
daftir gedffnet worden ist, sich zumindest drtlich oder regional oder ,,wenn es
die Uthstiinde gerade erfordern® von der Mark(niihe beliebig weit zu entfer-
nen. Das Problem stark unterschiedlicher Mieten fiir Wohnungen in vollig
gleicher Lage bleibt ungeldst.
6110 Auch die Objektférderung des selbstgenutzten Wohneigentums auf
dem ersten und zweiten Férderweg ist zu priifen. Offensichtlich entspricht sie
dem Willen des Gesetzgebers, , fiir weite Kreise der Bevolkerung breitgestreu-
tes Eigentum zu schaffen® (§ 1 II des I1. WoBauG). Man mag sich fragen, ob
dieses Ziel angesichts gestiegener Boden- und Baukosten noch mit tragbarer
fiskalischer Belastung in wiinschenswerter Breite crreichbar ist. Auf jeden Fall
ist diese Art der Forderung, soweit sie im System der starren Objektfdrderung
bleibt und im Zeitablauf keine Anpassung der Firderhdhe an veridnderte
Einkommen vornimmt, mit Nachteilen behaftet, die dhnlich auch im sozialen
Mietwohnungsbau aufireten. Insbesondere ist noch stirker als im sozialen
Mietwohungsbau damit zu rechnen, dafl Eigentiimer die Einkommensgrenzen
im Forderzeitraum iliberschreiten. Dann erweist sich die Forderung im Grunde
als eine Fehlsubventionierung, die noch nicht einmal eine Art ,Fehlbelegungs-
abgabe® nach sich zieht.

2. Das Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz

6111 Gegeniiber der Objektidrderung im ersten und im zweiten Forderweg,
nach Art der vereinbarten Forderung wie auch nach dem neuen Konzept der
einkommensorientierten Forderung, weist das Wohngeld aus sozialpolitischer
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Sicht deutliche Vorteile auf. Wohngeldberechtigte haben einen Rechtsan-

- spruch auf die geseizlich festgelegten Zahlungen; einen Anspruch auf Zuwei-
: sung einer objektgetorderten Wohnung haben sie nicht. Wohngeldbezieher

konnen aus dem Gesamtangebot an Wohnungen auswiihlen, ,Sozialwoh-
nungs“-Berechtigte nur aus dem Sozialwohnungsangebot, auf das sie mehr

- oder minder zufiillig treffen. Wohngeld kann vergleichsweise einfach auf die

Forderung sowohl von Mietern als auch von selbstnutzenden Eigentlimern hin
gestaltet werden. Wohngcldsysteme lassen sich schlielich so konstruieren,
daB die Leistungen auf Anderungen der perséniichen und wirtschaftlichen

. Verhiltnisse der Begiinstigteu sehr flexibel reagieren. Es werden von vornher-
. cin bessere Kriterien anwendbar.

Das geltende Wohngeldgesetz (WoG(G) gewihrleistet im Grunde schon
heute diese Vorteile, Die Kommission hat sich daher vor allem mit einzelnen
Mingeln der geltendeu Koustruktion beschiftigt und nach den Kousequenzen
gefragt, dic sich im Zusammenhang mit cinem Abbau der Objektfordernug fir
das Wohngeld ergeben.

6112 Das geltende Wohngeld sinkt mit steigendemn Familieneinkommen und
steigt mit wachsender Haushaltsgréfle sowie mit wachsender Mietbelastung.
Das Vermigen des Haushalts spielt nur eine untergeordnete Rolle, Es taucht
ausschliefilich in einer Sperrklausel auf: Wohngeld wird versagt, wenn im Jahr
der Antragstellung ein Haushaltsmitglied Vermogenssteuer entrichten mull
(§ 18 I Ziffer 3 WoGG).

6113 Das Familieneinkommen {§§ 9 bis 17 WoGG) wird aus der Summe aller
Jahreseinkommen, die die Hanshaltsinitglieder erzielen, gebildet. Dazu ziihlen

- ,alle Einnahmen in Geld oder Geldeswert ohne Riicksicht auf ihre Quelle und

ohne Riicksicht darauf, ob sie als Einkiinfte im Sinne des Einkommensteuerge-
setzes steverpflichtig sind oder nicht® (§ 10 [ WoGG). So gehort beispielsweise
Arbeitslosengeld zum Familieneinkommen. Werbungskosten und Aufwen-
dungen zur Erfilllung gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen sind absetzhar.
Zu beriicksichtigen sind weiterhin Freibetriige bei Familien und fiir ,,besondere

© Personen” wie NS-Verfolgte und Schwerbehinderte. Von dem sich damit erge-

benden Betrag wird ein bestimmter Anteil zur pauschalen Beriicksichtigung

. von Einkommensteuer sowie von (Pilicht-) Beitriigen zur Rentenversicherung

und Krankenversicherung abgezogen. Der Abzug betriigt 6 vH, wenn keine der

¢ genannten Abgaben zu leisten war. Er erhtht sich auf 12,5 vH, 20 vH bzw. 30

vH, wenn eine, zwei oder alle drei Abgaben zu leisten sind. Eine Beriicksichti-
gung von Verlusten ist nicht zuldssig.

Richtig ist es, das verfiigbare Einkommen zu einer der Grundiagen fiir die
Wohngeldberechnung zu machen. Daher ist es angeniessen, Betrige zum

. Familieneinkommen zu rechnen, die aus Férdergriinden nicht in die Bemes-

sungsgrundlage der Einkommensteuer eintlieflen. Fragwiirdig erscheint aller-
dings die Regelung, Beitriige zur Renten- und zur Krankenversicherung bei der
Berechnung des Familieneinkommens genauso zu behandeln wie Einkommen-

- steuerzahlungen. Letztere sind Abgaben, die keine spezifische Leistungspflicht
- des Staates begriinden, Erstere zichen eine spezifische Leistungspflicht des
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lassen von Wohnraum, Wihrend im ersteren Fall dem Eigentlimer versagt
wird, héhere Einnahmen zu erzielen, was in §564 b II Nr. 3 BGB gerade als
Kiindigungsgrund bei der Hinderung angemessener wirtschaftlicher Verwer-
tung anerkannt wird, ist in den beiden letzteren Fillen sogar der Verzicht auf
Einnahmen verboten. Es spielt keine Rolle, ob der Figentiimer die Wohnung
aufgrund der mietrechtlichen Beschrinkungen leer stehen lassen will. Das
Zweckentfremdungsverbot zwingt ihn mittelbar zum AbschluBl eines Wohn-

raummietvertrags und greift damit, wenn auch abgesichert durch Art. 14 1I

GG, in die verfassungsrechtlich gewihrieistete Vertragsfreiheit in Form der
AbschluBfreiheit ein.

Es mag dem BVerfG zuzugeben sein, dal es sich hierbei nicht um eine:
. Wohnraumbewirtschaftung im herkémmlichen Sinne* (BVertGE 38, 348,

365 = NIW 1975, 727, 729) handeit, weil es keine Wohnungszuweisung und
keine behordlich verfiigten Mietvertriige gibt. Doch ist der Unterschied wegen

des mittelbaren Zwangs zum Vertragsschlull, der auf den Eigentiimer ausgeiibt

wird, nicht altzu grofs, Auch eine derartige Wohnraumbewirtschaftung neuer
und im Grunde doch alter Art ist ein Fremdko6rper in einer Marktwirtschait.

Vorschiag: .
Den Lindern wird empfohlen, von der Verordnungsermdchtigung des Art. 6 §1
MRVerbG nur einen restriktiven Gebrauch zu machen. Insbesondere sollte ein
Leersiand von Wohnrdumen zwecks spiteren Eigenbedarfs oder eigener ge-
schidftlicher Nutzung ausgenommen werden, wenn die Dauer des Leerstands
fiinf Jahre nichi itberschreitet. Mittelfristig ist die Aufhebung der Verordnungser-
mdchtigung und der hierauf gestiitzten Rechisverordnungen zu erwdgen. '

Mit einer Aufhebnng des Zweckentfremdungsverbots wird ein marktwidri-
ges Element beseitigt (Ziffern 4232 {f).

IX. Allgemeiner Rahmen fiir eine Reform

5901 Das Wohnraummietrecht und seine Akzeptanz bei den Biirgern fiihren

nicht nur zu Fragen der Rechispolitik und ihrer Umsetzung durch gesetzgeberi- -

sche MaBnahmen. Diese Fragen sind eingebunden in den von der Wohnungs-

politik beherrschten Gesamtzusammenhang, Aber auch Wohnungspolitik ist

nicht nur eine Frage des Geldes und seiner zielgerichteten Verteilung. Eine
sachgerechte Wohnungspolitik hat die vordringliche Aufgabe, den Blirgern
klarzumachen, was das Wohnen in Wirklichkeit kostet und daf tiir die Aufbrin-
gung der Kosten in allererster Linie der Nutzer der Wohnung zustidndig ist,
nicht aber der Staat oder der Vermieter. Erst wenn dieses BewuBtsein bei den

Biirgern geweckt ist und dies durch die Interessenverbinde, die Medien und

die Politiker unterstiitzt wird, kann auch ein Mietrecht politisch durchgesetzt
werden, das einer sozialen Marktwirtschaft gerecht wird. '

1 Die Kommissionsvorschliige im einzelnen finden sich in einer Synopse im Anhang 3.
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Sechstes Kapitel:
Objektforderung, Wohngeld, Belegungsrechte

- 6001 Gegenstand dieses Kapitels sind die Instrumente, die der Staat neben
den Forderelementen des Steuerrechts einsetzt, um die Wohnungsversorgung

zu verbessern: der offentlich geforderte Wohnungsbau, das Wohngeld und der

. Erwerb von Belegungsrechten im Wohnungsbestand.

Ziel des offentlich peforderten Wohnungsbaus (Objektforderung) ist die

-:' Verbreiterung des Angebots von preisgiinstigen Wohnungen. Ziel des Wohn-
: geldes (Subjektfrderung) ist es dagegen, bestimmte Personengruppen in die

Lage zu versetzen, sich an den Wohnungsmirkten angemessen mit Wohnraum

© zu versorgen. Hauptkriterium fiir die Abgrenzung der relevanten Zielgruppen
© ist jeweils das Haushaltseinkommen.

Mit dem Erwerb von Belegungsrechten versuchi der Staat in jilngster Zeit,

¢ die Wohnungsversorgung bestimmter Problemgruppen, die am Wohnungs-
“ markt diskriminiert werden, zu verbessern, Niedriges Einkommen ist nur einer
~ der Griinde fiir diese Diskriminierung. Wie beim sozialen Wohnungsbau setzt
- dieses Forderinstrument am Angebot an, mit dem wichtigen Unterschied, daf3
© die Sicherung von Belegungsrechten von der Neubauférderung entkoppelt

werden kann. Belegungsrechte werden auf der Grundlage vertraglicher Ver-

© einbarungen gewiihet, die sehr unterschiedlich ausgestaltet sein kénnen. Die
© Art der Ausgestaltung hat Einfluf} auf die Férdereffizienz. In der Regel ist eine
- finanziclle Kompensation des Wohnungsanbieters Gegenstand der Vereinba-
S rung.

I. Kritik des bestehenden Regelwerks

1. Die Objektforderung

6101 Der &ffentlich geforderte soziale Wohnungsbau nach den Wohnungs-
baugesetzen, der nach dem Krieg erheblich zu dem heute vorhandenen Woh-
nungshestand beigetragen hat, ist nicht mehr zeitgemif. Hauptgrund dafiir ist
~das im Fordersystem angelegte Defizit an wirtschaftiicher Effizienz. Dazu
¢ kommt insbesondere cine mangeinde Ziclgenauigkeit: Ein grofler Teil der
Bediirftigen wird durch die Férdermaflnahmen nicht erreicht, auf der anderen
Seite werden Menschen gefordert, die nicht mehr bediirftig sind.
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6102 Die wirtschaftliche Inctfizienz hat ihre Hauptursache in den Vorschrif-
ten fiir die Mietpreise des sozialen Wohnungsbaus. Die Kostenmiete peht vom
Erstarrungsprinzip aus. Dieses Prinzip hat den Bestand an Seziaiwohnungen
aus der Marktwirtschaft herausgenommen, zu der die Bildung der Preise nach
Angebot und Nachfrage als konstituierendes Prinzip gehort mit der Folge, dal
sich das Angebot auf die Nachfrage und die Nachfrage auf das Angebot
einstells.

Die Verzinsung des anfangs eingesetzten Eigenkapitals als mietpreisbestim-
mende ,,Kosten* enthiilt fast die Garantie einer Rendite, wenn auch keiner
iippigen. Diese ,,Garantie” ist nahezu baukostenunabhiingig. Auf dicse Weise
fehlt ein Zwang zu kostengiinstigem Bauen, der eigentlich anch im &ffentlich
geforderten Wohnnngsbau spiirbar sein solite. Bedenklich ist ebenso, da3 der
Investor dazu eingeladen wird, nicht sparsam zu kalkulieren. In den meisten
Fillen richtet sich das Fordervolumen nach der Differenz zwischen der Kosten-
miete, die sich nach den Vorgaben der Zweiten Berechnungsverordnung ohne
Férderuug ergeben wiirde, und der Bewilligungsmiete. Unternehmerische
Fehlleistungen, die sich in vermeidbaren Kosten niederschlagen, bleihen auf
diese Weise ohne den notwendigen EinfluB auf die Gewinnsituation des Unter-
nehmens. Qualitiis- und Gréfenvorschrilten verstirken den Trend zu idber-
héhten Kosten.

Im Kostenmietsystem werden Verwaltungs- und Instandhaltungskosten pau-
schaliert. Die Pauschalen werden an die tatsichlich eingetretenen Kostenstei-
gerungen hiiufig nur mit politisch bestimmten Verzégerungen angepafit. Das
bringt die Unternehmen in die Versuchung, notwendige Erhaltungsmafinah-
men ebenfalls hinauszuzbgern, was die Mieter vielfach wegen der geringen
Sczialmieten hinnehmen. Kostenmieten denaturieren die Unternehmerfunk-
tion; Unternehmungsieitungen werden angeregt, fiir eine Verbesserung der
Aufwandspauschalen ins politische Feld zu ziehen.

6103 Das Erstarrungsprinzip verhindert die Mietanpassung, die durch die
Marktentwicklung eigentlich anpezeipgt wire. Die Sozialmieten signalisieren
nicht die relative Knappheit von Wohnungen und sind auerstande, das Ange-
bot gemif den Winschen der Biirger zu beeintlussen. Das Funktionsdefizit
wird noch dadurch vergroBert, dafl das Erstarrungsprinzip zu grofen Mietditfe-
renzen innerhalb des Sozialwohnungsbestandes gefiihrt hat, die ausschlicflich
durch unterschiedliche Investitionszeitpunkte bedingt sind, nicht aber zum
Beispiel durch Unterschiede in der Wohnungsqualitit.

Das Erstarrungsprinzip verhindert gerade jene Mietpreisbewegungen, durch
die Filtering-Prozesse geprigt sind. Der Zwang, die Bau- und Wohnqualitiits-
standards des sozialen Wohnungsbaus einzuhalten, tut ein iibriges, die Heraus-
bildung einer Hierarchie von Qualititsstandards — hier durch Neubau — zu
vereiteln.

6104 Das Kostenmietprinzip hat dazu gefilhrt, daf} die Bedeutung der Miete
als Marktregulativ in der Offentlichkeit aus dem Blick geraten ist. Geradezu
argerlich sind Behauptungen, die ,Kostenmiete* sei ein Indikator fiir die
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gleichgewichtige Marktmiete und damit eine aus der Sicht des Investors ange-
messene Miete. Sclche Behauptungen sind, wie das Konstruktionsprinzip der
,JKostenmiete® zeigt, in keiner Weise sachlich begriindet. Breite Mieterschich-
ten haben sich an heruntersubventionierte Mieten pewdhnt. FEine Bereitschalt,
ihre Wohnwiinsche mit realistischen Wohnkosten abzustimmen, konnte bei
ihnen erst gar nicht entstehen.

6105 Auch unter verteilungspolitischen Aspekten ist die Objektférderung
von thren Ergebnissen, ja sogar von ihrer Konzeption her, nicht ertréglich. Das
Gesetz unterscheidet nur zwei Gruppen von Haushalien, ndmlich bediirftige
und nichtbeditrftige (§25 11. WoBauG). Angesichts der Tatsache, daf} es in
Deutschland weitaus mehr Sozialwohnungsberechtigte als Sozialwohnungen
gibt, ist das Unterscheidungskriterium in Form der Einkommensgrenzen nahe-
zu bedeutungslos geworden. Bei weitem nicht alle Sozialwohnungsberechtigte
haben eine realistische Chance, eine Sozialwohnung zu mieten. Vermutlich
war dies mit ein Grund dafiir, daB es der Gesetzgeber unterlassen hat, die
Einkommensgrenzen entsprechend der Inflation zu erhéhen.

Auch ist eine Anhebung der Einkommensgrenzen ganz und gar nicht unpro-
blematisch. Zwar soll damit einer Konzentration der Armen in den Sozialwoh-
nungen und einer Ghettobildung vorgebeugt werden. Doch die Konkurrenz
um die Sozialwohnungen wird dadurch wieder schiirfer, die Chancen fir die
besonders Bediirftigen, eine Sozialwohnung zu bekommen, werden geringer.
In den Fillen, in denen der Vermieter von Sozialwohnungen eine Auswahl-
moglichkeit hat, nutzt er diese, um einen in relativ sicheren Verhiltnissen
lebenden Berechtigten aufzunehmen. Allerdings entscheidet — wegen des Mil3-
verhiltnisses der Zaht der zur Verfiigung stehenden Sozialwohnungen und der
Zahl der Berechtigten — heute noch weniger als vorher die Berechtigung allein
tiber den Zugang zu einer Sozialwohnung. Vielmehr weisen die komnmunalen
Wohnungsimier die Wohnungen nach Dringlichkeitskriterien zu, das heifi¢
nach dem Grad der Bediirftigkeit.

6106 Die Mietpreisspaltung im sozialen Wohnungsbau ist unter Verteilungs-
aspekten geradezu kontraproduktiv. Vorteile haben diejenigen Mieter, die vor
zwanzig oder dreif3ig Jahren in eine Sozialwohnung einziehen konnten und
diese immer noch bewohnen. Sie zahlen beneidenswert niedrige Mieten. Die
jungen Familien, unter Umstdnden mit Kindern, und die mobilen Haushalte
miissen schon froh sein, wenn ihnen eine neu errichiete Sozialwohnung zuge-
wiesen wird, Sie zahlen wesentlich hohere Mieten. Dies ist schon in den Fillen
zu beklagen, in denen die Langlristmieter von Sozialwohnungen auch heute
noch sozialwohnungsberechtigt sind. In vielen Fillen sind aber gerade diese
Mieter mit ihrem Einkommen ldngst iiber die Einkommensgrenzen des sozia-
len Wohnungsbaus hinausgewachsen und/oder ihre Haushalte haben sich auf
natiirliche Weise verkleinert. Wie bedeutend dieses Problem ist, kann man an
Untersuchungen auf der Grundlage repriisentativer Langfristbefragungen der-
selben Haushalte (soziotkonomisches Panel) erkennen. Von den Sozialhil-
feempfingern bleibt lediglich ein Drittel nach sieben Jahren noch im Sozialhil-
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febezug.' Von den Personen mit einem Einkommen, das im Jahre 1983 unter
50 vH des Durchschnittseinkommens lag, waren drei Jahre spéter nur noch
zwei Fiinftel in diesem Einkommensbereich verblieben.?
6107 Durch das Gesetz zum Abbau der Fehisubventionierung und der Miet-
verzerrung im Wohnungswesen vom 22. Dezember 1981 sollte das Problem der
Fehfbelegung im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau verringert werden. In
Gemeinden, in denen die Kostenmiete in &ffentlich geforderten Mietwohnun-
gen die ortsiibliche Miete vergleichbarer Wohnungen erheblich unterschreitet,
konnen danach Mieter mit Einkommen iiber den Grenzen des § 25 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes zu einer Ausgleichszahlung verpflichtet werden. Die
Linder haben in eigenen Gesetzen zum Abbau der Fehlsubventionierung diese
Gemeinden bestimmt und Festlegungen zu den Einkommensgrenzen, zur Ho-
he der Ausgleichszahlungen und zu den Ausfithrungsbestimmungen getroffen.
Die Regelungen in den Lindern sind schr unterschiedlich.

Fehibeleger, die die gleichen objektiven Bedingungen erfiillen, werden in
unterschiedlichem Ausmal verpflichtet. Einige leisten iiberhaupt keine Zah-

lungen, weil in der Gemeinde keine Fehibelegungsabgabe erhoben wird. In der _:

Regel gleicht dic Fehlbelegungsabgabe die Differenz zwischen Sozialmiete und
Marktmiete nicht aus. Im ganzen wird die Fehlsubvention nicht aufgehoben,
sie wird allenfalls sehr ungleichmifig gemindert, und dies auch nur in bestimm-
ten Gemeinden. AuBerdem ist der Verwaltungsaufwand sehr grol und der
fiskalische Erfolg damit ebenfalls fraglich.

6108 ‘Schwichen des ersten und des zweiten Forderweges sind auch vom
Gesetzgeber gesehen worden. Mit dem Gesctz zur Anderung des Zweiten

Wohnungsbaugesetzes von 1988 wurde das Konzept der vereinbarten Forde- -

rung eingefiihrt, der sogenannte dritte Férderweg. In der Gesetzesbegriindung
wird hervorgehoben, dafi die im Zweiten Wohnungsbaugesetz geregelte For-
derung des sozialen Wohnungsbaus auf eine sehr langiristige Mietpreis- und
Belegungsbindung der Wohnungen mit einem hohen Subventionsbedarf ange-
legt ist. Das Festhalten an Fordersystemen mit derart starken Bindungen sei
indessen nicht mehr zeitgemil, Deswegen wolle man Voraussetzungen fiir
eine flexiblere Forderung schaffen. Im Grunde kniipft der dritte Férderweg an
den zweiten an. Flexibilitiit wird dadurch erreicht, dall Bindungen nicht gesetz-
lich auferlegt werden. Die im dritten Forderweg gefdrderten Wohnungen sind
nicht mehr der Kostenmiete unterworfen, und sie unterliegen auch nicht der
Wohnungsaufsicht nach dem Wohnungsbindungsgesetz. Uber die Art der For-
derung, die Hohe der Mieten sowie iiber die Dauer der Miet- und Belegungs-
bindungen sollen Vereinbarungen zwischen dem Bauherru und den férdernden
Stellen getroffen werden. Die geldrderten Wohnungen gelten nicht als preisge-

U AndreB, Steigende Sozialhilfczahlen, Wer bleibt, wer geht und wic sollte die Sozialver-
waltung darauf reagieren?, in: Einmal arm, imuner arm? Neue Befunde zur Armut in Deutsch-
land, Frankfurt a. M. und New York, 1994, S, 90.

2 Hauser und Berntsent, Einkommensarmut — Determinanten von Aufstiegen und Abstie-
gen, in: Herausforderungen an den Wohlfahrtsstaat im strukturellen Wandel, Frankfurt a. M.
und New York, 1992, 5. 81.
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bundener Wohnraum. Sie unteriiegen damit den Vorschriften des Mieththege-
setzes, es sei denn, daB sich aus der befristeten Mietzinsvereinbarung eine
gitnstigere Regelung fiir die Mieter ergibt.

Fiir die konkrete Ausgestaltung der vereinbarten Férderung, und zwar so-
woh! hinsichtlich der Forderinstrumente als anch hinsichtlich der mit der For-
derung eingekauften Bindungen des Forderungsnehmers, 146t das Geselz et
nen breiten Spielraum. Die Praxis der Linder ist entsprechend unterschiedlich,
insbesondere hinsichtlich der Markinihe der vereinbarten Miete. Ein beson-
ders eklatantes Beispiel fiir die Marktferne vereinbarter Mieten zeigt sich am
Fall der Stadt Miinchen. In bayerischen Stédten der Kategorie [ - dazu gehort
auch Miinchen — belaufen sich iin Rahmen der vereinbarten Forderung die
Nettoanfangsmicten ohne Betriebskosienpauschale im Normaltprogramm auf
10,50 DM bis 12,50 DM, im Sonderprogramm auf 12,50 DM bis 15,50 DM. Die
Mieten kdnnen ab dem 3., 6. und 9. Jahr um jeweils 1,20 DM, bezichungsweise
im Sonderprogramm um 1,50 DM angehoben werden. Stefit man dem die im
Rahmen der Mictspiegelerhebung fiir die Stadt Miinchen festgestellten Netto-
mieten gegeniiber, so zeigt sich, daf3 von Marktnihe dabei gewi3 nicht mehy
gesprochen werden kann {Tabelle 6.1).

Tabelle 6.1: Netiomieten filr die Stadt Miinchen (Mietspiegel 1994)

Nettomiete/Quadratmeter in DM

Baualter 1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer gesamt
und mehr
ab 1989 18,62 19,25 19,85 19,14 19,50

Quelle: Gutachien zur Erstellung des Mietspiegels fiir Miinchen 1994, hrsp. von der Eandeshauptstadi
Miinchen, Sozialreferat - Amt fiir Wohinungswesen,

6109 Der jiingste Schrittin Richiung auf eine Aufhebung der starren Einkom-
mensgrenzen ist die Konzeption der einkommensorientierten Férderung nach
dem Wohnungsbauforderungsgesetz 1994, Ahnliche Grundiiberlegungen la-
gen bereits dem sogenannten Felibacher Modell und der Forderungspraxis des
Landes Baden-Wiirttemberg zugrunde. Das Model besteht aus zwet Kompo-
nenten: einer Grundférderung {Objektférderung) und einer einkommensab-
hiingigen Zusatzférderung (Subjektforderung). Die Grundftrderung ist so
bemessen, daf die vom Investor zu erwirtschaftenden Mietertriige zu Beginn
der Vermietungsphase am unteren Rand der &rtlichen Vergleichsmiete festge-
schrieben werden konnen (Basismiete). Die Basismicten werden nach den
Regeln des Micthihegesetzes fortgeschrieben. Die Mieter zahlen eine soge-
nannte Vertragsmiete. Die Differenz zwischen Basismiete und Vertragsmiete
wird durch Zusatzforderung aufgefangen. Die Vertragsiniete wird so fixiert,
da$ die relative Mietkostenbelastung der Mieterhaushalte mit steigendem
Finkommen unverindert bleibt. Dabei geht man von einer ,,Mindestmiete*
aus; diese ist vou solchen Mietern zu bezahlen, deren Einkommen die Grenzen
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des § 25 des Zweiten Wohnungsbangesetzes nicht {ibersteigt. In einer Simula-
tionsstudie des Bundesbauministerivms wurde eine Mindestmiete auf der Ho-
he der derzeitigen Bewilligungsmieten in Nordrhein-Westfalen zugrundege-
legt. Liegt das Haushaliseinkommen (einschlieBlich Wohngeld nach dem
Wohngeldgesetz) um einen bestimmten Prozentsatz {iber der Einkommens-
grenze, muf} dexr Mieter eine gegeniiber der Mindestmiete um denselhen Pro-
zentsatz erhdhte Miete bezahlen. Entsprechend verringert sich die Zusatzfér-
derung. Wenn beispielsweise die Basismiete um 60 vH Gber der Mindestmiete
liegt, erhalten Haushalte mit Einkommeu von 60 vH und mehr {iber der
Einkommensgrenze keine Zusatzférderung mehr.

Bei diesem Modell werden Probleme der Uunter- und Fehlbelegung wenig-
stens tendenziell nicht mehr entstehen. Es soll auch eine sparsamere Férderung
sein. Nach den Berechnungen des Bundesbauministeriums ist davon auszuge-
hen, dafl mit Hilfe der einkommensorientierten Forderung bei gleichem Ein-

satz an Offentlichen Mitteln eine erheblich gréBere Anzahl von Objekten

geftrdert werden kann.

Daoch das Problem der Selektion bleibt im Prinzip bestehen. Nicht jeder, der

aufgrund seiner Einkommenssituation berechtigt ist, erhilt Zugang zu einer
geftrderten Wohnung. Wenngleich die Marktnéihe der Anfangsmiete und der
Mietsteigerungen nach dem Wortlaut des Gesetzes zum Programm gehort, ist
doch zu befiirchten, daf3 mit dem ,unteren Rand der Vergleichsmiete* ein Weg
daftir gedffnet worden ist, sich zumindest drtlich oder regional oder ,,wenn es
die Uthstiinde gerade erfordern® von der Mark(niihe beliebig weit zu entfer-
nen. Das Problem stark unterschiedlicher Mieten fiir Wohnungen in vollig
gleicher Lage bleibt ungeldst.
6110 Auch die Objektférderung des selbstgenutzten Wohneigentums auf
dem ersten und zweiten Férderweg ist zu priifen. Offensichtlich entspricht sie
dem Willen des Gesetzgebers, , fiir weite Kreise der Bevolkerung breitgestreu-
tes Eigentum zu schaffen® (§ 1 II des I1. WoBauG). Man mag sich fragen, ob
dieses Ziel angesichts gestiegener Boden- und Baukosten noch mit tragbarer
fiskalischer Belastung in wiinschenswerter Breite crreichbar ist. Auf jeden Fall
ist diese Art der Forderung, soweit sie im System der starren Objektfdrderung
bleibt und im Zeitablauf keine Anpassung der Firderhdhe an veridnderte
Einkommen vornimmt, mit Nachteilen behaftet, die dhnlich auch im sozialen
Mietwohnungsbau aufireten. Insbesondere ist noch stirker als im sozialen
Mietwohungsbau damit zu rechnen, dafl Eigentiimer die Einkommensgrenzen
im Forderzeitraum iliberschreiten. Dann erweist sich die Forderung im Grunde
als eine Fehlsubventionierung, die noch nicht einmal eine Art ,Fehlbelegungs-
abgabe® nach sich zieht.

2. Das Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz

6111 Gegeniiber der Objektidrderung im ersten und im zweiten Forderweg,
nach Art der vereinbarten Forderung wie auch nach dem neuen Konzept der
einkommensorientierten Forderung, weist das Wohngeld aus sozialpolitischer
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Sicht deutliche Vorteile auf. Wohngeldberechtigte haben einen Rechtsan-

- spruch auf die geseizlich festgelegten Zahlungen; einen Anspruch auf Zuwei-
: sung einer objektgetorderten Wohnung haben sie nicht. Wohngeldbezieher

konnen aus dem Gesamtangebot an Wohnungen auswiihlen, ,Sozialwoh-
nungs“-Berechtigte nur aus dem Sozialwohnungsangebot, auf das sie mehr

- oder minder zufiillig treffen. Wohngeld kann vergleichsweise einfach auf die

Forderung sowohl von Mietern als auch von selbstnutzenden Eigentlimern hin
gestaltet werden. Wohngcldsysteme lassen sich schlielich so konstruieren,
daB die Leistungen auf Anderungen der perséniichen und wirtschaftlichen

. Verhiltnisse der Begiinstigteu sehr flexibel reagieren. Es werden von vornher-
. cin bessere Kriterien anwendbar.

Das geltende Wohngeldgesetz (WoG(G) gewihrleistet im Grunde schon
heute diese Vorteile, Die Kommission hat sich daher vor allem mit einzelnen
Mingeln der geltendeu Koustruktion beschiftigt und nach den Kousequenzen
gefragt, dic sich im Zusammenhang mit cinem Abbau der Objektfordernug fir
das Wohngeld ergeben.

6112 Das geltende Wohngeld sinkt mit steigendemn Familieneinkommen und
steigt mit wachsender Haushaltsgréfle sowie mit wachsender Mietbelastung.
Das Vermigen des Haushalts spielt nur eine untergeordnete Rolle, Es taucht
ausschliefilich in einer Sperrklausel auf: Wohngeld wird versagt, wenn im Jahr
der Antragstellung ein Haushaltsmitglied Vermogenssteuer entrichten mull
(§ 18 I Ziffer 3 WoGG).

6113 Das Familieneinkommen {§§ 9 bis 17 WoGG) wird aus der Summe aller
Jahreseinkommen, die die Hanshaltsinitglieder erzielen, gebildet. Dazu ziihlen

- ,alle Einnahmen in Geld oder Geldeswert ohne Riicksicht auf ihre Quelle und

ohne Riicksicht darauf, ob sie als Einkiinfte im Sinne des Einkommensteuerge-
setzes steverpflichtig sind oder nicht® (§ 10 [ WoGG). So gehort beispielsweise
Arbeitslosengeld zum Familieneinkommen. Werbungskosten und Aufwen-
dungen zur Erfilllung gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen sind absetzhar.
Zu beriicksichtigen sind weiterhin Freibetriige bei Familien und fiir ,,besondere

© Personen” wie NS-Verfolgte und Schwerbehinderte. Von dem sich damit erge-

benden Betrag wird ein bestimmter Anteil zur pauschalen Beriicksichtigung

. von Einkommensteuer sowie von (Pilicht-) Beitriigen zur Rentenversicherung

und Krankenversicherung abgezogen. Der Abzug betriigt 6 vH, wenn keine der

¢ genannten Abgaben zu leisten war. Er erhtht sich auf 12,5 vH, 20 vH bzw. 30

vH, wenn eine, zwei oder alle drei Abgaben zu leisten sind. Eine Beriicksichti-
gung von Verlusten ist nicht zuldssig.

Richtig ist es, das verfiigbare Einkommen zu einer der Grundiagen fiir die
Wohngeldberechnung zu machen. Daher ist es angeniessen, Betrige zum

. Familieneinkommen zu rechnen, die aus Férdergriinden nicht in die Bemes-

sungsgrundlage der Einkommensteuer eintlieflen. Fragwiirdig erscheint aller-
dings die Regelung, Beitriige zur Renten- und zur Krankenversicherung bei der
Berechnung des Familieneinkommens genauso zu behandeln wie Einkommen-

- steuerzahlungen. Letztere sind Abgaben, die keine spezifische Leistungspflicht
- des Staates begriinden, Erstere zichen eine spezifische Leistungspflicht des
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Versicherers nach sich; es handelt sich also um Ausgaben des Haushalts zum
Konsum oder zur Vermogensbildung.
6114 Die Abhangigkeit des Wohngeldes vom Familieneinkommen erzeugt
eine zusitzliche Grenzbelastung neben der einkommensteuerlichen Grenzbe-
lastung des Einkommens. Die Abbildungen 6.1 und 6.2 zeigen den Wohngeld-
verlauf in Abhiingigkeit vom Familieneinkommen fiir ausgewiihlte Haushalts-
typen und unterschiedliche Miethdhen.

Die Grenzbelastung des Einkommens ist im ganzen positiv, da die Transfer-
zahlung mit wachsendem Einkommen sinkt. Sie bleibt aber in etwa konstant
und wird erst null, wenn die Einkommensgrenze erreicht ist. Problematisch ist

Abbildung 6.1: Wohngeld pro Monat in Abhéngigkeit vom Familieneinkommen
bei Ein-Personen-Haushalten
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Abbildung 6.2: Wolmgeld pro Monat in Abhdngigkeit vom Familieneinkommen
bei Vier-Personen-Haushalten
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der Ubergang von der Sozialhilte oder Kriegsopferfiirsorge mit pauschaliertem
Wohngeld zu steuerpflichtigem Einkommen mit Tabellenwohngeld.

Wer laufende Leistungen zum Lebensunierhalt nach dem Bundessozialhilfe-

gesetz oder erginzende Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem Bundesversor-
gungsgesetz bezieht, eriiilt im pauschalierten Wohngeld die volien Wohn-
kosten erstattet (§22 1 BSHG oder §27 a BVG in Verbindung mit §3 1
Regelsatzverordnung). Das Wohngeld, das von seiner Konzeption her ein
apgemessenes Wohnen [ir bediirftigere Bevéikerungsschichten erschwinglich
machen soll, dindert hier seinen subsididren Charakter, da die vollen Wohnk-
osten vergiitet werden, Zwar fiihren die drtlichen Sozialdmter eine Angemes-
senheitspriifung durch, um zu verhindern, dafi Sozialhilfeempfénger unange-
messen hohen Wohnkonsum treiben. Doch der Begiinstigte hat kein Interesse,
selbst dafiir zu sorgen, dali seine Wohnkosten das verniinftige Mal} nicht
itberschreiten. Mit solchen Regelungen wird jeglicher Anreiz genommen, sich
durch eigene Anstrengung aus der Bediirftigkeit eines Sozialhilfeempfingers
zu befreien. Beim Tabellenwohngeld liegt ndmlich der Subventionssatz stets
unter 100 Prozent. Wer also beispielsweise eine Teilzeitbeschéiftigung annimmt
und damit (nach Steuern) nur wenig mehr als den Regelsatz der Sozialhilfe
verdient, kann sich infolge des Sprungs vom pauschalierten Wohngeid in das
Tabellenwohngeld unter Umstiinden schlechter stehen als ein Sozialhilfeem-
pfinger. Ein solches Ergebnis kann niemand gutheifen.
6115 Das Wohngeld steigt mit wachsender {Kalt-} Micte, allerdings nur, bis
diese den Miethochstbetrag (§ 8 T WoGG) erreicht hat; bei weiteren Mietstei-
gerungen bleibt es unveréindert. Die Miethochsthetriige sind abhiingig von der
Haushaltsgrofie, vom Mietenniveau der Belegenheits-Gemeinde (Mietenstu-
fe), vom Zeitpunkt der Bezugsfertigstellung und von der Ausstattung,

Schr niedrige Mieten werden gar nicht bezuschulit. Im relevanten Mietenbe-
reich macht die Zunahme des Wohngeldes einen festen Anteil an einer Miet-
steigerung aus, Dieser Anteil sinkt mit steigendem Familieneinkommen, Bei
einem Vier-Personen-Haushalt mit einem monatlichen Familieneinkommen
um 2.000 DM steigt das monatliche Wohngeld um circa 10 DM je 20 DM
Mietsteigerung. Liegt das monatliche Familieneinkommen im Bereich von
iiber 2.500 DM bis 2.520 DM, so belduft sich die Wohngelderhéhung je 20 DM
Mieterhthung auf einen Betrag zwischen 7 DM und 8 DM. Die Abbildung 6.3
zeigt den typischen Verlauf des Wohngeldes in Abh#ngigkeit von der Miete.

Bet einem solchen Wohngeldverlauf steigt der Subventionssatz (Wohngeld
durch Miete} mit wachsender Miete, bis die zuschuBBfshige Hochstmiete er-
reicht ist. Die Tabelle 6.2 gibt einen Uberbiick iiber die Entwicklung des
Subventionssatzes bei steigenden Mieten.

Steigt der Subventionssatz mit der Miete, so verdndert sich das effektive
Preisverhiilinis zweier unterschiedlich teurer Wohnungen zugunsten der kost-
spieligeren Wohnung. Es wird also ein Substitutionselfekt zugunsten des teure-
ren Wohnens erzeugt, Inwieweit er durch die effektive Wohnungswahl zum
Tragen kommt, ist eine Tatfrage, Eine Untersuchung zu diesem Thema kann
keine abschlicBende Antwort auf diese Frage geben; die dem soziotkono-
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Abbildung 6.3. Der typische Wohngeldverlauf in Abhdngigkeit von der Micie
(Vier-Personen-Haushalt)
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mischen Panel entnommene Datenbasis ist zu schmal.? Einigermafen zuverlis-
sig kann man jedenfalls zu der Aussage kommen, dafl Wohngeldemplinger
haufiper umziehen als andere Mieter. Es gibt auch Hinweise darauf, daf das
Wohngeld den Wohnkonsum erhéht.

Wie immer man die Ergebnisse der empirischen Analyse werten mag, es
bleiht festzuhalten, daf} die Konstruktion des Wolngeldes einen latenten An-
reiz enthilt, in die teurere Wohnung zu ziehen, solange noch nicht die zuschul3-
fihige Hochstmiete erreicht wird. Dies gilt jedentalls, soweit der Haushalt die
Moglichkeit hat, zwischen billigen und teuren Wohnungen zu wihien.

6116 In regiounalpolitischer Hinsicht wird dieser Anreiz durch die regionale
Differenzierung der zuschufdfihigen Miethtchstbetrige verstiirkt. Dies 1i(t
sich am Beispiel eines Vier-Personen-Haushalts mit einem monatlichen Fami-
Heueinkommen von 2.300 DM, der in einer nach dem 1. Januar 1992 bezugsfé-
higen Wohnung wohut, veranschaulichen. Bei einer Miete von 740 DM erhiilt
er 165 DM Wohngeld, gleichviel ob er in einem Ort der Mictenstufe I oder
einem solchen der Mietenstufe VI wohnt. Betriigt seine Miete demgegeniiber
1.130 DM, so bezieht er in einem Wohuort der Mietenstufe VI ein Wohngeld

3 Borsch-Supan, Wohngeld und Wohnverhaiten, Gutachten im Auftrag der Expertenkom-
mission Wohnungspolitik, Bonn, 1994, §. 201,
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Tabelle 6.2: Der Subventionssatz des Wohngeldes fiir ausgewdhite Einkormmen
wind Mietausgaben je Monat bei Vier- Personen-Haushalten

Amrechenbare Monatsmiete in DM
Familieneinkomnzen in
DM 300 600 900 1200
1.600 25 43 49 52
1.800 15 36 43 46
2.000 3 28 36 40
2.200 0 2% 30 34
2.400 0 14 23 28
2.600 0 7 17 22
- 2.800 0 0 10 16
3.000 0 0 4 10

Queile; Eigene Berechnungen nach den Wolingeidiabellen,
Legende: Der Subventionssatz des Wohngeldes ist dic Relation von Wohngeld zu den Mietausgaben in Prozen:.

von 343 DM, wihrend ihm in einem Ort der Mietenstufe I nur 192 DM
ausbezahlt wiirden, Letzteres liegt daran, dafl sich in Gemeinden der Mieten-
stufe I die zuschuf3fihige Hochstmiete auf 800 DM belduft, wihrend sie in
Gemeinden der Mietenstufe VI 1.130 DM hetrdgt. Die Folge ist: Steht ein
Haushalt vor der Frage, ob er in einer Grofstadt oder in einem nahegelegenen
landlichen Raum mieten soll, so wird die Wahl der Groflstadtwohnung unter
Umstéinden durch ein hdheres Wohngeld belohnt.

6197 Zusétzlich zu seiner regionalen Differenzierung stellt das geltende
Wohngeldrecht auf das Alter der Wohnung und innerhalb der beiden #lteren
Baualtersklassen aut ihre Ausstattung ab. Auch das muf} kritisch hinterfragt
werden.

6118 Das Wohngeld st auch von der Haushaltsgréfle abhingig. Versucht
man, mit Hilfe von Pro-I{opt-GréBen {(Einkommen pro Kopf, Miete pro Kopf,
Wohngeld pro Kopf) sich diese Abhingigkeit bewuflt zu machen, so wird das
zumindest auf den ersten Blick nicht gelingen. Der Gesetzgeber ist offenbar
davon ausgegangen, daB mit steigender Haushaltsgrofie die Wohnkosten nicht
proportional zunchmen. Ein Ehepaar mag keiue wesentlich gréfere Wohnung
beanspruchen als Alteinstehende. Doch fiir ein hinzutretendes Kind solite ein
eigeucs Zimmer vorhanden sein. Das zweite Kind mag sich gegebenenfalls mit
den ilteren Geschwistern noch ein Zimmer teilen konnen. Ein driites Kind
macht aut jeden Fall ein weiteres Kinderzimmer erforderlich. In dhnlicher
Weise hat man Uberlegungen beziiglich der notwendigen Zahl von Nebenriiu-
men angestellt. Das klingt im Grunde plausibel. Aufiillig ist allerdings, dal3
beispielsweise ein Ehepaar mit einem Kind das gleiche Wohngeld erhiilt wie ein
alleinerzichender Elternteil mit zwei Kindern, wenn beide Haushalte dieselbe
Miete zahlen und das gleiche bei der Wohngeldbemessung zu beriicksichtigen-
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de Haushaltseinkommen erzielen. Alleinerziehende mit zwei Kindern haben

unter den genannten Umstiinden ein hiheres (Brutto-) Einkommen als das :
Ebepaar mit einem Kind. Denn zur Ermittung des Familieneinkommens

werden fiir die Kinder, fiir die insbesondere Kindergeld nach dem Bundeskin-

dergeldgesetz gewihrt wird, Betriige in Hohe des pesetzlichen Kindergeldes .
abgesetzt (§ 15 I WoGG). Alleinerziehende erhalten dariiber hinaus fiir jedes -

Kind unter 12 Jahren einen zusitzlichen Freibetrag in Hohe von 100 DM/
Monat, wenn sie wegen Erwerbstiitigkeit oder Ausbildung nicht mur kurzfristig

vom Haushalt abwesend sind {§ 15 11 WoGG). Bei gleichem Bruttoeinkommen

fithren also die Kinderfreibetriige bei Alleinerziehenden zu einem geringeren
Familieneinkommen als bei Ehepaaren mit einem Kind. Das geringere Fami
lieneinkommen 16st hinwiederum unter sonst gleichen Bedingungen ein héhe

res Wohngeld aus. Es zeigt sich, dafi die Wohnbediirfnisse der Kinder und die .
Anforderungen, die ihren Eltern daraus erwachsen, wie auch die besonderen -

Schwierigkeiten der Alleinerziehenden im Wohngeldsystem beriicksichtigt
sind - allerdings nur auf indirekte Weise, namlich iiber Freibetriige.
6119 Offen ist die Frage, ob den besonderen Wohnbediirfnissen von Behin

derten, zum Beispiel von Rollstuhlfahrern oder von Blinden, durch Freibetrige
in hinreichendem Umfang Rechnung getragen wird, die bei der Exmittlung des’

Familieneinkommens abgezogen werden kénnen (§ 16 11 WoGG).
6120 Es gibt iiberzeugende Hinweise darauf, daB in Deutschland nur etwa die
Hiilfte der Wohngeldberechtigten das Wohngeld in Anspruch njimmt, Zum Teil

mag das durch eine ausgepriigte Abneigung motiviert sein, sich von der Gesell-

schaft unterstiitzen zu lassen. Zum Teil hat aber das Wohngeldsystem durch

seine Kompliziertheit eine ausgesprochen abschreckende Wirkung entfaltet. -
Diese schligt nicht ausschtieBlich bei jenen Berechtigten durch, die nur sehr

geringe Wohngeldbetriige beziehen wiirden. Betroffen sind auch Haushalte,
die auf eine erhebliche Unterstiltznng verzichten,

Es fehien — anders als beispielsweise in den Niederlanden - wohnortnahe-
Beratungsstellen, die die Berechtigten auf ihre Mdglichkeiten hinweisen und

ihnen bei Wohngeldantrigen helten.

3. Belegungsrechte

6121 Uber Belegungsvechte verfiigt die kommunale Wohnungspolitik im Be-
stand an Sozialwohnungen. Drariiber hinaus konnen einige Grofistiidte solche
Rechte noch bei Wohnungsunternehmen in Anspruch nehmen, die sich in
ihrem Eigentum befinden. Auch im Gbrigen Bestand privater Wohnungsunter-
nehmer haben sich einige GroBstidte zusttzliche Belegungsrechte gesichert.

SchlieBlich hat das Wohnungsbaufirderungsgesetz 1994 die Moglichkeit ge- -

schaffen, Belegungsrechte im Zusammenhang mit der Modernisierungsforde-
rung zu erwerben.

6122 Hinsichtlich der Versorgung von Problemgruppen mit angemessenem
Wohnraum nimmt der Handlungsdruck fiir die Kommunen zu. Auf der einen
Seite deuten empirische Untersuchungen darauf hin, dal} die Zahl der Pro-
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blemfille in den letzten Jahren gestiegen ist (Ziffern 22011f). Auf der anderen
Seite diirfte sich die Menge der verfligharen Belegungsrechte seit Ende der
achtziger Jahre erheblieh verringert haben. Dieser Trend wird sieh vermutlich
fortsetzen. Das liegt vor allem daran, dal3 mit der planmiBigen Tilgung oder
Riickzahlung der Férdermittel aus Sozialwohnungen die Belegungshindungen
austaufen. Esist mithin eine Art Echoeffekt zu beobachten: Die stark besetzten
Baujahrgéinge der sechziger Jahre wachsen aus der Bindung heraus, Hierdurch
cehen Belegungsbindungen in einem Ausmal verloren, das durch den Neubau
von Sozialwohnungen schon allein angesichts der hoheren Baukosten bei wei-
tem nicht kompensiert werden kann.
6123 Die Folge ist, daB in zunehmendem MaBe neue Belegungsrechte erwor-
ben werden miissen. Das heillt nicht, dal} sie bislang ,kostenlos zu haben
waren". Die Kosten der kommmunalen Wohnungssozialpolitik waren vielmehr in
den Kosten des sozialen Wohnungsbaus versteckt™ enthalten. Es geht darum,
diese Kosten nunmelir offenzulegen. Es wire deshalb konsequent, wenn auch
Wohnungsunternehmen im Eigentum der Gemeinden fiir die Bereitstellung von
Belegungsrechten eine finanzielle Kompensation erhalten wiirden.

Ein Haupteinwand der Kommunen gegen den Exwerb von Belegungsrechten
sind in der Tat deren Kosten. Die Kommunen miissen Belegungsrechte selbst

. finanzieren, fir den sozialen Wohnungsbau hingegen iibernehmen Bund und

Linder in der Regel die Hauptlast der Forderung. Hier ist das Regelwerk des
Finanzausgleichs korrekturbediirftig. Fine Anderung des kommunalen Finanz-
ausgleichs ist um so mehr erforderlich, als der Bund, wenn er den sozialen
Wohnungsbau zurtickfihrt, zugleich von einer stiirkeren Verantwortung der
Kommunen fiir die Wohnungssozialpolitik ausgeht, Die Forderungen der Kom-
munen, ihre Finanzausstattung demenisprechend zu stirken, sind daher zu
untersireichen.

II. Die Vorschldge fiir eine Reform

1. Grundlagen

6201 Wohnungssozialpolitik soll den hilfsbediirftigen Haushalten angemesse-
nes Wohnen ermoglichen. Sie sollte so angelegt sein, dall der gewiinschte Erfolg
mit moglichst geringem Mitteleinsatz erreicht wird. Daher sind ihre Leistungen
auf unterschiedliche Grade der Bediirftigkeit méglichst gut abzustimmen. Zu-
gleich sollte sie so ausgestaltet sein, daf3 sie eigenverantwortliches Handeln von
Anbijetern und Nachfragern an den Wohnungsmérkten nicht liihmt,
6202 Die herkdmmliche Objektférderung kann das nicht leisten. Ihre vertei-
lungspolitische Aufgabe erfiillt sie hochst mangelhaft. Sie ist enorm teuer, und
das System der Sozialmieten fithrt zu Marktergebnissen, die unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten unannehmbar sind. Der erste und der zweite Forderweg
sollten daher anfgegeben werden.

Weniger hedenklich sind Investorenzuschiisse im Rahmen der vereinbarten
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und der einkommensorientierten Forderung, sofern die Marktndhe der ver-
einbarten Mieten gewihrleistet ist. Diesc Bedingung muf erfiillt sein, wenn
die Forderung gutgeheifien werden soll. AuBerdem ist die Anwendung auf
eng abgegrenzic Problembereiche des Wohnungsmarktes zu heschriinken.

6203 Das Belegungsrecht in der Hand der Kommune ist das beste Instru-
ment der Wohnungsfiirsorge, in den meisten Fillen in Verbindung mit dem

- zu verbessernden — Wolingeld. Wohnungen auf der Basis kommunaler Be- -

legungsrechte zu vermitteln und die subjektiven Voraussetzungen dafir zu
schaffen, daf} ein Haushalt die ihm vermittelte Wohnung bezahlen kann,
sind zwei Vorginge, die kiinftig streng getrennt werden sollten. Héufig wird

die Ansicht vorgetragen, objektgeforderte Wohnungen miisse man weiterhin -

bauen, um mit Hilfe der damit verbundenen Belegungsrechte Problemhaus-
halten dberhaupt den Weg zu einer Wohnung und zu einem Mietvertrag
ebnen zu konnen. Dagegen ist zu sagen, dals der Bau von objektgefdrderien
Wohnungen nur eine Moglichkeit ist, Belegungsrechte zu erwerben — und
nicht einmal die effektivste. In den meisten Fillen ist den Problemhaushal-

ten besser nlit einer Wohnung aus dem preisgiinstigen Bestand als mit einer
Neubauwohnung gedient, zumindest ist der Férderbedarf geringer. Die .

Kommunen sollien daher ermuntert werden, Belegungsrechte aus dem Be-
stand zu kaufen, und sie sollten finanziell entsprechend ausgestattet sein.

6204 Die Einkommensschwicheren sollen in die Lage versetzt werden, sich
regelmilBig selbst an den Wohnungsmirkten zu versorgen. Im allgemeinen
geht die¥ mit Einkommenstransfers am besten. Das Wohngeld ist zu Lasten
der Objektforderung zu verstiirken. Die Einkommensschwiichsten sollen da-
von am meisten profitieren. Die besonderen Bediirfnisse der Haushalte mit
Kindern oder mit Behinderien sollen ein stirkeres Gewicht bekommen als
bisher. Im iibrigen sollten Wohngeldregelungen so gefindert werden, daf} sie
keine Anreize mehr ausldsen, teureres Wohnen gegeniiber preisgiinstigem
Wohnen vorzuziehen.

6205 In der offentlichen Diskussion wird immer wieder behauptet, daf} mit
der Finstellung der Objektférderung bedeutende Investitionsanreize verlo-
rengehen. Diese konnten, so die These, nicht wiedergewonnen werden,
selbst wenn als Folge einer deuntlichen Wohngelderhéhung mit einer starken
Nachfrageausweitung zu rechnen wire, Es kommt in der Tat sehr darauf an,
die Ertragserwartungen durch eine Liberalisierung des Mietrechts — freie
Mietpreisbildung bei Vertragsabschiuf, keine Kappungsgrenzen — zu verbes-
sern, um die Objektfdrderung weitgehend tiberfliissig zu machen. Die Riick-
fithrung der Regulierung der Mietmérkte auf ein verniinftiges Maf und die
Riickfiihrung der Objektférderung sind daher komplementire Vorschlige.
Eine plétzliche Beseitigung der Objektforderung von einem Niveau aus, das
im Jahre 1993 in Wesideutschiand durch 132.000, in Ostdeuischland durch
46.000 offentlich geférderte Wohnungen bestimmt ist, ohne dafi entspre-
chende Vorkehrungen fiir mehr Dynamik am freien Markt geiroffen sind,
diirfte einen Riickgang bei der Neubautitigkeit oder unerwiinscht hohe Mie-
ten befiirchten lassen. In dem Mafe allerdings, in dem der Proze der Miet-
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markt-Deregulierung voranschreitet, sollte man aut Objektférderung verzich-
fen.

Die Verstiirkung des Wohngeldes hat vor allem die Funktion, die Mictbela-
stung [y die bedurftigen Mieter ertriglich zu machen.
6206 Auch die Objektforderung des selbstgenutzten Wohneigentums sollte
nicht fortgefiihrt werden. Hierflir sollten andere Instrumente cingesetzt wer-
den (siebtes Kapitel und neuntes Kapitel). Im tbrigen kdme das von der
Kommission vorgeschiagene verbesserte Wohngeld auch dem einkomnmens-
schwachen Selbstnutzer zugute.

2. Verbleibende Objekifirderung

6207 Objektforderung sollte kiinftig an sehr enge Voraussetzungen gekniipft
sein. Man kénnte auf sie dort zurlickgreifen, wo Belegungsrechte fiir besondere
Problemgruppen, zum Beispiel Kinderreiche oder Behinderte, aus dem Be-
stand nicht beschafft werden konnen.

6208 Forderbedart mag es in bestimmten Fallen auch fiir private Investitio-
nen im Rahmen raumordnerischer oder stidteplanerischer Malinahmen geben,
soweit es darum geht, die Sanierung eines Quartiers in Gang zu setzen, das
einem allgemeinen Wohnwertverfall ausgesectzt ist, oder auch darum, uner-
wiinschten Tendenzen zur Segregation der Wohnbevolkerung eines Ortes ent-
gegenzuwirken. Es gibt in etlichen Gemeinden die Neigung, den Wohnungsbau
fiir geringverdienende und ausgegrenzte Haushalte in bestimmte Stadtteile zu
verweisen. Das filhrt zur Beeintridchtipung der Sozialstruktur und zu uner-
wiinschten stiidiebaulichen Ergebnissen. Um der besseren sozialen Durchmi-
schung willen ist es wiinschenswert, dafi diese Menschen auch in ihren ange-
stammten Wohngebieten Zugang zu sanierten Wohnungen finden. Zuschiisse
sollten fredlich nur fiir Maflnahmen gewihrt werden, die in formlich lestgeleg-
ten stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwickiungsgebieten liegen; sonst wiire
die Berufung auf planerische Erfordernisse zu einfach. Objektlérderung mag
auch dort angezeigt sein, wo der Erwerb von Belegungsrechten sonst unver-
hiltnismifBig teuer wire und der Einsatz von Neubauwohnungen fiir Zwecke
der Wohnungssozialpolitik unumginglich ist.

620% In jedem Fall darf die Auszahlung von Tnvestitionszuschiissen nicht
langer an Konditionen gebunden sein, die auf eine verordnete Mietpreiskalku-
lation hinauslaufen. Eine Mietbindung wire ein Fremdkérper in dem hier
vorgetragenen Konzept. Die Investorenzuschiisse sollten in Form der verein-
barten Férderung gegeben werden (Zitfer 3402). Aber man darf seine Phanta-
sie auch auf neue Wege lenken, auf denen private Investoren bei sparsamerem
Einsatz dffentlicher Mittel fiir den Bau der gewiinschten Wohnungen gewon-
nen werden kénnen. Dem kosten- und flichensparenden Bauen kommt dabei
besondere Bedeutung zu.

6210 In Anlehnung an Schweizer Erfahrungen mit einem Biirgschaftsmodell
kdnnte man den Einsatz dffentlicher Mittel bei der Direktforderung des Woh-
nungsbaus minimieren, indem man die Glaubwiirdigkeit der tffentlichen Hand
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als Biirge fiir eine betriichtliche Senkung der Kapitalkosten des Investors

mobilisiert, das heiit der Kosten, die in der Wohnungswirtschaft das mit

Abstand proBte Gewiche haben. Verglichen mit dem teilweise enorm hohen

Subventionsaufwand bei der traditionellen Objekiftrderung wire dieser hier |
sehr gering. Die tatsichliche Mittelbeanspruchung kdnnte sogar gegen Null

tendieren. Voraussetzung fiir die Gewihrung der Biirgschalt ist der Abschiul3
eines Belegungsrechisvertrags zwischen dem Investor und der Kommune. Der
Preis der Belegungsrechte wird frei vercinbart. Bauen verursacht Liquiditéts-
probleme. Dem soll das Biirgschaftsmodell Rechnung tragen. Die fiir den

Finanzierungsbedarf aufgenommenen nachrangigen Darlehen werden ver-

biirgt, so daf fiir das verbiirgte Fremdkapital nur ein Zins in der Nachbarschaft

der Zinsen fiir Kommunalkredite des Kapitalmarktsatzes zu zahlen ist. Sobald
die Mietsteigerungen aus dem Objekt zu Liquidititsitberschiissen fithren, setzt -
die Tilgung der Darlehen ein, zundchst die der verbiirgten Darlehen. Die -
Biirgschaft wird fillig, wenn aus dem Objekt die Bedienung der Darlehen :

nachhaltip nicht mehr erwirtschaftet werden kann und wenn ein Verkauf
keinen Verkaufspreis erbringt, der die Restschuldsumme deckt. Die Kommis-

sion hat mehrere Varianten des Biirgschaftsmodells durchgerechnet. Dabei :

zeigte sich, dafl das Modell in vielfdltiger Weise ausgestaltet und angewendet
werden kann.

6211 Ein solches Forderkonzept wiirde es dem Investor erfauben, Wohnun-

gen bei einer deutlich niedrigeren erwarteten Miete zu bauen, als es sonst der

Fall'wire. Die Biirgschaftsstelle triigt ein Risiko, das sich auf die Moglichkeit -
beschrankt, daB der Kapitaldienst nachhaltig nicht exwirtschaftet wird, und .
dann auch nur fiir den Fall, daB der VerduRerungswert die Restschuld nicht:

deckt. Das ist ein unwahrscheinlicher Fall, wenn das Investitionsprojekt vor
Beginn sorgfiltig gepriift worden ist. Sorgfalt bei der Priifung liegt im eigenen
Interesse sowohl des Instituts, das die Darlehen gewiihrt, als auch der dffentli-
chen Stelle, die die Biirgschalt iibernimmit.

Die fiskalische Rechtlertigung der staatlichen Biirgschaftsbereitschaft liegt -
in der Erwartung, daB der Investor, in der Pflicht stehend, Belegungsrechie .
anzubieten, diese zu einem Preis abgeben wird, zu dem die Kommune sie '
bisher im allgemeinen nicht erwerben kounte. Wohnungspolitisch liegt der

Reiz des Konzepts vielleicht nicht zuletzt darin, daf} auf diese Weise etwas in
Gang kommt, was sich eigentlich auch ohne staatliche Garantie lohnen miilite

aber mangels Erfahrung gar nicht erst versucht wird, weil mit unternchmeri- .

schen Grofirisiken nun einmal vorsichtig umgegangen wird.

3. Sozialwohnungsbestinde in die Marktwirtschaft

6212 Vermieter, die Mittel des ersten Férderungsweges in Anspruch genom-

men haben, kdnnen verlangen, daf die so in Gang gesetzten Programme zu

Ende gefiihrt werden. Doch sollten ihnen Wege erdflnet werden, ihre Sozial

wohnungsbestinde iu die Marktwirtschatt zu fithren. Daher sollte man zulas-
sen, daft sie dffentliche Darlehen vorzeitig zuriickzahieu nud die pebundenen
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Micten der davon betroflenen Sozialwohnungen ohne Nachwirkungstrist auf
das Niveau von Vergleichsmieten anheben. Dic urspriinglich vereinbarten
Belegungsrechte soilten allerdings nicht nur in vollem Umfang erhalten blei-
en. Als Exsatz fiir den Wegfall der Nachwirkungs(rist sollten die betreffenden
Eigentiimer weitere Belegungsrechie gewihren. Die Lasten hieraus miiBlen
barwertmiifig dem Vorteil entsprechen, den der Eigentiimer erlangt. Dieser
Vorteil besteht in seinen Mehreinnahmen aus den erhéhten Mieten abziiglich
seiner zusitzlichen Zinskosten aus der vorzeitigen Riickzahlung des niedrig
verzinsten 6ffentlichen Darlehens.

6213 Soweit Investoren von dieser Moglichkeit Gebrauch machen, kdnnte
der Fall eintreten, daB einkommensschwache Mieter von bislang mietpreisge-
bundenen Wohnungen — vor allem #lierer Baujahrginge — von heute auf
morgen Mietipreissteigerungen hinnehmen miiiten, die sie einkommensméaBig
und aufgrund jahrelang gefestigter Gewohnheit nur schwer verkraften kdnnen.
Wo solche Probleme auftreten, kénnte man daran denken, sie durch ein
(kommunales) Sonderwohngeld von der Art zu miidern, wie es die Kominis-
sion fiir die neuen Linder vorpeschlagen hat (Sondergutachten, Ziffern
7301 ff). Zu finanzieren wiire dieses Sonderwohngeld durch solche Investoren,
die es vorziehen, dic ansonsten zu gewiilhrenden Belegungsrechte nicht einzu-
riumen (Ziffer 6212). Bei diesem Verfahren wiirden bediirftige Mieter ge-
schont; Fehl- und Unterbeleger wiirden dagegen voll in Anspruch genommen.
6214 Um die Uberfiihrung der Sozialwohnungsbestinde in die Marktwirt-
schaft zu beschleunigen, sollten die 6ffentlichen Darlehensgeber dariiber hin-
aus mit den Investoren Vereinbarungen anstreben, nach denen das bislang
laufende Forderprogramm durch ein Programm der einkommensorientierten
Forderung abgelsst wird. Entsprechend wiren auch hier die Sozialmieten in
Vergleichsmieten umzuwandeln. Die Beteiligung des beglinstigten Investors
mitBte sich wiederum nach MaBgabe der Nettovorteile bemessen, die ilun aus
der Mictanhebung erwachsen. Auch bei diesem Verfahren wiirden bediirftige
Mieter geschont.

6215 Forderprogramme, die gemiif § 88 d 1. WoBauG oder im Rahmen der
einkommensorientierten Férderung vor dem Stichtag vereinbart wurden, soil-
ten vereinbarungsgemil abgewickelt werden. Die Kommission empfiehlt das
nicht nur, wm die verfassungsrechtlichen, verwaltungsrechtlichen und zivil-
rechtlichen Schwierigkeiten zu vermeiden, die eine Auflésung der Vereinba-
rung aufwerfen wiirde. Vereinbarte Forderung und einkommensabhingige

Forderung sind offensichtlich Versuche, den geltrderten Mietwohnungsbau

dem Markt ndher zu bringen. Der Abbruch bereits in Gang gesetzter Programn-
me kéunte bei Vermictern und Mietern die Skepsis gegentiber der Verldflich-
keit wohnungspolitischer Regelungen vertiefen. Das aber wiirde auch der von
der Kommission vorgeschlageneu Konzeption schaden.

Neue Programme sollten allerdings nur dann aufgelegt werdeu, soweit damit
Markthemmuisse iberwunden werden kénnen.
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4. Belegungsrechite

6216 Ein wichtiges Element der von der Kommission vorgeschlagenen Politik
sind spezifische Belegungsbindungen, um damit besonderen Gruppen oder
Haushalten in besonderen Lebensiagen einen angemessenen Zugang zuin
Wohnungsmarkt zu sichern.

Die Grundregel sollte sein, den Erwerb von Belegungsrechten von der

Neubauférderung abznkoppeln. Die Bindung der Belegungsrechte an den
Neubau erforderte erhebliche Mietsubventionen, um diese Objekte [tr die
Zielgrnppe tragbar zu machen. Gleichwohl kann und sollte dafiir gesorgt
werden, méglichst viele Belegungsbindungen im bisherigen Bestand an Sozial-
wohnungen zu erhalten - gegebenenfalls auch durch Koppelung mit einer
Biivgschaft fiir eine Neuinvestition (Ziffern 6210t). Beim Erwerb von Bele-
gnngsrechten sollte auf Mietbindnngen verzichtet werden. Die Mietzahlnngs-
fiahigkeit ist vielmehr durch das Wolingeld zu sichern. Die Ausgestaltung der
Belegungsrechie kann je nach Problemlage variieren. Auswahlkriterien, Ver-
gabeverfahiren nnd staatliche Kompensationsleistungen miissen aber aufeinan-
der abgestimmt sein. Zu ihrer Finanzierung sind den Kommunen von Bund und
Lindern in angemessenem Umtang zusitzliche Mittel zuzuweisen. Zur Dispo-
sition stehen insbesondere dic Programmittel des sozialen Wohnungsbaus. Der
kommunale Finanzausgleich wire gegebenenfalls entsprechend zu ilindern
(Ziffer 10223 1).
6217. In der Vergangenheit haben die Kommunen in vergleichsweise gerin-
gem Umfang Belegungsrechte auflerhalb des sozialen Wohnungsbaus erwor-
ben. Formen solcher Belegungsrechte sind Kooperationsvertrige mit grofen
Wohnungsunternehmen, Primien oder Biirgschaften fiir Vermieter, die Pro-
blemhaushalte aufnehmen, sowie das Anmieten oder der Kauf von Wohnun-
gen durch die Kommune. Empirische Untersuchungen weisen darauf hin, daf
die Erfahrungen mit diesem Instrument bislang niclt sehr ermutigend waren,
so etwa die Untersuchung des Instituts Wohnen und Umwelt aus dem Jahre
1991. Dies kann die Folge eines zu geringen Mitteleinsatzes, aber auch einer
unangemessenen Ausgestaltung der Belegungsrechte sein. Was letzteres be-
trifft, zeigt eine Untersuchung verschiedener Modelle von Bindungsklauseln,
dal} sich ein betriachtliches Vermittlungspotential eyschlieflen liGt, wenn den
spezifischen Bediirfnissen einzelner Vermietergruppen besser Rechnung ge-
tragen wird.

Auswahlkriterien und Vergabeverfahren

6218 Kommunen wihlen in der Regel Haushalte, zu deren Gunsten ein
Belegungsrecht ausgeiibt wird, nach soziodkouomischen Kriterien aus, dic die
Einkommenssituation oder den sozialen Status kennzeichnen. AuBerdem zie-
hen sie Dringlichkeitskriterien heran, die aus eigenverantwortlich bestimmiten
Versorgungsnormen abgeleitet werden. Die Vermieter orientieren sich dage-
gen bei einer selektiven Vermietungspraxis haupgsiichlich an den Kriterien der
Vertragsireue und der Sozialvertriglichkeit.
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Eine kommunale Belegungspraxis nach standardisierten Kriterien bestinumt
also nicht unbedingt jene Haushalte als Zielgruppe, die mit Marktzugangspro-
blemen konfrontiert sind und daher der staatlichen Hilfe besonders bediirfen.
Das bedeutet, dal} sich durch eine tlexible Ausgestaltung des Vergabeverfah-
rens die Treffsicherheit der Belegungspolitik erhéhen und ihre Kosten senken
lassen.

Zwei Aspekte sind vor allemn von Bedeutung. Einerscits mull den Vermie-
tern ein Auswahlrecht bei der Vermittlung von Problemhaushalten eingerfiumt
werden. Damit vermindern sich die Kosten, die durch einen Mangel an Sozial-
vertriiglichkeit entstehen. Solche nachbarschaftsspezifischen Mehrkosten sind
~jedeufalls zum TeH — abhingig von der Bewohnerstruktur ciues Quartiers und
lassen sich insoweit dorch Segregation verringern (,,bewohnergestenerte Ver-
mietung“}. Andererscits ist damit za rechnen, dafl Vermicter nur erwiinschte
Mieter {ibernehmen und echte Problemhaushalte nicht vermittelt werden. Auf
den Pringlichkeitslisten der Wohnungsédmter wird sich so im Laufe der Zeit ein
harter Kern von Langzeit-Wohnnngssuchenden bilden.

Znr Unterbringung diescr schwierigen Fille miissen sich die Kommunen
Besetzungsrechte vorbehalten, bei denen allein den Wohnungsiimtern die
Answaht des Mieters zustcht. Um solche Rechte zu beschaffen, bieten sich
neben dem geftrderten Wohnungsneubau spezifische Vertrige zwischen Kom-
munen nnd Banherren oder Wohnungseigentiimern an, die bis zur Anmietnng
von Wohnungen reichen kénnen.

Staatliche Kompensationsleistungen

6219 Die Zusatzkosten, die einem Vermieter entstehen, wenn die Kommune
ihre Belegungsrechte nutzt, sind im vorhinein ungewil3. Der Staat kann daher
grundsétzlich als Gegenleistung entweder vorab eine pauschale Kompensation
anbicten oder die entstandenen Zusatzkosten nachtriiglich erstatten.

Eine pauschale Kompensation wird hher sein miissen als die durchschnittli-
chen Kosteu von unerwiinschten Mietern, weil das Risiko beim Vermieter
bleibt. Dieser wird daher fiir die RisikoObernahme eine Primie verlangen, die
von seiner Ristkoscheu, vor allem aber vom Ausmal} des Risikos bestimmt
wird. Eine Begrenzung des Risikos, zum Beispiel durch Zeitmietvertrige
— .Mieten auf Probe* — oder auch die soziale Betreuung von Problemmietern,
kann die Kosten von Belegungsrechten betriichtlich vermindern.

Die Ausgestaltung der pauschalen Kompensation — zu denken ist an Pra-
mien, Zauschiisse, Kreditverbilligung, die Bereitstellung von Bauland unter
dem Marktpreis oder an die Aufnabme in andere, entsprechend groBziigig
konditionierte Subventionsprogramme — beeinflufit weniger den notwendigen
Subventionsgehalt als vielmehr die Transparenz der Kosten fir den Staat.
Primien oder laufende Zuschiisse sind daher den indirekten Subventionsarten
vorzuziehen.

Verpflichtet sich die Kommune zur Erstattung der Mehrkosten, so tber-
nimmt sie das Risiko. Ein Instrument hierzu sind Austallbtrgschaften fiir
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Mietriickstinde und Renovierungskosten. Die Sicherungsgaranticn konnen
aber auch auf Schiden am Objekt ausgedefint werden, bei denen ein dirckler
Bezug zu einem bestimmten Mietverhiltnis nicht herzustellen ist. Ein Beispiel
dafir ist Koin.

Die Risikoiibernahme durch den Staat ist besonders zu empfehlen, wenn
Belegungsrechte bei Vermictern mit kieinem Wohnungsangebot erworhen
werden, Solche Vermieter scheuen das Risiko hoher Zusatzkosten im Einzel-
fall, und sie haben einen besonderen Bedarf an Vertrauensschutz. Biirgschaf-
ten konnen hier wie eine Versicherung wirken, und sie signalisieren, dal} der
Bewerber vertraucnswiirdig ist.

Die staatliche Risikoiibernahme emptfiehlt sich umso eher, je gezielter die
Kommune auf die Belegung EinfluB nehmen will, Die Kommune ibernimmt
die mit der Nutzung von Belegungsrechten verbundenen Risiken vollstéindig,
wenn sic Wohnraum anmietet, erwizbt oder beschlagnahmt. In den ersten
beiden Fillen trigt sie auch die Verwaltungskosten in voller Héhe.

Die Erstattung nachgewicsener Kosten ist allerdings aufwendiger zu admini- .
strieren als pauschale Subventionen. Zudem lihmt die Kostenerstattung den

Anreiz des Wohnungsanbieters, sich um eine Senkung dieser Kosten zu bemii-
hen. Auch hier gilt allgemein, daB der Kontrollaufwand durch den Staat oder
die Kostenineffizienz umso groBer wird, je mehr Einfiul} sich die Kommune auf
die Wohnungsbelegung sichert. Dies zeigt der Fall der kommunalen Woh-
nungsunternehmen. Die Ausiibung von Belegungsrechten sollte jedenfalls
nicht deren Budgetdisziplin aufheben. Sofern sich kommunale Wohnungsun-
ternehmen mit ihrer Eigentiimergemeinde auf die Ubernahme von besonderen
Problemmietern verstindigen, sollten sic [tr derartige Sozialverpflichtungen
wie private Wohnungsanbieter angemessen honoriert werden.

Einschrinkung des Kiindigungsschuizes

6220 Der gesetzliche Kiindigungsschutz nach dem Wohnraumkiindigungs- ..

schutzgesetz (WKSchG) schlieBt eine Befristung von Mietvertriigen aus Griin-
den, die in der Person des Mieters liegen, aus. Auch ein Problemmieter*, der
fiber ein Belegungsrecht eine Wohnung erhalten hat, genieBt deshalb einen
recht weitgehenden Kiindigungsschutz.

Der Vermieter hat zwar nach § 564 b IT Nr. 1 BGB ein berechtigtes Interesse
an der Beendigung des Mietverhiltnisses, wenn der Mieter seine vertraglichen

Verpflichtungen schuldhaft nicht unerheblich verletzt hat. In der gerichelichen
Praxis werden die Anforderungen an eine hicrauf gestiitzte Kindigung aber so :
hoch angesetzt, daf in den meisten Fiillen weder den [nteressen des Vermieters :

noch denen der anderen Mieter geniigt wird {Ziffer 5402).

Diese Mietrechtsprechung verursacht letztlich einen erhohten Bedarf der
Kommunen an Belegungsrechten fiir mutmafliche Problemmieter, weil die
Vermicter sich diesen gegeniiber zuriickhalten. Auflerdem werden die Vermie-

ter, vor allem private Einzelvermieter, das mit der Gewithrung von Belegungs- ©

rechten verbundene Risiko besonders hoch einschiitzen. Eine denkbare Ant-
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wort auf diese Probleme ist es, den Kiindigungsschutz zu lockern, damit sich die
Vermieter von ihren Sorgenfiilen ndtigenfalls trennen kénnen, Auf der ande-
ren Seite bediirfen aber gerade Problemhaushalte einer daverhaften Wohnver-
sorgung. Gegen das darauf gegriindete Interesse am Kiindigungsschutz spricht
aber wiederum, daf er diejenigen unter den Problemhaushaiten, die eine
Wohnung suchen, letztlich nur noch schwerer vermittelbar macht. Ihnen kann
dann nur noch durch ein kommunales Wohnungsangebot geholfen werden.

Fiir eine Einschriinkung des Kiindigungsschutzes in Verbindung mit der
Nutzung von Belegungsrechten sprechen zwei Griinde: Erstens kann dem
angestrebten normalen Mictverhéltnis eine Erprobungsphase mit einge-
schrianktem Kiindigungsschutz vorgeschaltet werden. Dieses Modeli des ,,Mie-
tens auf Probe* bietet sich an, wenn die Zugangsschwierigkeiten zum Wobh-
nungsmarkt auf einer temporéren Lebensiage beruhen (zum Beispiel nach
ciner Haftentlassung). Die Bewiihrungsphase kann gegebenenfalls durch die
soziale Betreuung der Mieter unterstiitzt werden.

Zweitens wird auch das Anmieten von Wohnraum zur langerfristigen Unter-
bringung von Problemhaushalten durch die Kommune (,,leased housing®)
erleichtert, wenn das Untermnietverhiltnis mit einem eingeschrinkten Kiindi-
gungsschutz abgeschlossen wird. Diese Bedingung begrenzt das Risiko des
Eigentiimers, und erhoht damit seine Bereitschaft, Belegungsrechte in dieser
Form anzubieten. Die Kommunen haben in der Vergangenheit besondere
Rechtskonstruktionen, etwa die einvernelimliche Beschlagnahmung, genutzt,
um Problemhaushalte befristet unterzubringen. Seit 1990 konnen sie den Aus-
nahmetatbestand des § 564 b VII Nr. 5 BGB nutzen, um Personen mit dringen-
dem Wohnungsbedarf unter cingeschranktem Kiindigungsschutz mit Wohn-
raum zu versorgen. Der Gesetzgeber hat hier — wenn auch nur befristet —
Handlungsbedarf gesehen (Ziffer 5412). In Verbindung mit der Nutzung von
Belegungsrechten im Wohnungsbestand sollte dieser Ausnahmetatbestand
weiterhin Geltung behalten.

Mietvorteile

6221 Zu dem Vorschlag, mit Hilfe von Belegungsrechten Zugangsbeschriin-
kungen am Wohnungsmarkt zu iiberwinden, gehort es nicht, Problemhaushal-
ten zugleich mit der Vermittlung einer Wohnung cinen besonderen Mietvorteil
zu gewiihren, Tatséchlich werden aber Belegungsrechte gemeinsam mit Miet-
vorteilen gewithrt, sei es in der Form der Mietbindung des sozialen Wohnungs-
baus, sei es in der Form besonderer Vereinbarungen {zum Beispiel der Ver-
pflichtung des Vermieters, auch bei Wiedervermietung die Vergleichsmiete
nicht zu itberschreiten), sei es durch ein kommunales Zusatzwohngeld. Die
Verteilungswirkungen einer solchen Verkniipfung von Belegungssteuerung
und Mijetvorteil sind wohnungspolitisch im Grunde nicht eywiinscht. Die Zu-

. weisung von neu gebauten Sozialwohnungen zu tragharen” Mieten ist eher

regelmiBig als ausnalimsweise mit Subventionseffekten unverniinftigen Aus-

maBes verbunden. Demgegeniiber wird von Sozialpolitikern beklagt, dafl das
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Wohngeld keine ausreichende Differenzierung erlaube. Erst die Moglichkeit, -
Wohnungen it unterschiedlichen Mietvorteilen zazuweisen, erweitere den

Spielraum einer diskretiondren Sozialpolitik. Nur durch sclektive Belegungs-
steuerung im mietgebundenen Bestand kénne auch ciner Segregation gezielt

entgegengewirkt werden. Die Durchsetzung solcher Ziele mit Hilfe von Miet-

bindungen schafft aber ihrerseits Probleme. Vor allem mindern besondere

Mietvorteile, die im Rahmen einer staatlichen Wohnungsvermittlung gewihrt

werden, den Anreiz fiir die Wohnungssuchenden, eine Wohnungsnotlage
durch Eigeninitiative zu iberwinden.

Im Hinblick auf die Gerechtigkeit und die Effizienz der Wohnungssozialpoli-

tik erscheint es daher empfehlenswert, beim Erwerb von Belegungsrechten auf
jede Form der Mietbindung zu verzichten. Der Bedarf an diskretiongrer Sozial-

politik sollte durch das Wohngeld, in besonders gelagerten Fillen auch durch -

cin spezielles Anpassungswohngeld, gedeckt werden (Ziffer 6240). SchlieBlich
brauchen die Komiunen — in begrenztem Umfang — einen Bestand an Woh-

nungen, den sie erwerben oder anmieten und verwalten, fiir die Unterbringung -
von schwer vermittelbaren Personen. Vor ailem die Zuversicht, dal} in Not
geratene und obdachlose Personen wieder integriert werden konnen, sollte -

Anlafi geben, diesen Bestand begrenzt zu halten,

Kosten und Nutzen

6222" Die Kosten von Belegungsrechten werden sehr unterschiedlich einge- _.

schitzt, Kontrovers ist insbesondere, wie der Erwerb von Belegungsrechten im
Wohnungsbestand im Vergleich zum sozialen Wohnungsbau zu bewerten ist
Hierzu sind einige methodische Anmerkungen angebracht.

Die Wohnungspolitik fiir Problemgruppen soll mit dem Recht auf , Vermitt- -

lung” von Wohnungen arbeiten. Ein solches Recht kann nur ausgeiibt werden,
wenn im Bestand des Unternehmens, das Belegungsrechte anbietet, eine Woh-

nung [rei wird. Bel geringer Fiuktuation kann ein Belegungsrecht nur selten

ausgeiibt werden. Hinzu kommt, dafl der Wert des Rechts auf Belegung

vermutlich nicht entsprechend der Dauer der Belegungsbindung steigt. Auf- .
grund dey Unsicherheit iiber den kiinftigen Wohnungsbedarf diirfte ein Woh- -
nungspolitiker das Recht, eine Wohnung bald belegen zu kdnnen, héher be-

werten als das Recht, dies in dreilig Jahren tun zu kénnen. Aus diesen Griin-
den wird der Wert der Belegungsrechte im sozialen Wohnungsbau, der wesent-

lich in den langfristigen Belegungsbindungen liegt, vermutlich systematisch :

tiberschiitzt,

SchlieBlich richtet sich der ., Wert” von Belegungsrechien danach, welchen
Haushalten diese Rechte zugute kommen. Sclche Nutzenunterschiede sind
allerdings quantitativ nur schwer zu erfassen. Ahaliche Probleme ergeben sich
bei dem Versuch, Mitnahmeeffekic zu quantifizieren,

6223 Sicher ist, daB die fiskalischen Kosten von Belegungsrechten von der

Ausgestaltung dieser Rechte bestimimt werden. Insbesondere schlagen hier

Auflagen zn Buche, den Mietern einen Mietvorteil zu gewiihren. Die Gemein-
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den, die seit lingerem Belegungsrechte im Bestand erwerben, haben diese
regelméfig mit solchen Auflagen verbunden. Der Preis des ,reinen” Bele-
gungsrechts ist in diesen Fillen schwer abzuschétzen, weil die Herausrechnung
des Mietvorteils cine Prognose iiber die zu erwartende Mietentwicklung erfor-
dert. Die Kommission hat deshalb davon abgesehen, die Kosten von Bele-
gungsrechten zu schiitzen. Sie empfiehlt, dafl die Gemeinden Belegungsrechre
ausschreiben und durch ein Bietverfahren deren Preis ermitteln. Sie erwartet
aber, da} Belegungsrechte in Phasen entspannter Markte preiswert zu haben
sein werden, wenn sie ohne Mietbindung nachgefragt werden und wenn sich die
Gemeinde verpflichtet, Schiden an der Wohnung, die aus einem Mietverhilt-
nis entstehen, nachtriglich zu ersetzen.

Fazit

6224 1In der Vergangenheit betrug der Mitteleinsatz der Kommunen beim
Erwerb von Belegungsrechten im Bestand nur einen Bruchteil der 6ffentlichen
Aufwendungen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus, Dies lag zum Teil an
der geringen Akzeptanz dieser Programme, nicht zuletzt aufgrond der damit
verbundenen Mieterhdhungsvorschriften. Bei einer groBziigigeren finanzielien
Ausstatiung der Programme, verbunden mit neuen Regelungen des Finanzaus-
gleichs, klaren rechtlichen Bedingungen und einem besseren Bekanntheitsgrad
ist durchaus zu erwarten, daB private Wohnungsanbieter in grisBerem Umfang
bereit sein werden, mit den Kommunen bei der Wohnungsbelegung zusam-
menzuarbeiten.

Vor allem die aus den Bindungen fallenden Sozialwohnungen der funfziger
und sechziger Jahre diirften sich fitr den Erwerb von Belegungsbindungen im

- Bestand cignen. Zum einen, weil sie trotz der winfangreichen Wohnwertver-
besserungen mit ihrem bescheidenen Zuschnitt eher im unteren Bereich der

Wohnwertskala liegen und damit auch nach der Mietfreigabe vergleichsweise

- niedrige Mieten erzielen werden. Zum anderen, weil ihre Eigentiimer bereits

Erfahrungen mit den Wohnungsdmtern machen konnten und daher — so diese
gut waren — eher bereit sein werden, der Kommune einen EinfluB auf die
Belegung einzurdumen.

Der Erwerb oder die Verliingerung von Belegungsrechten in diesen Bestiin-

~ den bietet die Méglichkeit einer Vermietung zu marktnahen Konditionen in
- besonderem Mafle, Damit entfielen alle Probleme der Fehlbelegung. Mitnah-
. meeffekte lassen sich weiter dadurch einschrinken, daB der Dauer der mdivi-
. duellen Notlage bei dem Urteil, wie dringlich eine Abhilfe ist, ein hheres

Gewicht beigemessen wird. Haushalte, die besondere Anpassungsiasten zu
tragen haben, insbesondere Familien mit Kindern, sollen durch ein kommuna-
les Zusatzwohngeld in die Lage versetzt werden, sich selbst angemessen mit
Wohnraum zu versorgen (Ziffer 6237ff). Auch dabei kommt es nicht zu Mit-
nahmeeffekten. Eine Verweis dieser Haushalte auf den belegungsgebundenen
Bestand, der in manchen Fillen gleichwoh] ndtig sein mag, ist im Vergleich
dazu nur eine zweitbeste Lsung.
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Bei Haushalten, an deren Vertriglichkeit oder Mietvertragsfithigkeit starke: Wohngeld und Miethéhe
Zweifel bestehen, kann eine temporire Emschrankung des Kiindigungsschut-:
zes die Chancen einer ,,mietdhnlichen® Unterbringung verbessern. Nach ent«:
sprechend positiven Erfahrungen wire dann der Abschlu eines dauerhaften
Mietvertrages anzustreben. Eine entsprechende Regelung konnte vorseher
die Kommune als Hauptmieter einzuschalten, zugleich aber eine AbschluBpra-:
mie fiir den direkten Mietvertrag zwischen dem Eigentitmer und dem Unterge-.
brachten anzubieten. Damit hiitte der Eigentiimer selbst einen Anreiz, die
Probephase nicht zum Dauerzustand werden zu lassen.

Im sozialen Wohnungsbau wie auch in Pramienprogrammen wird der Ver-
mieter fiir die Gewiihrung von Belegungsrechten pauschal kompensiert. Ange-:
sichts der Vertrauens- und Anreizprobleme, die mit der Gewiahrung von Bele-’
gungsrechten verbunden sind, ist es fiir die Vermittlung des harten Kerns der:
von Marktzugangsproblemen betroffenen Haushalte giinstiger, wenn sich dig
Kommune am Risiko mieterbedingter Mehrkosten beteiligt, Solche Garantien:
konnen zeitlich und sachlich begrenzt sein. In volier Hohe Gbernimmsi die
Kommune dieses Risiko bei der Anmietung und dem Erwerb von Wohnraum.
Sie hat dann insbesondere auch Verwaltungsaufpaben zu iibernehmen. Tm:
Falle des Erwerbs kommt das Vermiogenstisiko hinzu. Diese Mallnahmen:
sollten deshalb im Umfang begrenzt bleiben.

6227 Die Kommission spricht sich dagegen aus, dafi der Subventionssatz
(Wohngeld im Verhilinis zur Miete) mit steigender Micte groBer wird. Das
Wohngeld solf nicht das aufwendigere Wohnen gegeniiber dem einfacheren
Wohnen verbilligen (Ziffer 6115). Fiir Mieten unterhalb ciner potiiisch zu
bestimmenden Normalmiete soll der Subventionssatz konstant bleiben; das
Wohngeld soll proportional zur Miete ansteigen.

Zwar 18st das Wohngeld in diesem Mietenbereich einen Substitutionseffekt
zugunsten des Wohnens und gegen anderen Konsum aus. Doch sprechen dafiir
familienpolitische Griinde. Der zusiitzliche Flichenbedarf von Familien mit
Kindern soll verbilligt werden. Insoweit ist es gesellschafispolitisch erwiinscht,
wenn die Wohngeldregel einen Anreiz fir die Ausweitung des Wohnkonsums
zu Lasten anderen Konsums gibt, Dabei mull man freilich hinnehmen, dafl
auch Haushalte ohne Kinder zusitzlich subventioniert werden, wenn sie gro-
Bere oder besser ausgestattete Wohnungen nehmen, weil das Wohngeld it
der Miete steigt,

Einige Kommissionsmitglieder sprechen sich dafiir aus, diese unerwiinschten
Mitnehmereffekte durch Fliichengrenzen fiir das Wohngeld einzuschriinken,
die nach der Haushaltsgrofle gestaffeit sind.

Wichtig ist vor allem, daB das Preisverhiltnis zwischen billigerem und teure-
rem Wohnen nicht verzerrt wird. Anders als im geltenden Wohngeldsystem
wird somit auch kein Anreiz zugunsten des aufwendigeren Wohnens erzeugt.
6228 Steigt die Miete iiber die Normalmiete, so soli die Subventionsquotc
fallen. Damit cntsteht ein Substitutionseffekt gepen das aufwendigere Woh-
nen.

Diese Wirkung kann man zum Beispiel dadurch erreichen, dall man das
Wohngeld oberhalb der Normalmiete konstant hilt (Abbildung 6.4 a). Inso-
weit entspriche das reformierte Wohpgeld dem geltenden Recht, sofern die
Normalmiete mit dem zuschuBfihigen Miethdchstbetrag identisch wire, Ober-
halb der Normalmiete wiirde kein Substitutionseffekt zwischen Wohnen und
anderem Konsum eintreten.

5. Das Wolngeld

6225 Dic Kommission spricht sich fiir eine Verstirkung des Wohngeldes zu
Lasten der Objektférderung aus. Sie hilt es fiir das wirksamste Instrument.
einer am Grundsatz der Subsidiaritiit ausgerichteten Forderungspolitik zugun-
sten von Haushalten, deren Einkommen nicht ausreicht, sich am Markt ohne
staatliche Hilfe angemessen mit Wohnraum zu versorgen. :
6226 Die Konzeption des Wolingeldes sollte durch folgende Eckpunkte ge-
kennzeichnet sein: :
(1) Das Einkommen der Familie ist fiir die Wohngeldberechtigung und fiir
die Hohe des Wohngeldes maBgeblich.
(2) Das Wohnen soll innerhalb bestimmter Grenzen fiir die Berechtigten:
verbilligt werden.
(3) Das Wohngeld soll familienpolitisch ausgestaitet werden und deshalb
mit der Anzahi der Kinder deutlich steigen. :
(4) Das Wohngeld soll bis zu einer ,,Normalmiete” mit der Miete zunehmen,
(5) Das Wohngeld soll repionalisiert werden. Die Kommunen verantworten.
ihr kommunales Zusatzwohngeld selbst. :
Finige Kommissionsmitglieder halten es dariiber hinaus fiir sinnvoll, das
Wohngeld nur bis zu einer Hochstwohnfliiche zu gewihren, die von der Fami-
Hengrife abhédngig ist.
Andere tragen diesen Vorschlag zur Regionalisierung des Wohngeldes nichi
mit,

Abbildvung 0.4 a: Verlauf des Wohngeldes in Abhéngigheit von der Miete

Wohngeld 4

n Micte
Lepende: M, : Normatmiete,
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Eine andere Metnung:
6229 Einige Kommissionsmitglieder mochten fiir Mieten, die wegen der Gré-
e und Ausstattung der Wohnung deutlich iiber der Normalmiete liegen, den
Anreiz verstirkt sehen, weniger aufwendig zu wohnen. Dies 1aBt sich dadurch
erreichen, daR man das Wohngeld, wenn die Miete einen bestimmten Betrag
— 7z Beispiel das 1,2-fache der Normalmiete — tibersteigt, zuriickfiihrt, bis es
bei Erreichen einer bestimmten Miethihe, der Wohngeldgrenze, verschwindet _
(Abbildung 6.4 b). Lin tibrigen sollte tiber die gesamte Spannbreite der Mieten -
die Wohnfliche in der Wohngeldhohe angemessen beriicksichtigt werden: Bei
weit iiberdurchschnittlich hohen Mietpreisen sollten Abschlige vom Wohn ge!d.
erfolgen. B
Uberschreitet die Miete die Normalmiete, so sinkt der Subventionssatz wie
im Fall der Abbildung 6.4 a. Bei Mieten oberhalb des (1+x)-fachen der.
Normalmiete sinkt der Snbventionssatz schneller; ab einer gewissen Miethéhe:
entfillt das Wohngeld ganz. Fir den Bereich oberhalb des (1+x)-fachen der
Normalmiete wird ein Anreiz geseizt, weniger aufwendig zu wohnen. Wer sicl_l_.
eine billigere Wohnung nimmt, wird durch ein in absoluten Betrigen hohere
Wohngeld belohnt. So weit die Meinung dieser Mitglieder.

Abbildung 6.4 b: Verlauf des Wohngeldes in Abhingigkeit von der Miefe
mit Riickfithrung des Wolngeldes

Wohngeld 1

I
1
1
3
i
1

—

Mg Miete

M, (1+x)M,

n

M, : Normalmiele
M+ Wohngeldgrenze.

Legende:

6230 Die zusiitzliche Belastung der 6ffentlichen Haushalte bei der Verwirkli-
chung der hier vorgeschlagenen Reformen wiire erheblich, wenn die Normal-
miete der zuschuBfihigen Hoehstmiete des geltenden Wohngeldsystems ent-
spriche und bei dieser Miete das gleiche Wohngeld gewiihrt wiirde wie bisher
Das gilt auch fiir die Lsung aus der Abbildung 6.4 b, bei der die fiskalischen
Belastungen etwas geringer ausfalien als bei der Lasung aus der Abbildung

6.4a.
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Wohngeld und Einkommen

6231 Der Berechnungsmodus fiir das Familieneinkommen ist korrekturbe-
diirftig. Insbesondere sollte man von der Pauschalierung der Belastungen
abgehen, die durch Einkommenstenerzahlungen sowie Beitragszahlungen zu
den Pllichtversicherungen entstehen. Es ist auch nicht angemessen, daf3 die
Ptlichtbeitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung und zur gesetzlichen
Krankenversicherung in derselben Weise behandelt werden wie Einkommen-
steuerzahlungen (Ziffer 6113f). Die Kommission plédiert dafiir, von einem
Begriff des Haushaltseinkommens auszugehen, der am iiberzeugendsten die
Leistungsfihigkeit widerspiegelt. RichtgréfBe fur eine Reform kénnte der Be-
trag sein, der gleich ist dem steuerpflichtigen Einkommen zuziiglich steuerlich
anerkannter Sonderausgaben, zuziiglich einkommensteuerireier Finnahmen,
zuziiglich Kindergeld, zuziiglich Freibetrfige, abziiglich Steuerberatungsko-
sten, abzliglich Einkommensteuer.

6232 Die Integration der Einkommenshéhe als Bestimmungsgrund fiir die
Wohngeldhohe beginnt mit einer politischen Festlegung. Fiir einen Haushalt,
dessen Miete die Normalmiete nicht tibersteigt, wird der maximale Subven-
tionssatz festgelegt. Das ist der Subventionssatz, der auf seine Miete angewen-
det wird, wenn sein Einkommen ein - ebenfalls politisch festzulegendes ~
LMinimaleinkommen® nicht iibersteigt. Als Minimaleinkommen kann man
sich zum Beispiel den Regelsatz der Sozialhilfe vorstellen. Danach ist jenes
Einkommen zu bestimmen, bei dem der Subventionssatz gleich null wird, und
damit kein Wohngeld mehr gezahlt wird. Von der Héhe, die der Subventions-
satz bei einem Einkommen in Hohe des Minimaleinkommens hat, sinkt er bei

“steigendem Einkommen linear. Einzelheiten werden in der Fufinote erliutert.?

4 Das Wohngeld wird volistiindig beschrieben durch;

s M fr 0= M=M,
: A Y L [ M, = M (Variante a)
DW= s My {ir {M,, =M< (1 +x) - M, (Variante b)

Max {0,y -s-M,}  fir
Wohngeld;
A vom Haushalt gezahlte Miete;
Normalmiete:
Wohngeklgrenze; das ist die Micte oberhalb der Normadmiete, ab der im Fall der
Variante b kein Wohngeld mehr gezahit wird;
s -Suventionssatz;
der Anteil der Normalmiete, um den diese von der gezahlten Miete iiberschritten
werden darf, bevor bet der Variante b das Wohngeld wieder zuriickgefiihrt wird.
M,— M

M,—(+x)-M,

(1+x) M, = M (nur Variante b)

“ Der Subventionssatz s wird festgelegt durch:

S ﬁ'fi' E= E(J
E\-E ~ .

R fiir  Ey<E<E
Iy — By

yonst
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Mit dieser Festlegung hat man in den Abbildungen 6.4 a und 6.4 b jeweils
einen Punkt bestimmt: jenes Wohngeld, das der Normalmiete zugeordnet ist,
Mit den Regeln, die den Wohngeldverlauf in Abhingigkeit von der Miethéhe
testlegen, liegen damit auch die Kurven fest,
6233  Vergleicht man die Reformsysteme mit dem geltenden Recht, so Sleht'
man:

Beide Varianten wiirden im Gegensatz zum geltenden Recht ohne grofie
Schwierigkeiten erlauben, einen ,nahtlosen*® Ubergang vom pauschalierten
Wohngeld znm spitz gerechneten Wohngeld zn finden. Man miifite nur bestim:
men, da der Subventicnssatz fiir einen Haushalt mit einem Einkommen i
Hohe des Regelsatzes der Sozialhilfe gleich cins ist, wie bisher, so daB in diesem
Fail das Wohngeld die Miete voll abdeckt. Die Kommission wiirde es freilich
vorziehen, wenn das Wohngeld niemals die Miete voll abdeckt. Sie faBt das
Wohngeld als eine Hilfe zur Finanzierung des Wohnkonsnms auf. Diesc sollte
eigentlich so bemessen sein, daf auch bei dem drmsten Haushalt, dem man den
maximalen Subventionssatz zugesteht, nicht jede Sorge um die von ihm verur-
sachte Mieththe genommen wird. Der Fehler ist im Bundessozialhilferecht
angelegt. Solange der Gesetzgeber die Regelsiitze so bemift, dafl nach seiner
Anuffassnng offensichtlich davon auch nicht der geringste Betrag fiir die Bestrei-
tung von Wohnkosten abgezweigt werden kann, muBl das nach Anffassung der
Kommission im Wohngeldsystem beriicksichtigt werden. Wiirde man dabei
bleiben, dali das Tabellenwohngeld stets Subventionssitze aufweist, die unter
eins liegen, so wiirde man nach wie vor Sozialhilfeempfinger massiv der
Versuchung aussetzen, Anstrengungen um eigenes Erwerbseinkommen zu
vermeiden, das sie aus der Sozialhilfe herausfithrt. Daher empfiehlt die Kom-
mission - gegen ihre eigentliche Auffassung von der Funktion des Wohngeldes |
~ einen nahtlosen Uhergang vom pauschalierten zum spitz gerechneten Wohn-
geld. '
6234 Ein Wohngeldsysten, wie es von der Kommission vorgeschlagen wird, .
diitfte in beiden Varianten wesentlich einfacher und auch fiir die Wohngeldbe-
zieher leichter zu durchschauen sein als das derzeit giiltige Wohngeldsystem.,
Es wiire auch leichter zu administriecren. Man kann sich sogar vorstellen, dal3 -
aufl Wohngeldtabellen verzichtet werden kann. '

Wohngeldberater und sogar Wohnungsunternchmen kdnnten leicht Aus- '
kiinfte iiber Wohngeldanspriiche erteilen. Man kénnte sogar an eine Verpflich-
tung der Wohngeldstellen denken, verbindliche Wohngeldauskiinfte auszustel-
len — zum Beispiel dann, wenn auf seiten eines Wohnungsanbieters ein berech-

tigtes Interesse an Informationen iiber die wirtschaftliche Lage eines Woh-
hungsbewerbers besteht.

Familiengrafie und Wohngeld - die Berticksichtigung von Kindern;
: Wohngeld fiir Behinderte

6235 Das geltende Wohngeldsystem beriicksichtigt die Anzahl von Kindern
in besonderer Weise (Ziffer 6118). Dennoch erscheint eine Verstiirkung der
Kinderkomponente in der Wohngeldkonstruktion wiinschenswert. Hanshalte
:mit Kindern nehmen besondere Lasten auf sich, wenn sie die Kinder angemes-
‘sen mit Wohnraum versorgen. Dabei ist es nichi selbstverstindlich, dafl die
“Interessen der Kinder bei der Konsumplanung in wiinschenswertem Umfang
beriicksichtigt werden.

Dieser Znsatzbelastung firr Haushalte mit Kindeyn ist mit dem Abzug des
Kindergeldes bei der Ermittlung des Haushaltseinkommens nicht Geniige
“petan. Um zwei Beispiele zu geben: Ein Drei-Personen-Hanshalt (Ehepaar
und ein Kind) mit einem Einkommen von 2.000 DM/Monat und einer monatli-
chen Miete von 750 DM erzielt durch den Abzug des Kindergeldes vom
" Einkommen ein zusitzliches Wohngeld in Héhe von 19 DM/Monat. Ein Vier-
" Personen-Haushalt (Ehepaar und zwei Kinder) mit gleich groBem Einkommen
- und ciner monatlichen Miete von 800 DM erzielt durch die Berticksichtigung
“des Kindergeldes bei der Ermittlung des Haushaltseinkommens ein zusétzli-
ches Wohngeld von monatlich 52 DM. Damit sind die Autwendungen fiir die
- durch die Kinder verursachten Wohnkosten bei weitem nicht abgedeckt.

Die Kommission schiigt, um die Transparenz und die familienpolitische
Treffsicherheit zn erhéhen, folgendes Verfahren vor: Das Kindergeld sollte
zum Haushaltseinkommen rechnen (Ziffer 6231). Indessen sollte das gesamte
““Wohngeld aufgespaltet werden in eine ,Erwachsenenkomponente und eine
" .Kinderkomponente®. Die Erwachsenenkomponente kdnnte dabei unter au-
derem dadurch gekennzeichnet sein, dal3 das Wohngeld fiir ein Ehepaar nicht
= wesentlich hoher ist als das Wohngeld fiir einen Alleinstehenden in gleicharti-
‘pen Einkommens- und Wohnverhiitnissen. Eine ordeutliche Ausstattung fiir
-ein Ehepaar umfafit Kiiche, Wohn- und Schiafzimmer, auflerdem Bad und
WC. In allgemeinen brauchen Alleinstehende nicht weniger. Daher sollten
‘auch Alleinstehende das gleiche Wohngeld erhalten wie ein Ehepaar, das in
‘einer entsprecheuden Wohnung wohnt, sofern das umgewichtete Pro-Kopf-
< Einkommeu gleich ist. Die Umgewichtung kénnte in Aulehnung an die Be-
+ rechnungspraxis zur Sozialhilfe erfolgen.

Dagegen soltten sich Kinder in einem nenuenswerten Umfaug auf das Wohn-
* geld auswirken, Richtgrifie kinute ein Betrag sein, der aufzuwenden ist, um
die jeweilige Auzahl der Kinder angemessen unterzubringen. Von diesem
‘Betrag sollie ein Teil durch das Wohngeld abgedeckt werden. Dieser Teil
. kbnute einkommensabhiingig, aber auch einkommensunabhiingig bis zu einer
I politisch festzulegenden Einkommenshihe bemessen werden. Diese Kinder-

$ maximaler Subventionssatz;
£ Haushaitseinkommen;
Ey  jenes Haushaltseinkommen {Minimateinkommen), bei dem der maximale Sub-
ventionssatz auf die Miete angewendet wird;
E, jenes Haushaltseinkommen, bei dem der Subventionssatz gleich null wird.
Politisch festzulegen sind folgende GroRen: M, M, (bei Variante b), X, $.,, Fo, £1.
Legende: Variante a (b) ist der Fali der Abbildung 6.4 a (6.4 b).
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chen Dilferenzierung der Besoldung gibt. Doch ist sie auch entschieden der
Auffassung, dal} diese Probleme im Besoldungsrecht geldst werden miissen
'und }ﬁCht durch eine fiir alle geliende Wohngeldregelung. Aus diesen Griinden
ist eine rdwmliche Wohngelddifferenzierung nur anzuraten, wenn die Verant-
wortung und die fiskalischen Folgen in die Obhut der Kommunen gegeben
werden. Diejenigen Kommunen —in der Regel handelt es sich um Kommunen
der Ballungszentren -, die fiir eine hohere Dotation der Mietbeihilfen und
LHS'(E:HZUS:CIlﬁSSe anihre Bewohner plidieren, sollen sic durch eigene Entschei-
dung befvnken kénnen. Sie sollen allerdings auch die fiskalischen Folgen ihrer
Ents?headung selbst tragen. Der Bund solite gesetzlich einen Rahmen festle-
gen, in dem sich die regionale Differeuzierung des Wohngeldes bewegen kann
Innerhalb dieses Rahmens konnen die Kommunen iber die Ausgestaltung des.:
zusitzlichen Wohngeldes selbst cutscheiden. Ein Zusatzwohngeld, das aus
. kommunalen Mitteln finanziert wird, solite im {ibrigen nur zeitlich’begrenz;
_ upd grundsitzlich nicht Haushalten angeboten werden, die zuzichen. Durch
d1.e kqmmuuale Finanzierungskompetenz fiir das ortliche ,,Zusatzwohngeld*
.wird im tbrigen ein Anreiz geschaffen fiir Mafinahmen zur Erhthung des
: Wohnungsangebots, insbesondere durch die Ausweisung von Bauland.

komponente des Wohngeldes kann als ein zusiitzliches Kindergeld aufgefaft

werden.
6236 Nach Auffassung der Kommission sollte erwogen werden, die pauscha- |

lierende Beriicksichtigung der spezifischen Wohnbediirfnisse von Behinderten
durch einen offen ausgewiesencn Wohngeldzuschlag abzultsen. So sind bei-
ulichen Vorkehrungen und die Besonderheiten der Woh-
nungseinrichtung, deren ein blinder Mensch bedart, von ganz anderer Art und
anderem Umfang als diejenigen, die fiit eineu Rollstuhlfabrer vorzusehen sind..
Die Folgen fiir Baukosten, Miete und Einrichtungskosten sind entsprechend -
unterschiedlich, Diese Unterschiede lassen sich in einem Wohugeldzuschlag :
besser beriicksichtigen als mit Hilfe eines Abzugs vom Finkommen. Aublerdem
wird dem Behinderten handgreiflich vor Augen gefiihrt, dafl und wie die::
Gesellschaft sich seiner annimmt, .

Auf eine spezifisch behindertengerechte Ausgestaltung des Wohngeldes:
konnte verzichtet werden, wenn dem Vermieter die Kosten eines Wohnungs-
umbaus ersiattet wiirden, so dal> dem Behinderten keine zusitzlichen Mietauss:
gaben erwachsen. Der Gemeinde sollte ein Belegungsrecht gewihrt werden::
Falls der erstbegiinstigte Mieter die Wohnnng vorzeitig vertiBt, soll diese damit.
wieder einem Behinderten zuginglich gemacht werden.

spielsweise die ba

: Eine andere Meinung:

-0238 Eine Minderheit vertritt in diesem Punkte eine andere Meinung. Da die
zusitzlichen Einkommen, die in Ballungszentren anfalien, zn zns'eiltziichen
. Stenereinnahmen fithren, die vor allem an Bond nnd Linder flieBen, ist es
“veriretbar, auch bei der Verwendnng dieser Einuahmen fiir Wohngeldz;lhlun
- auf die besonderen Problemne der Ballnngszentren Riicksicht zu nehmen, Es is%
(in Stidten wie Miinchen ein sehr groBes Problem, daB viele Beamt'c und
.':_Ar.lgesteilte nicht zu halten sind, wenn sie nicht eine besondere Unterstiitzun,
:beim Wohngeld erfahren. Die Finanziernng sozialer HilfsmaBnahmen soEltg
j'a.uch deshalb nicht Anfgabe lokaler Gebietskdrperschaften sein, weil die Mé -
__ {chkeit von Wanderungsprozessen Anreize zur Vernachlﬁssigu;lg hilfsbedﬁl%—
tiger E.’ersonengrupptm schafft, an deren Verbleib oder gar Zuwanderung die
-Gememden.kcin Interesse haben kénnen. Eine Dilferenzierung der Hilfsmaf-
ahmen zwischen Zuwanderern und Alfsassen, wie sie die Mehrheit vor-
chlagt, wire rechtlich bedenklich und wilrde im iibrigen nur einen Teil des
roblems ldsen. Als Prinzip sollte gelten, dafl die zustindige Gebietskérper-
h'aftsebene so gewihlt wird, dafl externe Effekte von Wanderungsprozessen
ering gehalten werden.,

5. f&ngesichts der extremen Unterschiede der Mietniveaus auf regionalen
Miirkten steht man bei der Konstruktion eines bundeseinheitlichen Wohngel-
les vor dem Dilemma, daff man bei nicht regionalisierten Bewilligungsbedin-
ungen Haushalten in mietglinstigen Regionen einen hohen realen Wohnkon-
um subventicniert, wihrend Haushalte in Hochmietregionen nur einen ausge-
Hrochep niedrigen Standard subventioniert erhalten. Die in der politischen
I?iskussmln gelegentlich geduBlerte Position, daft Wohngeldempfiinger in Re-
%(men mit billigeren Mieten ziehen konnten, ist angesichts der meist hohen

Eine regionale Differenzierung des Wohngeldes?

6237 1Im politischen Raum gibt es eiuen breiten Konsens iiber eine regionale’
Differenzierung des Wohngeldes. Wer teuer wohnt, weil er in einer Grofi- oder
gar Weltstadt lebt, branche eben mehr Hilfe als Bewohner lindlicher Regio-
nen. Auch seien die Anpassungslasten, die Bewohner von Ballungsriumen wie
Miinchen im Falle eines temporaren Einkommensriickgangs —2. B. infolge von
Arbeitslosigkeit — auf sich nchmen mifssen, unvergleichlich hoher als inmi
Durchschnitt der Republik. SchlieBlich habe sich gezeigt, daB offentlich Be-
dienstete, auf deren Leistungen die drtliche Gesellschalt dringend angewiesen
ist, in Ballungszeutreu wegen der hohen Wohnkosten duflersi schwer zu halten
seien. Die Kommission ist mehrbeitlich nicht der Ansicht, dafl die regionale
Differenzierung eines allgemeinen Wohngeldes damit wohlbegriindet ist. Eine
Bemessung des Wohngeldes nach der regionalen Verdichtung (zur Zeit gibt es
sechs Mietenstufen) setzt raumordnungspolitisch falsche Signale, wenn sie das
Wohnen in der Grofstadt stirker subventiouiert als das Wohnen im landlichen
Rawn und damit die Kosten der Ballungszentren der Allgemeinheit anlastet
Hinzu kommt: Ein Mieter in Minchen kauft mit seiner Miete nicht nur di
Wolnungsnutzung, sondern ein ganzes Biludel von Standortfaktoren zusitz
lich ein, die in einem Dorf iiberhaupt nicht kiuflich zu erwerben sind. Di
Anpassungskosten, die ein Haushalt in den Wechselfillen des Lebens gegebe
nenfalls zu verkrafteu hat, Jassen sich im fibrigen mit einem nach herkémmli
cher Weise konstruierten Wohngeld nicht angemessen auffangen. Davon w
noch zu reden sein. Die Kommission verkennt ganz und gar nicht die besonde
ren Probleme, die es im offentlichen Dienst wegen der unzureichenden réumli
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Bindungen an den Wohnstandort oder angesichts einer hiutig bestchenden

Abhingigkeit von den Arbeitsmirkten einer Region keine Losung.

Eine regional differenzierte Wirkung kann im Wohngeld nur nnvollkommen
erreicht werden. Die im gelienden Wohnpeldrecht praktizierten Techniken
erscheinen jedoch angemessen:

— Dnrch regionalisierte Hochstbetriige wird bezogen auf die Angebotsbedin-
gungen unterschiedlicher Mirkte erveicht, dall nur Wohnnngen mittlerer
Lage und Qualitiit voll wohngeldfihig bleiben. Oberhalb dieser festgelegten
Héchstbetriige tragen die Mieter die Wohnkosten zu 100 vH selbst.

— Dnrch einen mit steigenden Mieten evhdhten Forderanteil wird erméglicht;
daBl Wohngeldempfinger auf Markten mit hoher Knappheit an preiswerten
Wohnungen relativ teure Wohnungen anmieten kounen. Die Kritik der
Mehrheit der Kommission vernachlifigt, daR preiswerte Wohnungen auf
vielen regionalen Miirkten iiberhaupt nicht verfiigbar sind. Der theoretisch
bestehende Wohngeldanspruch wiirde nicht wirksam. X
Die Regionalisierung des Wohngeldes zu Lasten der Kommunen wiirde

darauf hinauslanfen, dafi ein erheblicher Teil der Wohngeldzahlungen in deén

Grofistidten von den Kommunen iibernommen werden miiite. Besonders’

betroffen wiiren einmal Stidte mit sehr hohem Mietniveau (Typ Miinchen oder

Stuttgart), tberdurchschnittlich betroffen wiren aber anch Stidte mit wirt-

schaftlichen Struktnrproblemen und hoher Arbeitslosigkeit und dementspr

chend hoher Quote von Wohngeldempfingern (Typ Duisburg oder Oberhau-
sen). Beide Ergebnisse wiren problematisch. Gegenwiirtig zeigt sich, daB in
den Kernstidten rasch wachsender Stadtregionen die Zahl der Haushalte mit:
niedrigem Einkommen dentlich zunimmt. Dijes geht unter anderem auf eine
geringe Bereitschaft vieler Umlandgemeinden znriick, ansreichende Vorau
setzungen fiir das Angebot preiswerter Wohnungen zu schaffen. Preiswerter

Mietwohnranm in den Umlandgemeinden wird kaum angeboten. Stidre mit

hohen wirtschaftlichen Strukturproblemen und hoher Arbeitslosigkeit sind

ohnehin durch die Leistongen der Sozialhilie in einem unertréiglichen MaBe:
belastet.

Ein allgemeines kommunales Wohngeld wiirde diese Schwierigkeiten ve
schirfen. Deshalb sollte das bestehende Bemessungssystem mit einem gewi
sen regionalen Ausgleich zugunsten der Stiddte mit besonders hohem Mietnis:
vean bezichuugsweise im Hinblick auf die Probleme der Stidte mit erheblichen
Wirtschaftsstrukturproblemen erhalten bleiben. .

Die kommunale Verantwortung solite sich darauf konzentrieren, durch
Wohngeldergdnzungszahlungen Haushalten mit niedrigem Einkommen de
Zugang zu Wohnuugen mit Belegungsrechteu zu erméglichen, deren Mieten s
hoch sind, daf sie fiir Wohngeldempfiinger nicht mehr tragbay sind. So weit die
Meinung dieser Minderheit. :
6239 Die Ausformung eines ortlichen oder regionalen ,,Zusatzwohngelde
hidngt davon ab, wie das allgemeine ,,Bundes“-Wohngeld gestaltet ist. B
einem Wohngeld, wie die Kommission es emptiehlt, wiirde es geuiigen,
LNorinalmiete regional differenziert anzuheben. Bei der Variante mit falle
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dem Wohngeld — Variante b - miiBte auflerdem eine Anpassung der Wohngeld-
grenze erfolgen. Einkommensgrenzen fiir das Wohngeld brauchen nicht diffe-
renziert zu werden.

6240 Das Zusatzwohngeld kdnnte auch als ein Hirteausgleich fiir besondere
Belastungssituationen ansgestaltet werden, der sich nicht nach der Hohe von
Einkommen und Mictausgaben richtet, sondern nach deren Verfinderung, Fin
solches Anpassnngswohngeld konnte dhnlich wie das von der Kommission
vorgeschlagene Sonderwohngeld fiir die neuen Linder (Sondergutachten, Zif-
fern 73011f) konstruiert werden. Es sollte allerdings an engere Tatbestinde
gekniipft sein, im allgemeinen daran, daB der Haushalt in der angestammten
Wohnnng lebt.

Ansatzpunicte fiir die Anhebung des Wohngeldes

6241 Bei einem Ubergang vom geltenden Wohngeldrecht auf das von der
Kommission vorgeschlagene Wohngeld wiirde es Erhéhungen der Wohngeld-
zahlungen an jene Haushalte geben, die eine Miete unterhalb der Normalmiete
zahlen. Gegebenenfalls - bei Anwendnng der Variante b - gibt es eine fiskali-
sche Entlastung im Bercich jener Haushalte, deren Miete deutlich iiber der
Normalmiete liegt. Insgesamt diirfte ceteris paribns eher eine Znpahme der
Wohngeldzah}nngen eintreten — mindestens kurzfristig. Das ist eine notwendi-
ge Folge des Ubergangs auf ein System, das unerwiinschte Substitutionseffekte
zugunsten des teureren Wohnens vermeidet. Dabei kann noch nicht die Rede
sein von einer gezielten Verstirkung der Hilfen zngunsten jener Bevolkerungs-
kreise, die ihrer besonders bediirfen, znmal wenn die evwarteten Mietpreisstei-
gerungen fiir sie eintreten. Anders ist es beziiglich der von der Kommission
empfohlenen Einfithrung einer Kinderkomponente und eines spezifischen
Wohngeldzuschlages fiir Behinderte, Hier handelt es sich um Malnahinen, die

jeweils eine bestimmte Ausprigung der Bediirftigkeit in besonderer Weise

beriicksichtigen.
6242 Ein gleitender Ubergang vom Wohngeld fiir Sozialhilfebezieher — bis-

+lang pauschaliertes Wohngeld — zum Wohngeld fiir Sefbsterwerber — bistang
- Tabellenwohngeld - wird eine spiirbare Verstarknng der Hilfen fiir jene Haus-

alte mit sich bringen, deren verdientes Einkommen einschlieBlich Altersren-

-ten, Ruhegeld und so fort nur geringfiigig iiber dem Regelsatz der Sozialhilfe
“liegt. Um dies an einem Beispiel zu zeigen: Ein Alleinstehender mit einer
. Altersrente in Hohe vou monatlich 650 DM, demzufolge einem wohngeld-
rechtlichen Haushaltseinkommen von monatlich knapp 570 DM ~ das Hegt nur
-wenig iiber dem Regelsatz der Sozialhilfe — und eiuer mouatlichen Mietbela-
stung vou 200 DM erhilt gegenwirtig ein Wohngeld in Hohe von 86 DM. Unter
-demn Regime des von der Kommission empfohlenen Systeins wiirde seine
- Wohngeldzahlung bei oder jedenfalls in unmittelbarer Niihe seiner Mietbela-
stung liegen. Gerade diese Haushalte, die man — obwohl sie nicht Sozialhil-
feemptiinger sind — uoch als ausgesprochene Armutsfille bezeichuen kann,
wiirden eine fithlbare Aufbesserung ihres Wohngeldes erfahren.
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6243 Ein weiterer Ansatzpunkt fiir eine Erhdhung des Wohngeldes liegt bei
der Festlegung der Normalmieten. Man kann sich vorstellen, daf diese unge- -
fihr den zuschuBfihigen Hochstbetrigen fitr Miete und Belastung {(§§ 7 und 8 -
WoGG) des geltenden Wohngeldsystems entsprechen. Indessen muli man sich. .

iragen, ob diese Betriige ausreichen. Immerhin fiberschritten 1990 mehr als 41
vH aller MietzuschuBemptiinger die Héchstbetriige. Dieser Anteil ist seither
dramatisch gestiegen. 1992 lag er bei 48,3 vH. Ein Grund dafiir ist die Tatsa- Siebtes I{apthI;
che, daB viele Wohngeldempfiinger in zu grofien Wohnungen wohnen. Mehr

als 30 vH der Hauptmieter, die 1990 Wohngeld bezogen, tiberschritten mit" F Inanzierung
ihren Wohnflichen die den Héchstbetriigen zugrunde liegenden Richtflachen
um mehr als ein Zehntel.® Ein weiterer Grund mag darin liegen, dall vor allem i .
bei jungen Mietvertriigen hohe Mietpreise vercinbart wurden. : I. Probleme der Wohnungsbaufinanzierung

Ursichlich fiir beide Erscheinungen diirfte der im geltenden Wohngeldrecht:”
angelegte Substitutionseffekt zugunsten des teureren Wohnens (Ziffer 6116): 7101 Eine Wohnung ist ein dauerhaftes Gut, dessen Bereitstellung einen
sowie der Umstand sein, daB die Mieter zur Zeit ihrer Wohnungssuche keine hohen Kapitalcinsatz erfordert. Die Finanzierung erweist sich fiir viele Bauher-
preisgiinstigere Wohnung gefunden haben oder daB die Miete seit Vertragsab ren und Erwerber als Schranke. Dies gilt insbesondere bei Inflation. Wer zur
schluf den Hichstbetrag iiberschritten hat. Die Kommission sieht darin einen. Finanzierung Fremdkapital aufnchmen muf, kann von Anlang anin eine arge
AnlaB fiir eine vorsichtige Empfehlung, bei der Bemessung der Normaimieten Liquidititsklemme geraten. Die Ubernahme der Risiken, denen die kiinttige
etwas groﬁzﬁgiger zu verfahren. Vor allem aber sollten sie Zug]g an Anderin Riickzahlung des Kapitals ausgesctzt ist, mul} in Finanzierungsvertréigen Zwi-
gen der Marktverhéiltnisse angepalit werden. schen Kreditnehmer und Kreditgeber geregelt werden. Fiir die Verbesserung

des Wohnungsangebots ist es deshalb eine wichtige Frage, welche Instrumente
 die Finanzmérkte zur Absicherung der Finanzierungsrisiken bereitstellen. Der
. Staat kann ohne groRen Subventionsaufwand bei zentralen Finanzierungspro-
blemen Abhilfe schaffen, insbesondere durch giinstige Rahmenbedingungen.

- 1. Die Rahmenbedingungen

7102 Wichtige Rahmenbedingungen fiir die Finanzierung des Wohnungsbaus
_sind der Wettbewerb unter den Kreditinstituten sowie eine stabile Wihrung.
~ Unter diesen Bedingungen ist der Kapitalmarkt funktionsféhig, d.h. er leistet
" die Aufgabe, das Bediirfnis des Schuldners nach langfristig kalkulierbaren
~ Konditioueu mit dem Bediirfnis des Kapitalanlegers nach Sicherheit und Fun-
gibilitdt der Anlage zu vereinen, in bestmoglicher Weise.
7103 Der Kreditnachfrage der Bauherren steht in Deutschland ein ausdilfe-
“renziertes Kreditangebot gegeuiiber. Den groten Bestand an Wohnungsbau-
" krediten halteu nach wie vor die Realkreditinstitute und die Sparkassen in
“thren Portefeuilles, wenngleich in den zuriickliegenden 15 Jahren sowohl die
Bausparkassen als auch - iu der jiingsten Vergangenheit besonders kriftig — die
Kreditbanken ihren Marktanteil ausgeweitet haben. Das deutet darauf hin,
dal} der Wettbewerb auf dem Markt fiir Wohnungsbaufinanzierung zugenom-
nen hat {Tabelle 7.1, Abbildung 7.1).
Ein shnliches Bild ergibt ein Vergleich der Ausleithungen. Hier haben die
Darlehen der Bausparkassen wegen ihrer relativ kurzen Lanfzeit ein gréferes

5 Wohngeldbericht 1993, Ziffer 115. Gewicht als im Bestand (Abblidung 72)

& Wohngeldbericht 1991, Ziffer 101. T Dje Geldvermégen der privaten Haushalte siud vou 500 Mrd. DM Ende
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Abbildung 7.1: Ennwicklung der Wohnungsbaukreditbestinde”

Kreditbanken — Girozentralen Sparkassen Kredifge- Realkredit- Bausparkassen;
nossenschaften institute .

“lio7s Bl oss 1ogs  HH 1993
1) ohne sonstige Banken

Quelle: Deutsche Bundesbank

Tubelle 7.1: Bestand an Wolmungsbaukrediten

Kreditbestand davon:
Dezember 1993 Hypothekarkredite

Mrd, DM Anteile in vH | Mrd. DM |Anteile in vH
Banken 1085,0 81 6398 76
davon
Kreditbanken 213,0 16 894 11
Girozentralen 120,3 9 99,0 12
Sparkassen 314,3 23 171,F 20
Kreditgenossenschaften 156,0 12 66,4 8
Realkreditinstitute 206,0 15 1923 23
Sonstige 794 6 21,6 3

1574 iz 99,0 12

Bausparkassen
davon

Offentlichel 47,5 4 70,0 8
Private 1099 8 30,0 3

Versicherongen 102,1 7 102,1 12

1344,5 3409

Insgesami

Quelle: Deutsche Bundesbank

1970 auf 3.900 Mrd. DM Ende 1993 gewachsen (Tabelle 7.2). Real - als
bereinigt um die Geldentwertung — hat sich das Geldvermdgen der private
Haushalte damit mehr als verdreifacht. Dabei haben die traditionellen Geldan-~

lageformen — Spareinlagen, Bauspareinlagen — an Bedeutung verloren. Uber-
durchschnittlich zugenommen hat die Geldvermégensbildung in Form des
Versicherungssparens und der Anfage in festverzinslichen Wertpapieren und
Sparbriefen. Vor dem Hintergrund einer Geldpoiitik, die Geldwertstabilitiit
sichert, ist die Bereitschaft grol3, Geld lingerfristig anzulegen. Offensichtlich
verndert sich aber mit zunehmendem Vermogen auch das Anlageverhalten
hin zu Anlageformen, bei denen es einen intensiven Zinswettbewerb gibt.

Millianrden DM
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Abbildung 7.2; Kreditauszahlungen zur Wolmungsbaufinanzierung
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| Kreditbanken,
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Jahr

* Prognose
Quelle: DIV

Tabelle 7.2: Geldvermogen der privaten Haushalte’)

Geldvermdgensbestand
Dezember 1993 Dezember 1970 ©
Mrd, DM Anteile in vH Anteile in vH
Spareiniagen 850.2 22 40
Bauspareinlagen 145,5 4 8
Geldanlage bei Versicherungen 8279 21 5
Festverzinsliche Wertpapiere % 683.4 18 g
Aktien 2 196,8 5 i¢
Termingelder und Sparbriefe 528,14 13 3
Bargeld und Sichteinlagen 368.6 9 10
Sonstige Forderungen ¥ 3245 8 6
Insgesamt 39256 100 10¢

1} GinschticBlich privater Qrganisationen ohne Erwerbszweck
2} Zu Tapeskursen bewertet; inkl. Fonds

3¥ Anspriiche aus betrieblichen Pensionszusagen u.a.

&} Nachrichtlich, nur alte Linder

Quelle: Deutsche Bundesbank; Berechnungen des DIW
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7105 In der Entwickiung der Geldvermdgen der privaten Haushalte kommt Abbildung 7.3: Pfandbriefrenditen und Hypothekenzins
zum Ausdruck, dal mehr und mehr Erwerber von Wohneigentum auf eigene
Mittet zuriickgreifen kénnen, junge Haushalte insbesondere durch Exbschaf
oder Schenkung. Aufgrund des hohen Investitionsaufwands bei Wohnungen ist
es aber weiterhin die Regel, sie iiberwiegend durch Darlehen zu finanzieren.
Nicht nur im Mietwohnungsbau, sondern auch fiir die Erwerber von Wohnei-
gentum wird deshalb die Liquiditdtsbelastung entscheidend durch die Finanzie
rungskonditionen geprigt. Diese richten sich danach, welches Kapitalangebot .
zur Refinanzierung bereit steht und zu welchen Konditionen die Kreditinstitute
auf dieses Kapitalangebot zuriickgreifen kiinnen. Aufgrund eines zunehmen
den Zinswettbewerbs, der Freiheit des internationalen Kapitalverkehrs und:
der Offnung der Mirkte fiir Finanzdienstleistungen im europ#ischen Binnen
markt zeichnen sich hier grundlegende Verinderungen ab.

7106 In Deutschland erfordert die Refinanzierung iiber den Kaprtalmarl{
~ insbesondere die Refinanzierung erststelliger Hypotheken iiber Pfandbrief
— nur geringe Zinsspannen. Die Hypothekenbanken kalkulieren eine Spanne '
zwischen effektiv 0,5% und 1% p.a. mit Zuschldgen fiir Kleindariehen. Im’
ganzen kegt der Zins fiir Hypothekarkredite in der Regel nur wenig iiber der;
Rendite fiir Pfandbriefe { Abbildung 7.3).

Die Kosten fiir nachrangig gesicherte Darlehen liegen grundsétzlich hsher,
Aber auch hier halten die Margen einem internationalen Vergleich stand. Seit -
den Novellierungen des Hypothekenbankgesetzes und des Bausparkassenge-
setzes von 1974 und 1991 ist die Segmentation in einen Raum fiir erststellig
und zweitstellipe Beleihungen partiefl aufgechoben und mehr Wettbewerb zwi-
schen den Kreditinstituten erméglicht worden. Hinzu kommt, daf} kein groBes
Kreditinstitut den Markt dominiert. Bauspardarlehen werden in der Regel mit-
einer Marge von nominal 2 Prozentpunkten berechnet, hauptséichlich bedingt ;
durch die geringen Darlehensbetrége. 3

Ein Hauptgrund fiir giinstige Finanzierungskonditionen ist darin zu schen,’
dai das deutsche Hypothekenrecht bei der Besicherung von Darlehen, die
iiber Pfandbriefe refinanziert werden, hohe Anforderungen stellt; die Belei
hungsgrenze liegt bei nur 60 vH des Beleihungswertes. Pfandbriefe werden
deshalb in der Regel nur wenig hsher verzinst als Bundesanleihen, nimlich um
0,2% bis 0,4% p.a. Entsprechend dem hohen Anlegerschutz, den das Hypo-
thekenbankrecht gewihrt, ist das Kreditausfallrisiko fiir Hypothekenbanken .
AuBerst gering. Aber auch Bausparkassen, die ihre Darlehen nachrangig besi- '
chern, haben nur ein geringes Kreditausfallrisiko einzukalkulieren. Dies wird.
nicht zuletzt darauf zuriickgefiihrt, daf regelméBiges Vorsparen zur Zuverlds
sigkeit bei der spiteren Bedienung der Darlehen erzieht. _
7107 Es gibt aber Tendenzen zur Verteuerung der Wohnungsbaufinanzie-:
rung. Die Sparkassen, die den grofiten Marktanteil der Wohnungsbaufinanzie-
rung haben, koénnen bislang giinstige Refinanzierungsbedingungen nuizen. Sie,
verfiigen iiber einen hohen Bestand an Spareinlagen mit gesetzlicher Kiindi-
gungsfrist, die nur niedrig verzinst werden. Im Zuge eines zunehmenden Wett-:
bewerbs der Banken im Bereich der Habenzinsen wird sich die Einlagenstruk

Hypothekenzins
bei 100 vH Auszahlung

FProzent
i
1
1
|
|

1973 1975 1980 1985 1990 1994

Jahr
Quelle: Hypothekenzins: Bayerische Vereinsbank; Plandbriefrenditen: Deutsche Bundesbank und Bayerische

Vereinsbank.

tur bei den Sparkassen kiinftig méglicherweise erheblich verschieben mit der
: Folge, daf} ihre Refinanzierungskosten steigen. Schon heute bieten Sparkassen
" kaum noch 10-jihrige Zinsbindungen an. Der Umstrukturierungsbedail im
- Sparkassensektor konnte zur Suche nach neuen Formen einer kongruenten
. Refinanzierung Anlall geben.

: 7108 Die Solvabilititsrichtlinie der Europdischen Union fiir Kreditinstitute
. {von 1989) verlangt, daB die Kreditinstitute Eigenmittel in Hohe von minde-
" stens 8 vH der risikotragenden Aktiva halten. Wenngleich die Aktiva dabet
nach Risikoklassen gewichtet werden und die Eigenmittel der Institute nach
. der Eigenmittel-Richilinie der Europiischen Union (von 1989, novelliert 1992)
weiter abgegrenzt sind als nach dem Gesetz iiber das Kreditwesen {(KWG) in
¢ seiner [ritheren Fassung, miissen die Institute nach diesen Vorschriften, die
1992 in das Gesetz integriert worden sind (8§ 10 und 10 a KWG), ihre Auslei-
" hungen an Hypotheken stirker mit Eigenkapital unterlegen als zuvor. Diese
+ Regelung, die im Hinblick auf das hohere Kreditausfallrisiko im européischen
: Ausland begriindet ist, wird die Refinanzierungskosten auch in Deutschland
* erhdhen, wenn nicht {ibexr die 60 vH-Beleihungsgrenze hinaus Wohnungsbaufi-
- nanzierungen mit nur 50 vH bei der Eigenkapitalunterlegung angerechnet
 werden, wie dies auch in England bei eigengenutztem und vermietetem Wohn-
raum der Fall ist. Die Solvabilitiitsrichtlinie rdumt die Moglichkeit dazu ein.
. Die Kommission schligt vor, hiervon Gebrauch zu machen und damit die
- Wohnungsbaufinanzierungen zu verbilligen. Dies ist gerechtfertigt, da nach
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jahrzehntelanger Erfahrung mit dem deutschen Realkreditsystem das Aus- -

fallrisiko bei langfristigen Wohnungsbaufinanzierungen sehr gering ist.

7109 Bei der Finanzierung von selbstgenutztem Wohneigentum sind Belei- :
hungsquoten zu beobachten, die ein ausgepragtes Gelilie nach der sozialen .
Schichtung aufweisen (Abbildung 7.4). Wihrend Selbstéindige und Angestell- .

tenhaushalte im Durchschnitt ein Fiinftel der Finanzierungssumme durch eige--
ne Mittel aufbringen, haben Arbeiterhaushalte durchweg ein Drittel dieser.
Summe angespart,

Abbildung 7.4: Wohneigentumsfinanzierung und Sozialsirukiur

a) Anteil der Finanzierungskosten amn
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Im internationalen Vergleich sind die Beleihungsqnoten niedrig. Ein Grund
dafiir ist, dal Wohneigentum in Deutschiand - gemessen am Einkommen
cinen relativ hohen Aufwand erfordert (Ziffer 2305). Die fanfenden Einkom-

Probleme der Wohnungsbaufinanzierung 241

men der privaten Haushalie wiren also ohne den vermehrten Einsatz eigener
Mittel stdrker als in anderen Léndern durchk die Wohnungsbaufinanzierung
belastet. Das Kreditausfallrisiko wire entsprechend hoher. Eine Hypotheken-
versicherung, die soziale Risiken auffangen kénnte und die in Lindern mit
vergleichbar hohen Wohnungspreisen, etwa der Schweiz, den Niederlanden
oder Frankreich angeboten wird, gibt es in Dentschiand nicht. Die Rechtspre-
chung hat bislang im Falle von Zwangsversteigerungen die Banken zu Schaden-
ersatz verpflichtet, wenn sie die Belastungsfahigkeit des Kreditnehmers unzu-
treffend angenommen haben. Eine Insolvenzordnung, die privaten Schuldnern
ein Recht des persénlichen Konkurses einréumt, ist verabschiedet und wird
1999 in Kraft treten. Die Risikoteilungsregeln dieser Ordnung fir den persénli-
chen Konkurs werden die individuelle Kapitaldienstbelastungsgrenze nicht
unmiticibar erhéhen, ebenso wenig wie eine Hypothekenversicherung. Aber
sie werden insbesondere im Falle der Arbeitslosigkeit sozijale Hirten vermei-
den.

2. Kapitalmarktrisiken

7180 Das Hauptrisiko der Wohnungsbaufinanzierung besteht darin, daf das
eingesetzte Kapital nicht zuriickgezahlt wird. Dieses Risiko begriindet Zinsen,
die eine Risikoprimie enthalten, sowie einen Bedarf an Sicherung, der der
langen Kapitalbindung entspricht. Je besser ein Realkredit abgesichert ist, um
so geringer kann die Zinsmarge sein.

Im dbrigen ergeben sich fiir ein Kreditinstitut Risiken aus der Kapitaimarkt-

- entwicklung, insbesondere das Zinsénderungsrisiko und das damit verbundene

Risiko der vorzeitigen Riickzahiung des Kapitals. Hinzu kommt das Risiko, das
in der Wertentwicklung des tinanzierten und belichenen Objekts liegt. Diese

: Risiken kéinnen im Zuge der Intermediation des Kapitals, durch die das Inter-

esse des Kapitalgebers und das Interesse des Kreditnehmers aufeinander abge-

~stimmt werden, unterschiedlichen Akteuren zugeordnet werden. Die dabei

getroffenen Arrangemeuts bestimmen — je nachdem, wie dic Méglichkeiten der

- Risikoteilung genutzt und ob dabei Verhaltensrisiken der Kreditnehmer, das
. ,moralische Risiko“, vermieden werden — das Ausmafl des Gesamtrisikos und
: beeinfinssen nicht zuletzt auch die Hhe des Ausfallrisikos.

‘7111 Im Grundsatz lassen sich zwei Finanzierungstechniken unterscheiden.
“Eine ,Universalbank" kann dic Aufgabe der Intermediation {ibernehmen, das
- heiBt den Realkredit aus der Geldvermégensbildung refinanzieren. Das Zins-
- inderungsrisiko liegt dann im wesentlichen bei der Bank. Die Moglichkeit der
:vorzeitigen Riickzahlung von Darlehen macht das Gewinn-Verlust-Profil der
- Bank asymmetrisch. Diese Methode der Refinanzierung haben traditionell die
- Sparkassen gewiihlt, begiinstigt durch den geringen Zinswettbewerb im Einla-
< gengeschift und die de-facto-Langfristigkeit der Spareinlagen. Mit zunehmen-
. dem Zinsbewufltsein der Sparer sind die Sparkassen gezwungen, mehr und
~mehr auf kurzfristige Zinsbindung der Hypothekendarlehen iiberzugehen und
‘damit das Zinsinderungsrisiko auf den Kreditnehmer zu verlagern. Vermieter
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konnen zwar eine Erhohung des Darlehenszinses nach §5 des Gesetzes zug - blem vorzuliegen. Darlehensnchmer, die sich in einer Niedrigzinsphase auf
Regelung der Miethéhe auf den Mieter iiberwilzen (Ziffer 55313, Es ist abeg Kreditangebote mit kurzfristigen Zinsbindungen einlassen, sind schlecht bera-
nicht sicher, ob ihnen diese Uberwilzung — auBer bei mietpreisgebundenen ten.
Wohnungen — gelingt. Sowohl bei Mietwohnungen als auch bei selbstgenutzten ;
Wohnungen ist daher anzunehmen, dafl das Ausfalirisiko generell steigt, Dies
bleibt nicht ohne Einflull auf den Darlehenszins, :
Die zweite Methode ist, die Hypothekendarlehen fristenkongruent tiber den 713 Die Inflation stellt den Schuldner vor ein Liquidititsproblem, das wegen
Kapitalmarkt zu refinanzieren. Im Prinzip haben dabei weder die ,, Investment- . des hohen Aufwands bei Wohnungsinvestitionen besonders gravierend ist. Ein
Bank" noch der Schuldner ein Zinsidnderungsrisiko zu tragen. Ein solches aufgrund der Inflation héherer Zins ist, soweit er die Inflationsrate widerspie-
Risiko gibt es hier nur in der Form, dafl dem Anleger Gewinne entgehen, daf} gelt, im Grunde Ausdruck einer zusétzlichen Realtilgung, Deshalb muf ein
er Kursschwankungen seiner Wertpapiere erlebt. Der Darlehenszins kann hoherer Zins, der kein hiherer Realzins ist, nicht bedeuten, daB sich eine
deshalb in diesemn Fall hesonders niedrig sein. Diese Strategie einer fristenkon: Investition in Wohnungsvermdégen nicht mehr lohnt. Denn allemal stehen dem
gruenten Refinanzierung wird allgemein im erststellipen Beleihungsrawm'® inflationsbedingt héheren Zins auch Steigerungen des Nominalwerts der Woh-
(Obergrenze: 60 Prozent des Beleihungswertes) praktiziert, insbesondere von nung gegeniiber, sei es (beim Mietwohnungsbau) weil kiinftig hthere Mietein-
den deutschen Hypothekenbanken und den éffentlich-rechtlichen Kreditinsti nahmen anfallen, sei ¢s (beim Erwerb einer Wohnung zur Eigennutzung) weil
tuten, die den Pfandbrief als Refinanzierungsinstrument nutzen. Der Ban sich die Alternative, ndmlich das Wohnen zor Miete, zunehmend verteuert,
bleibt freilich ein Risike der Zinssenkung, falls der Schuldner das Darlehen Der Schuldner kommt vielmehr durch die zusiizliche Sparleistung — die der
vorzeitig zuriickzahlt. Da die vorzeitige Darlehensriickzahlung nach deut Realtilgungsanteil im Zins ihm abverlangt - in eine Liquidititsklemme; denn
schem Recht fiir die ersten zehn Jahre ausgeschlossen werden kann (§ 609 wihrend die Realtilgung von Anfang an seine Belastung stark erhoht, erhaht
BGB), besteht fiir die Bank, die diese Moglichkeit nutzt, ein Zinsﬁnderungsri'-_ sich sein Einkommen, das er zur Finanzierung einsetzen kann, nur pro rata
siko nur bei Darfehen mit Zinsbindungen, die fiir langer als zehn Jahre verein=: temporis mit der allgemeinen inflationéiren Preis- und Einkommenssteigerung.
bart werden. Lingerfristige Zinsbindungen sind aus der Sicht des Kreditne 714  Wie sich das Finanzierungsproblem fiir einen typischen Ersterwerber
mers durchaus attraktiv. Die Bank kann sie anbieten und das Zinssenkungsrisi: von Wohneigentum darstelit, soll im folgenden anhand einer Modellrechnung
ko, das sie aufgrund des Kiindigungsrechts des Schuldners hat, auf dem Kapi- erdrtert werden,
talmarkt absichern. Dabei wird freilich ein Preis fiir die Kiindigungsoption z - Als Referenzhaushalt wird ein Ehepaar mit zwei Kindern und einem Verdie-
zahlen sein, wie die amerikanischen Erfahrungen belegen. ‘ner mit niedrigem Einkommen angenommen. Dieser Haushalt habe im Ver-
Die Finanzierung von Wohnungsbaudarlehen tiber eine Sohdaagemelnsch'lft lauf von 15 Jahren geniigend Eigenmittel angespart, um eine Wohnung oder
von Bauspavern schlieflich ist ein Rationierungsmodell, das prinzipiell keinen “ein Haus im Wert von 300,000 DM zu 25 vH zu finanzieren. Zum Zeitpunkt des
direkten Bezug zum Kapitalmarkt hat. Zinsinderungen konnen hier jedoch ‘Kaufs sei der Einkommensbezieher 38 Jahre alt. Dies ist zur Zeit das Durch-
eine Umverteilung von Vermogen innerhalb der Solidargemeinschaft austose : ‘schnittsalter beim Immobilien-Ersterwerb. Mit dem Eintritt des Einkommens-
7112 Zinsdnderungsrisiken sind vor ailem Risiken im Zusammenhang mit der “beziehers in das Rentenalter soll die Tmmobilie entschuldet sein. Fir die
Moglichkeit einer unerwarteten Geldentwertung, -Tilgung des Darlehens bleiben also 27 Jahre. Das Einkommen des Haushalts
Tatsdchlich unterliegen die Kreditzinsen betréichtlichen Schwankungen, d 'seiso, dall zum Zeitpunkt des Kaufs die Finanzierung des Darlehens (bei einem
zu einem groBen Teil Reflex von Anderungen der Inflationsrate sind (Abbil ‘Zinssatz von 7,5 %) aus dem laufenden Einkommen gesichert ist und dem
dung 7.3). Vor der Investition konnen sich Investoren auf solche Zinsanderun: ‘Haushalt gerade ein Betrag von monatlich 2.100 DM fiir die laufenden Auf-
gen einstellen, in einer Hochzinsphase gegebenenfalls dadurch, daf} sie auf eine, _wendungen verbleibt. Dies entspricht der Beleihungspraxis der Kreditinstitute.
weniger begehrte und daher billigere Gebraucht-Immobilie ausweichen oder Das so bestimmte Einkommen des Referenzhaushalts betrdgt 65.000 DM
den ICauf vertagen, Zinsanpassungen in bestehenden Kreditvertrigen fithren ‘(ohne Sonderzahlungen wie z.B. Urlaubsgeld oder dreizehntes Monatsgehalt),
dagegen unter Umstéinden zu einer dramatischen Verinderung der Liquiditfits- liegt also nur knapp unterhalb der Einkommensgrenzen des sozialen Woh-
belastung der Schuldner. Freilich hat, wer sich zu niedrigen Zinsen Verschuid'(_it_ -hungsbaus.
hat, bei einer unerwarteten Inflation zuniichst einmal ~ bis zum Ende der ‘7115 Fiir Zins und Tilgung des Darlehens habe der Haushalt monatlich etwa
Zinsbindungsfrist - einen Vermdgensvorteil zu verbuchen. Die erhéhte Liqu _ ‘1,600 DM aufzuwenden. Das sind zum Zeitpunkt des Erwerbs knapp 45 vH
ditdtsbelastung zum Zeitpunkt der Prolongation - die um so hoher ist, je grofler Seines monatlichen Nettoeinkommens (Anhang 4, Modell 1). Die steuerliche
der Fremdfinanzierungsanteil beim Hauskauf war —diirfte ihn also nicht unvoi- Forclelung nach § 10 e EStG ist bei dieser L1qu1d1tat51 echnung zuniichst nicht
bereitet treffen. Trotzdem ist es oftmals so. Hier scheint ein Informationspro= beriicksichtigt, Die Liquiditatsbelastung sinkt im Zeitablauf, da anzunehmen

3. Das Liquiditdisproblem bei Inflaiion
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ist, daB das Nettoeinkommen des Haushalts steigt, wahrend die Annuitit auf

das Darlehen konstant bleibt. In Abbildung 7.5 ist ein Belastungsvertauf unter

der Annahme dargestellt, daB das Nettoeinkommen im lingerfristigen Trend
um jihrlich 3 vH zunimmt. Dabei wurde zugleich angenommen, daf3 der
Eigentiimer fiir die Instandhaltung Aufwendungen kalkultert, die — entspre-

chend den Instandhaltungskosten einer Mietwohnung (Ziffer 1204) — mit 2,5

vH seines laufenden Nettocinkommens angesetzt wurde. Der Einfachheit hal-
ber wurde unterstellt, daff diese Ritcklage jihrlich mit der gleichen Rate
zunimmt wie das Nettoeinkommen.

Dic anfingliche Liquiditdtsbelastung eines Eigentitmers durch Zins, Tilgung
und Instandhaltung wiire in einer Welt ohne Inflation erheblich geringer. Um
den inflationsbedingten Anteil der Liquidititsbelastung des Eigentlimers sicht-
bar zu machen, ist in Abbildung 7.5 auch ein hypothetischer Belastungspfad
abgebildet, der sich ohne Inflation und bei einem entsprechend geringen An-
sticg des Nettoeinkommens ergibe.

Es sei weiter angenommen, ein vergleichbarer Mieterhaushalt zahle {iir eine:
weniger gut ausgestattete und etwas kleinere Wohnung eine monatliche
Grundmiete von 1,000 DM. Damit ist dem Umstand Rechnung getragen, dafl
mit dem Erwerb von Wohneigentum in der Regel auch mehr Wohnqualitét
gewlinscht wird. Einen Teil des Unterschieds in der Liquiditétsbelastung mag

man daher als gewollt ansehen. Der Vergleich ist aber noch in zweifacher.:
Hinsicht zu prizisieren. Erstens ist anzunehmen, daf die Miete im Zeitablauf:

steigt, im einfachsten Fall mit der gleichen Rate wie das Nettoeinkommen. Die
Liquiditiitsbelastung des Mieterhaushalts — gemessen an der Relation Mietaus-
gaben zu Einkommen — wiirde sich also insofern nicht mehr &indern. Dazu palit
durchaus die Vorstellung, dal} der Mieter von Zeit zu Zeit in eine bessere
Wohnung umzieht. In der schematischen Darstellung ist dem approximativ
durch einen kontinuierlich mit dem Einkommen steigenden Pfad der Mietaus-
gaben Rechnung getragen. -

Zweitens muld auch die Vermogenssituation beider Haushaite vergleichbar
sein. Hinsichtlich der eigenen Mittel ist es realistisch anzunchmen, daf3 der
Wohneigentiimer mit seinen eigenen Mitteln die Finanzierung seines Grund-

stiicks besorgt, wihrend der Micter Geldvermégen hilt. Diese beiden Alterna-;

tiven der Vermogenshaltung kénnen im Eingerfristigen Trend hinsichilich ihrer

,Rendite® im grofien und ganzen als gleichwertig angesehen werden. Zum ;

Vermégen des Wohneigentiimers gehort aber, wenn das Darlehen zuriickge-
zahlt ist, noch die Wohnung. Nach 27 Jahren ist der Vermdgenswert der

Wohnung (ohne Grundstiick) unter den Annahmen der Modellrechnung aus:.
dem ersten Kapitel auf schitzungsweise 310.000 DM angewachsen (Ziffer:

1203 £f), Aber auch der Mieter spart ja weiter. Es sei angenominen, dal er nach

27 Jahren iiber ein gleich hohes Vermdgen verfiigen will wie der Eigentiimer::

Unter der Annahme einer marktiiblichen Verzinsung erreicht er ein gleichwer-
tiges Vermdgen, wenn er jihrlich knapp 6 vH seines Nettoeinkommens spart.
In Abbildung 7.5 ist daher fiir den Mieter ein Belastungspfad dargestellt, der
diese Ersparnisbildung einschlieBt.
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Abbildung 7.5: Liguidititsbelastung von Eigenttimerhaushalten wnd Mieter-
haushalten im Lebenszyklus —in vH des Nettoeinkommens?’) — { Modelirechnung)
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1} Modellannahmen siehe Anhang 4, Modell |,

Lepende: Belastung des Eigentiimers: Annuitit und Insiandhaltung; Belastung des Mieters: Miete und Sparen,
das dem Micter im 65, Lebensjalr ein dem [mmobilienvermiigen des Eigentiimers  cntsprechendes
CGeldvermbgen verschaffy,

Unter diesen Bedingungen sind die beiden Haushalte hinsiehtlich ihrer Ver-

mogenssituation etwa gleichgestellt. Der Belastungssprung, den der Woh-
nungseigentiitmer zum Zeitpunkt des Erwerbs hinnelvmen muf}, wird dadurch
geringer, aber er bleibt sehr grofl.
7116 Eine Modellrechnung kann nur typische Belastungsunterschiede abbil-
dlen. Tatsiichlich ist die Anfangsbelastung eines Eigentiimers durch Instandhal-
tungsaufwendungen gering, withrend spiiter hohe Zusatzbelastungen durch
Instandhaltung entstehen kénnen. Auch gibt es spezifische Unterschiede im
Instandhaitungsaufwand bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Bet Ei-
genheimen spielt , Do it yourself ecine groflere Rolle. Der angenommene
Belastungsverlauf diirfte eher flir den Figentiimer einer Eigentumswohnung
realistisch sein. Auch steigt die Mietbelastung im Durchschnitt bei dlteren
Haushalten stiarker an, als es in der Modellrechnung unterstellt wurde.

Es gibt typische Unterschiede im Sparverhalten von Mieterhaushalten und
Eigentiimerhaushalten. So ist zu beobachten, daf vicle Wohneigentiimer ihre
Schulden rascher tilgen als dies im Finanzierungsplan vorgesehen ist. Und
selbst Eigentimerhaushalte mit geringem Einkommen sparen, nachdem die
Darlehen getilgt sind, weiterhin mehr als Mieter; sie geben nicht etwa einem
Bediirfnis nach, aufgeschobenen Konsuin nachzuholen (Abbildung 7.6). Ver-
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der Zunahme der Nettoeinkommen getroffen worden. Der typischerweise
iiberdurchschnittliche Anstieg des Einkommens im mittleren Abschnitl eines
Erwerhslebens wurde gar nicht beriicksichtigt.

mutlich sind diese Unterschiede im Sparverhalten schon vor dem Eigentumlser- .
werb schr ausgepragt. Offensichtlich stellen sich vielc_a Hlaushalte auf einen
Wohnungskauf gar nicht erst ein, wenn sie nicht i[ll hlnr§1c11enden1 Ausmal
sparfreudig sind. All dies sind aber keine Befunde, die in ciner 3elastun gsrech-
nung zu beriicksichtigen sind. Sie sind Ausdruck unterschiedlicher Konsum-

préferenzen.

4. Restriktionen beim Kreditnehmer

7117 Die hohe Liquiditéitsbelastung in der Anfangsphase einer Wohnungsin-
vesfition kann sich bei Seibstnutzern als Schranke erweisen. Anders als Inve-
storen der gewerblichen Wohnungswirtschaft, die Liquidititsdefizite bei neuen
Investitionen mit Uberschiissen aus friiheren Jahrgingen verrechnen kénnen,
insoweit also zur ,,Selbst“-Finanzierung in der Lage sind, muf} der selbstnutzen-
de Wohnungseigentiimer Eigenkapital neu einbringen, vorhandenes oder iiber
ein hohes Einkommen aus anderen Quellen neu gebildetes.

Ein Vermieter — und dessen Kreditgeber ~ mag den Hanshalt fiir zahlungs-
kriftig genug halten, die kiinftigen Mietsteigerungen aus dem Mietvertrag zu
finanzieren. Aber das Kreditinstitut wiirde dem Haushalt, wenn er Eigentiimer
wiirde, keine ,,Uberfinanzierung“ anbieten, das heiBt, es wiirde ihm die zusitz-
liche Anfangsbelastung aus der Annuitéit nicht kreditieren, wiirde ihm die im
Zins enthaltene Realtilgung nicht erlassen. Der Grund dafiir ist, daB eine Bank
bei einer selbstgenutzéen Wohnung ein hoheres Finanzierungsrisiko eingeht als
hei einer vermicteten Wohnung, Wihrend die mdgliche Zahlungsuntihigkeit
eines selbstnutzendeu Eigentlimers ein Finanzierungsrisiko darstelle, beriihrt
die mégliche Zahlungsuntahigkeit eines Mieters wegen der Mogtichkeit eines
Mieterwechsels die Solvenz des Vermieters nicht in gleichem MaBe.

7118 Schon dies zeigt, dall eine Beschrinkung des Kreditangebots nicht
Ausdruck von Marktunvollkommenheiten sein muf}. Vielmehr findet hier dic
essentielle Unsicherheit, uuter der Entscheidungen der Finanzierung immer
stehen, ihren Niederschlag. Unter Marktbedingungen wird ein Kreditgeber die
Unsicherheit, ob er das vorgeschossene Kapital zuriickgezahlt erhlt, nicht
vollstindig ausschlieflen kénnen. Unabhiingig von der Vertragsgestaltung wird
erimmer einen Teil des Ristkos tragen. Die Frage ist, ob die Bereitschaft dazu —
ohne zusitzliche Kosten — erhitht werden kann.

7119 Die modelltheoretische Betrachtuug einer Kreditrationierung unter-
scheidet zwei Fiiile. Im ersteu Fall wird ein Kredit ans Mangel an Eigenkapital
nicht gewihrt. Der Mangel an Eigenkapital, das die Bank ausreichend gegen
das Kreditansfalirisiko absichert, wiirde nicht ohne weiteres dnrch hhere
Zinsen kompensiert werdeu. Ein hiherer Zins wiirde die Zahlungsfihigkeit
des Schuidners beeintrichtigen. Vor allem aber ist die Bank meist nur unvoll-
stindig dartiber informiert, wie hoch das Risiko ist, fiir das die héhere Zinsfor-
derung ein angemessenes Entgelt sein soll.

Im zweiten Fall wird eiu Kredit zwar gew#hrt, sofern das nétige Eigenkapital
.vorhandeu ist. Die Bank verweigert aber eine ,,Uberfinanzierung“, die den
Selbstnutzer hinsichtlich der Belastung seines laufenden Einkommens so stel-
len wiirde wie einen Mieter. Dieser Fall kanu fiir Kreditmirkte als typisch
‘angeschen werdeu. Der Darlehensnehmer kann auch nicht durch das Gebot

Abbildung 7.6: Sparquote von Mieterhaushalten und sgibsr‘nu!zenden
Eigemtiimem} )} mit mitilerem Einkommen”)
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1} Ohne Landwirle;

2) aushalte, die 1988 ein monatliches Neltoeinkommen zwischen 4.000 DM und 5.000 l?M hatten.

# Dig Becbachiungszahlen tiir selbstnuizende Eigentiimer mit entschutdetem Grundvenmdgen uster 30 Jahren
reichen fiir einen Ausweis nichs aus.

Quelle; EVS 1988,

Wichtiger erscheint, daf} der Wohueigentumserwerb fiir vi§ie'H§gsha1t :
nichs realisierbar ist, weil sie von der inflationsbedingt hohen qumdltz?tsbela
stung in einer Lebensphase getroffen werden, in der sie dl‘ll'ch den Verzicht aL.lf
cin zweites Eiukommen wihreud der Jahre der Kindererzichung und durch. die
Kosteu, die das Aufziehen vou Kinderu mit sich bringt, wenig belalstbar sind:
Vor allem aus dieseu Griinden gibt es bei Familien mit niedrigem Emkomi'ne :
einen dringeuden Bedarf, die hohe Anfangsbelastung zu strecke.‘n u.ud 1hr§=
Liquiditiitssituation der eines Mieterhaushalts auzundhern, Damit die Be]la—
stungsfihigkeit solcher Haushalte, auf die die Modelirechnungen le'lgE':SChl}l
ten sind, nicht iiberschitzt wird, sind sehr vorsichtige Annahmen hmsmhthch_'
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cines hoheren Zinses mehr Kredit erhalten, sondern wird in seinem Kredit- . Sparforderung
wunsch rationiert. Auch hier liegt der Grund in der begrenzten Zahlungsfihig-.
keit des Darlehensnehmers, Denn dies muf man sehen: Ein Kredit, der iiber:
den sicheren Wert des gegebenen Pfandes hinausgeht, ist ein Personatkredit.
Die Modellrechnung, die fiir einen Mieter und cinen selbstnutzenden Eigen-
tiimer mit gleichem Vermdgen jeweils die Liquidititsbelastung bestimmt, kann
dazu herangezogen werden, das Ausmaf der Kreditrationierung, das sich aus
den genannten Griinden bei der Wohnungsbaufinanzierung ergibt, zu erfasse.
7120 Damit ist eine Zugangsbeschrinkung zum Wohnejgentum gegeben, dig
nur durch Eigenkapitalbildung — in der Regel Ersparnis aus laufendem Ein:
kommen — oder durch eine Erhdbung des Einkommens tiberwunden werden:;
kann. Beides erfordert Zeit. Eine inflatorische Einkommensaufbldhung hilft
jedenfalls nicht, sondern verschiirft vielmehr das Problem der hohlen Anfgngs—
belastnng. Da es im Grunde nm die Uberwindung von Unsicherheit geht, ist €
indessen méglich, die Sitnation durch staatliche Hille zu verbessern. Das
erstrebte Ergebnis staatlicher Intervention ist in diesem Falle nicht zuletzt, daf
Haushalte, die dies wiinschen, friher als sonst zu Wolineigentum gclange_ri

2002 Der Staat fordert die Eigenkapitalbildung fiir den Wohnungsbau auf
dreierlei Weise:
~ Er erlaubt in begrenztem Umfang den Abzug vor Bausparbeitriigen als

Sonderausgaben bei der Einkommensteuer.

— Er gewiihrt auf Antrag stattdessen Pramien anf Bausparbeitrige bei niedri-
gem Einkommen.

— Fr zahlt eine Arbeitnehmersparzulage fiir vermogenswitksame Leistungen,
die auf einen Bausparvertrag angelegt werden.

7203 Bausparbeitrige zihlen zu den beschrinkt abzichbaren Sonderausga-

ben. Die steuerliche Entlastung ist abhiingig vom Grenzsteuersatz. Bauspar-

beitriige konnen von vornherein nur zur Hilfte als Sonderausgaben abgezogen

© werden. Fiir Versicherungs- und Bansparbeitrige gilt ein gemeinsamer

Hachstbetrag. Der Hochstbetrag setzt sich znsammen aus

— dem Grundbetrag,

~ dem Zusatzhocbstbetrag fiir Versicherungsbeitrige,

— dem hilftigen Grundbetrag,

Der Grundbetrag und der Zusatzhiichstbetrag werden regelméBig durch

Versicherungsbeitriige ausgeschépft, so daff fiir Bausparbeitrige nur der Ab-
zug im Rahmen des hilftigen Grundbetrags verbleibt. Diese Abzugsmoglich-
keit wird im wesentlichen von Erwerbstiitigen genutzt, die nicht rentenversi-
cherungspflichtig sind, also vor allem von Selbstindigen und Beamten. Der
geschiitzte Aufwand fiir die Forderung hetrug 1992 wenig mehr als 200 Mio.
DM.
7204 Fiir die Inanspruchnahme einer Wohnungsbauprimie ist Voraussel-
zung, dafB der Bausparer unbeschrinkt einkommensteuerpilichtig ist und das
Einkommen dcs Bausparers eine bestimmie Grenze nicht iiberschreitet. Die
Einkommensgrenze betriigt 27.000 DM zu versteuerndes Einkommen im Jahr
der Sparzahlung [ty Alleinstehende, fiir Verheiratete das Doppelte. Dic ent-
sprechenden Bruttolohnsummen zeigt Tabelle 7.3.

Die Bausparbeitrige sind bis maximal 800 DM (Alleinstehende) beziehungs-
weise 1.600 DM (Verheiratete) jihrlich primienhegiinstigt. Der Priimiensatz
betriigt zehn Prozent. Die Primie wird ausgezahit, wenn der Bausparvertrag
fiir eine begiinstigte BaumaBnahme eingesetzt wird oder wenn die Bindungs-
frist von sieben Jahren abgelaufen ist. Nach zehn Jahren Bausparen erhiilt ein
Ehepaar also vom Staat einen Férderbetrag in Hhe von etwa einem halben
:durchschnittlichen Monatseinkommen. Der Autwand fiir die Wohnungsbau-
priimie betrug 1992 knapp 600 Mio. DM. Allerdings diirfte die Tatsache der
‘Primienzahlung stabilisicrend auf das Bauspavsystem wirken.

7205 Das Vermdgensbildungsgesetz soll die Vermogensbildung der Arbeit-
‘nehmer férdern. Es bietet Verfahren fiir die Vereinbarung vermégenswirksa-
‘mer Leistungen an, die der Arbeitgeher fiir seine Arbeitnehmer zusétzlich zum
“peschuldeten Arbeitsiohn oder als Teil des normalen Arbeitslohns erbringt und
(in bestimmter Weise anlegt. Arbeituchmer, fiir die vermogenswirksame Lei-

konnen.

I1. Die Forderangebote

7201 " Auf die besonderen Finanziernngsprobleme, die sich im Wahnungsbat
ergeben, hat der Staat bisher in erster Linte durch aligemeine steuerlich
Anreize geantwortet. S
1m Mietwohnungsbau kénnen Vermicter, die ihre Wohuung neu errichte
haben oder Ersterwerber sind, diese fiir Steuerzwecke nach § 7V EStG gestaf
felt degressiv abschreiben. Nach der Regel des Satzes 1 Nr. 3 dieser Vorschr
hat der Investor nach zehn Jahren 58 vH der Herstellungskosteu oder Anschaf
fungskosten abgesetzt. Die rasche Absetzung fiir Abnutzung stellt nicht nu
eine Rentabilititsstiltze fiir die vermietenden Bauherren dar, sondern au;_h.
eine kriiftige Tiquiditatsstiitze, die den Finanzierungsbedarf jedenfalls in de
ersten Jahren nach der Investition in Grenzen hilt. Mit Auslaufen einer jewei
gen AfA-Stufe kommt es allerdings zu einem sprunghatten Belastungsanstieg
Daneben wird im Segment des sozialen Wobnungsbaus das Liquidititspro
blem des Investors durch die bisherige Angebotsforderung weitgehend aufg
hoben. :
Beim Erwerb von Wohneigentum fordert der Staat die zweckgebunden
Kapitalbildung, und er verbilligt das Wohneigentum durch steuerliche Anrei:
ze, wie den Sonderausgabenabzug nach §10 e EStG und das Baukindergeld
(Ziffer 7210). Solche Einkommenstransfers verringern auch das Liquidita s
problem der privaten Haushaltc bei der Finanzierung von Wohneigeutum. Iim
iibrigen ist nicht zu vergessen, daf der Staat darauf verzichtet, Steuern auf de
Wert der eigenen Nutzung, die Eigenmiete des selbstnutzenden Wohnungse

gentiimers, zu vetlangen.
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Tabelle 7.3: Fardergrenzen fiir die Gewéhrung von Wohnungsbaupréiimien 1993

Anspruchsberechtigt sind... mit einem Brutiojahreslohnl von ... DM
A2 B

Alleinsteltende

ohne Kinder 33 600 31 100

mit einco Kind¥ 40 600 38 700

mit zwei Kindern?) 42700 40 800

mit drei Kindern®! 44 700 42 800

Zusammen veranlagte Khegatten
{einy Arbeitnehmer)

ohne Kinder 65 400 6 200
mit cinem Kind 69 000 64 300
mit zwei Kindern 72 600 68 400
mit drei Kindern 76 300 72500

Zusammen veranlagte Ehepatten
{zwei Arbeilnehmer)

ohne Kinder 67 200 62200
mit einem Kind 70 700 66300
mit zwei Kindem 74 300 0400
mit drei Kindem 78 300 14 500

& Brultojabreslohn unter Berticksichtigung der dem Arbeitnelimer zustehenden Pauschal-
und [reibetrdge und unter der Yoraussetzung, dafd keine anderen Einkiinfic vorliepen,

2 rentenversicherungspllichtige Arbeitnehme:.

3 Beamte, Richter, Berufssoldaten.

4) Annahme: Kinder werden dem begiinstigten Elternieil zugeordnet, der andere Elternteil
leistet den Unicrhalt.

Quelle: Bundesminister der Finanzen

stungen angelegt werden, kdnnen eine Arbeitnehmersparzulage erhalten, Die

Zulagebegiinstigung beschrinkt sich auf Vermogensbeteiligungen und das
Bausparen; dabei kann auch die Tilgung eines Baudarlehens begiinstigt wer-

den. Die Sparzulage betrdgt 10 vH auf maximal 936 DM. Vermégenswirksame:
Leistungen, fiir die Anspruch auf Arbeitnehmersparzulage besteht, sind von"

der Priimienbegiinstigung und dem Sonderausgabenabzug ausgeschlossen.

Fir den Anspruch aul Arbeitnehmersparzulage ist Voraussetzung, daB das:
Jahreseinkommen des Arbeitnehmers die Grenze von 27.000 DM beziehungs-.
weise 54,000 DM bei Verheirateten uicht iiberschreitet. Mafgebend fiir die -

Einkommeusgrenze ist das zu versteuernde Einkommen, das der Arbeitneh-
mer im Kalenderjahr der vermégenswirksamen Leistungen bezogen hat.

7206 Die Einkommensgrenzen der Vorsparfdrderang ~ Wohnungsbaupri-
mie und Arbeitnehmeysparzulage fiir vermogenswirksame Leistungen — sind

sehr knapp bemessen. Es ist daher zweifelhait, ob die gewiinschte Zielgruppe "

in vollem Umfang erreicht wird. Wer als Alleinsteheuder ein zu verstenerndes
Einkommen von 27.000 DM hat (die Hochstgrenze der Forderung), verdient
ein Brutioeinkommen von 33.618 DM. Fiir Verheiratete betréigt das entspre-
cheude Bruttojahreseinkommen 65.450 DM.

Dic Forderangehote 251

Die Vorsparfiérderung sollte vor allem junge Haushalte erreichen. Gerade
hier aber greift sie zu kurz. In Tabeile 7.4 ist gezeigt, dali fiir die ilberwiegende
Mehrheit der Berufsanfinger eine Vorsparforderung aufgrund der Einkom-
mensgrenzen schon entfillt.

Tabelle 7.4: Einkommen der Berufsanfianger und Einkommensgrenzen fiir
Bausparpriimien — Beispiele aus Baden-Wiiritemberg -

Tarilliches Einkommen nach Abschlufi
der Berufsausbildung ! im Jahr ... in BM
1982 1692
Friseurin 12 600 20 000
Verkduferin im Einzethandet 15900 25700
Reiseverkehrskautfran 19900 30 200
Phonotypistin im privaten Bankgewerbe 23200 34 500
Kaulminnischer Angestellter im Baugewerbe 22 300 34 700
Bunkkaufmann 24200 36 000
Stenotypistin im1 privaten Bankgewerbe 24 200 36 000
Bauwerker 23 600 38300
Versicherungskaufmann 25 600 39 500
Tectmiker iz der Metallindustrie 28200 41 300
Industrickaufmann in der chemischen Indusirie 24700 42 300
Maurer 26 100 42 500
Chemielechniker 27 600 53 500
Einkommensgrenzen 29 4008 32 600D

1) Deispiele auy Baden-Wiiritemberg

a) cnispricht einem 2w versteuernden Einkommen von 24.000 DM und damil der Grenze fiir die
Priimienberechtigung 1982

b) entspricht einem zu versteuernden Einkommen von 27.000 DM und damit der Grenze fiir die
Primicnbercehtigung 1992

Quelle: Bundesgeschiftssielle der Landesbausparkassen und Verband der Privaten Bausparkassen

In den zwei bis drei Jahren der Ausbildung kdnnen Alleinstehende, wenn sie
die Betriige von ihrer Ausbildungsvergiitung sparen kénnen, [ir 3x800 DM 10
vH Wohnungsbauprimie erhalten, also 240 DM. Wenn siec vermdgenswirksa-
me Leistungen erhalteu, haben sie noch einmal je nach Anlagebetrag Anspruch
auf eine Arbeitnehmersparzulage von 10 vH vou maximal 3x936 DM, also 280
DM,

In der Zeit vom AbschluB der Berufsausbildung bis zur Heirat liegt das
Einkommen in der Regel fiber deu Einkommensgrenzen fiir eine Forderung
nach dem Wohnungsbauprimiengesetz oder dem Vermogensbildungsgesetz,
Eben dieser Zeitraum, bei dem hohere Eiukommen noch nicht durch héhere
Ausgaben, etwa fiir Kinder, anfgezehrt werden, miifite jedoch zur Vorsorge fiir
den Bau oder Kauf einer Wohnung genutzt werdeu. Um die hohe Sparkraft
verstirkt dahin zu lenken, bedarf es spezieller Anreize, zumal die unbeeinflu3-
ten Sparziele in dieser Altersgruppe eher kurzfristig sind.

7207 Die Bausparforderung ist dem Vorwurf hoher Mitnehmereffekte ausge-
setzt, Bei dem typischen Sparverhalten der Haushalte in Deutschland diirfte es
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regetmiiBig moglich sein, die volle Bausparforderung zu erlangen, 051}36 cing:
Mark mehr zu sparen, als man es ohnehin tiite. Insoweit beschriankt sich also:
die Forderung auf die Priimicrung eines Haushalts, der Geld, das er auf jeden
Fall spart, in einem Bausparverirag an eine bestimmie Verwendung bindet::
Der Anreiz, daB zusitzliches Sparkapital gebildet wird, ist offenbar gering. Das:
Geldvermbgen des Haushalts, das fiir eine Wohnungsbaufinanzierung zur,
Verfiigung steht, wird, nachdem die Férderung wiederholt gekiirzt wurde,
nach zehn Jahren, einer typischen Ansparperiode von Bauwilligen, um bis zu.
1.600 DM aufgestockt; das entspricht nur etwa einem halben durchschnitil
chen Monatseinkommen. AuBerdem ist zu fragen, ob seit der Verzehnfachung
der allgemeinen Sparerfreibetriige fiir eine spezielle Sparférderung tiberhaupt,
noch AniaB besteht. Allerdings gibt es auch auBlerhalb der Wohnungspolitik
Steuervergiinstigungen von dhnlicher Charakteristik.

Der Skepsis hinsichtlich der Effizienz dieses wohnungspolitischen Tnstr
ments wird entgegengehalten, dafl immerhin iiber 70 vH der Haushalte, d
Wohneigentum erwerben wollen, in der Form des Bausparens sparen, haup
sichlich fiir die Finanzierung des zweitstelligen Beleithungsraums. Unabhingig
von ihrem quantitativen Gewicht hat dic staatliche Forderung einen Aulford
rungscharakter, der wahrscheinlich vicle Sparer darin bestirkt, sich auf langfri-
stige Ansparprozesse einzulassen. Die Selbstbindung des iangfris:[?'gcn Ve
tragssparens stabilisiert das Sparverhalten und ruft Ge'.v&jhnungt?eitekte he
vor. Die Langfristigkeit von Zwecksparvertragen crleichtert es, die Belastba
keit beim Erwerb von Wohneigentum realistisch einzuschiitzen.

7208 Es scheint geboten, wenn die Bausparforderung als Teil cines neuen
Forderkonzepts fortdauern soll, die Férderung so zu gestalten, dal sie junge
Haushalte an die Schwelle zur Wohneigentumsbildung heranfithrt und insbé:
sondere Haushalten mit Kindern die Wohneigentumsbildung erleichtert, Zu
erwiigen ist eine Ansparprimie zugunsten von Familien mit Kindern fu1 !an.

fristige Zwecksparprozesse, die der Wohneigentumsbildung dienen. Sie mii-Bt:'__
woh! erganzend zur bestehenden Bausparférderung gewihrt werden. D;f;s

Primien soliten nur an Sparer, die bereits Kinder haben, ausgezahlt werde

und zwar ausschlieBlich im Anschiuf} an lingere Ansparprozesse fiir den Er
werb von Wohneigentum oder gleichgestellte Vorgiinge. Dabei kann mar
davon ausgehen, daf die Erwerbspramien nach mehsjihrigem, vertraglic
vereinbartem Zwecksparen besonders hiiulig, wenngieich nicht ausschlieﬁli;h’
Schwellenhaushalte erreichen werden, die ohne staatliche Hilfen kaum in de

Lage wiiren, Wohneigentum zu bilden.

2. Stenerliche Forderung nach dem Eigentumserwerb

7209 Die steuerliche Forderung, die im wesentlichen in den §§ 10 e und 3_4
EStG geregelt ist, dient dem Erwerb von Wohneigentum zur Selbstnutzun
Dabei bietet die Bestenerung nach dem Konsumgut-Modell einen Anret
Eigenkapital einzusetzen und die Immobilie beschleunigt zu entschulden (Z.i.

fern 9104 £f).
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Die Férderung des Erwerbs von Immobilien zur Seibstnutzang ist in den
beiden zurlickliegenden Jalrzehnten immer weiter ausgebaut worden, wih-
rend die Vorsparférderung zuriickgefiihrt wurde. Wihrend der Staat im Jahy
1975 das Vorsparen und damit die Eigenkapitalbildang der Erwerber von
Wohreigentum noch mit 4,8 Mrd. DM forderte, waren es 1990 nur noch knapp
[,1 Mrd. DM. Fiir die Férderung des Erwerbs wurden 1975 weniger als fiir
Vorsparen aufgewandt, niimlich 3,3 Mrd, DM, im Jahre i%90 waren es 6,3 Mrd.
DM. Diese Entwicklung zeigt zu einem guten Teil eine Anderung der Férder-
prioritit. So wurde die Bausparpramie 1988 von 14 vH auf 10 vH reduziest,
withrend zur Belebung der Bautitigkeit 1991 ein voriibergehender Schuldzin-
scnabzug fiir selbstgenutzte Neubauten — maximal 12.000 DM p.a. fiir drei
Jahre — eingefiithrt wurde,

7210 Verheiratete mit einem zu versteuernden Einkommen von mindestens
31.000 DM konnen die Forderung nach §10 e EStG voll ausschipfen. Mit
Lvoller Ausschopfung® ist gemeint, daf alle absetzungstihigen Betrige auch
tatsiichlich zu einer Steuerersparnis fithren. Kommt noch ein Baukindergeld-
anspruch nach §34 f EStG hinzu, so muf das zu versteuernde Einkommen
entsprechend hoher sein, wenn der Anspruch voil ausgeschdpft werden soll.
Wenn der Schuldzinsenabzug, der allerdings ausliuft, cingerechnet wird, erhd-
hen sich dicse Betriige noch einmal {Tabelle 7.5).

Ein Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mittleren Einkommens verdient
im Durchschnitt jahrlich 60.000 DM brutto. Dies entspricht einem zu versteu-
ernden Jahveseinkommen von 41.000 DM. Ein Arbeitnchmerhaushalt mit
durchschnittlichem Einkommen kann also die steuerliche Forderung nicht in
vollem Umfang wahrnehmen, Dabei ist die eingeschrénkte Forderwirkung des
§ 10 e EStG bei nicdrigen Einkommen nicht allein durch die niedrigen Grenz-
stenersitze bedingt. Das niedrige Einkommen setzt vielmehr cine absolute
Grenze.

Eine geringe Forderwirkung bei geringem Einkommen ist durchaus folge-
richtig, wenn das Forderangebot des Staates seiner Ratio nach zur Ausgestal-
tung der Besteuerung des Finkommens nach der Leistungsfahigkeit gehort.
Der Steuergesetzgeber hat sich bisher von solcher Vorstellung leiten lassen.
Warum diese Vorstellung zu Recht umstritten ist, erdrtert die Kommission an
anderer Stelle (Ziffer 9201 ff).

7211 Die stenerlichc Farderung bringt gleichwohl schon bei mittierem Ein-
kommen einc hohe Liquidititsentlastung, die durchaus in die besonders kriti-
schen Jahre filit, Fiir den Referenzhaushalt der Modellrechnung aus Ziffer
7114, dessen Einkommen beim Durchschnitt liegt, ist in Abbildung 7.7 darge-
stellt, in welchem MaBe die gegenwiirtige Wohneigentumstorderung das Liqui-
ditistsproblem in den ersten Jahren nach dem Wohneigeutumserwerb vermin-
dert. Nimmt man den Sonderausgabenabzug nach § 10 e EStG und das Baukin-

“dergeld zusammen, so ergibt sich in den ersten acht Jahren ein Entlastungsef-
.fekt, der den Referenzhaushalt als Eigentiimer hinsichtlich seiner Liquiditéts-
belastung etwas besser stellt als einen vergleichbaren Mieterhaushalt, der den
‘Wert des Wohneigentums als Geldvermdgen spart.
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Tabelle 7.5: Forderwirkungen der Steuervergiinstigunigen nach §10 ¢ und §34 f

Finanzierung

EStG

a) Jdhrliche Stewerersparnis U in den ersien vier fahren dwreh

Sonderausgabenabzuy und Baukindergeld {in DM)

Erieichterung der Wohneigentumsbildung fiir Schwellenhaushalte 2

L
[

Abbildung 7.7 Der Emflufl sieuerlicher Vorteile' ) des Einkommensteuergesetzes
auf die Liquiditétshelastung eines Eigentiimerhaushalts mit niedrigem Einkommen
- in vH des Netioeinkommens?) - ( Modelirechnung)

50 (

45 Belastung des Eigentiimer-

Familicnstand

Gesamtbelrag der Eink‘linftc nach § 2 EStG in DM

40 000 60 000

20 000

120000

240 000

haushalts ohne Férderung

Allcinstehende

Zusammen veranlagie Ehegatten
(ein Atbeitnehmer}
ohne Kinder

mit einem Kind 2)
mit zwei Kindemn 2

Zusammen veranlagte Ehegatten
{zwei Arbeitnchmer)

ohne Kinder
mit ginem Kind 2

mit zwei Kinder 2

4 846 6050

2994 4 468
2162 8} 5344

3062 4476
2228 @ 53354
1420 @

7233

5158
034

F15%
6034

9638

6332
7208

G332
7208

9936
10812

9936
10 812

Belastung des Mieter-
haushalts cinscht, Sparen

viH

25 4 | Mietbelastung
Belastunp des Eigentiimer-

haushalts mit Férderung

39 45 50 35 60

Lebensalfer

b} Jahrliche Steuerersparnis 'V in den evsten drei Jalven durch Sonderausgabenabzug,

inklusive Schuldzinsenabzug 3 und Baukindergeld (in DM

1" Sonderausgabenabzug nach 8 10 e EStG nad Baukindergeld
3 Modeflannahmen siche Anhang 4, Modelt 4
Legende: Belastung des Figentiimers: Annuit
das dem Mieler im 65, Lebensjahr
Geldvenmibgen verschaflt,

it und Instandhaltung; Belastung des Mieters: Miete und Sparen,
ein dem Immobilicnvermégen des Eigentiimers entsprechendes

Familicnsiand

40000 60 000

Gesamibeirag der Einkiinfte nach § 2 EStG in DM
80000

120 600

240 600

Alleinsteliende

Zusammen veranlagte Ehegatten
{ein Arbeitnehmer)

obne Kinder

mit einem Kind 2

R . o
mit zwei Kindem 2

Zusamwnen veranlagte Ehcgatten
(zwei Arbetinchmer}

ohne Kinder

mit einem Kind 2)

mit zwei Kindemn 2)

6 945

9130

24994 6 888
21628 7206 %
13562 62549

3062 6 904
22387 72829
14209 63259

11045

7980
83782
9584

7980
5782

9584

14929

9 B84
10 686
11 488

9884
10 686

11488

63539

15672
16 474
17 276

15672
16 474

17 276

III. Reformvorschlige

1. Die Grundlinie: Erleichterung der Wohneigentumsbildung fiir
Schwellenhaushalte

7301 Aufgrund des hohen Investitionsaufwandes fiir Wohnungen stellen sich
Finanzierungsprobleme grundsitzlich in gleicher Weise bei Investitionen in
Mietwohnungen wie beim Erwerb vou Wohneigentum zur Selbstnutzung.
Wiihrend aber fiir Wohnungsunternehmen und fiir Private, die in Mietwohnun-
gen investieren — sei es durch Neubau, sei es durch den Erwerb und die
Modernisierung von Altbanwohnungen -, in aller Regel das Rentabilititskal-

1) ohne Kirchensteuer und Solidarititszuschiag

2 einschlicBlich Baukindergeld

kitl im Vordergrund steht (vgl. aber Ziffern 1201ff), bildet fiir viele private
Haushalte, die Wohneigentum zur Selbstnutzung erwerben wollen, neben dem
Mangel an Eigenkapital die Liquiditétsbelastung aus der Fiuanzierung die
entscheidende Schranke. Die folgenden Reformvorschlige zur Finanzieruug
sind daher in erster Linie darauf ausgerichtet, solchen Haushalten den Schritt
zum Wohneigeutnm zn erleichtern.

. Das betrifft insbesondere auch private Haushalte in den neuen Lindern, die




Finanzierung : : Erleichteruny der Wohneigentumshildung fiir Schwetlenhaushalie 257

sich [ir Wohneigentum entscheiden. Dort werden in stiirkerem MaBe als im - derjenigen des Mieters abgesenkt werden. Insbesondere filr Haushalte mit
Westen Eigentumswohnungen und Eigenheime zu finanzieren sein, sowih " noch niedrigem Einkommen und unsicheren Einkommenserwartungen ist es
was den Neubau als auch den Erwerb aus dem Wohnungsbestand betrifft. Au : wichtig, daB sie durch den Finsatz cigener Mittel dazu beitragen, die Liquidi-
die hesonderen Finanzierungsprobleme, die im Zusammenhang mit den Priva: - titsbelastung in der Verschuldungsphase zu vermindern. RegelméfBiges Sparen
tisierungsauflagen des Altschuldenhilfegesetzes entstehen, ist die Kommissio wird lberdies von den Kreditinstituten als ein Signal der Kreditwiirdigkeit
im Sondelgutachten Neue Linder eingegangen. - gewertet, vor allem bei jungen Leuten, die mit dem Einstieg in das Beruislehen
7302  Aus rein wolmungspolitischer Sicht sollie die Férderung neutral hin ¢ zu sparen beginnen. Durch ihre Vorsparleistungen sind junge Familien hiufig
sichtlich Micte und Wohneigentum sein. Dier Staat hat aber aus ailgemein schon in einer Phase kreditwiirdig, in der dies von ihrer Einkommenssituation
vermigenspolitischen und besonderen familienpolitischen Griinden der Bil her noch nicht gesichert wire.
dung von Wohneigentum seit je ein besonderes Gewicht beigemessen. Nimm Allerdings gibt es auch Griinde, das Liquiditatsproblem durch Verlagerung
man diese Zielsetzung fiir gegeben, so stellt sich die Frage, - der Realtifgung in die Zukunft zu lésen. Insbesondere Familien mit Kindern
(1) wie die Wohneigentumsbildung mit dem niedrigsten Subventlomauf © oder Paare, die nicht aus sofchen Griinden ihren Kinderwunsch zuriickstellen
wand zu erreichen ist, : “wollen, haben den Wunsch, die Realtilgung in eine Phase zu verlegen, in der sie
(2) welche Zielgruppe gefordert werden soll, von ihren Erziehungsaufgahen entlastet sind, und ihre Sparfdhigkeit — nicht
Diese Teilziele miissen aufeinander abgestimmt werden, Einerseits kann di zuletzt durch die Moglichkeit, wieder ein zweites Erwerbseinkommen zu erzie-
Zielsetzung der Wohneigentumsforderung nicht unabhiingig von verteilungs len — sich erhéh.
politischen Zielen sein. Widrigenfalls wiire ibre Legitimitit in Frage gestellt 7306 Unabhingig davon, ob die Forderung der Wohneigentumsbildung das
Andererseits wird der Suhventionsaufwand um so hiher - auch je Wohneinhei ., Vorsparen* oder das ,,Nachspaten"” erleichtert, bewirkt sie eine Erhthung der
gerechnet — , je breiter die Zielgruppe definiert wird, der mit staatlicher Hilf _ Sparbereitschalt und eine verfinderte Einstellung zum Wohneigentum. Sie
der Zugang zum Wohneigentum eroffnet werden soll. - sollte aber auf jeden Fall dem Vorsichtsmotiv beim Wohneigentumserwerb und
7303  Aus diesen Uberlegungen heraus sollte sich die Férderung der Wohne t der Notwendigkeit einer Mindestquote an eigenen Mitteln des Schuidners
gentumsbildung, wo dies vertretbar erscheint, de facto méglichst aul solch Rechnung tragen. Es empfichlt sich daher, im Rahmen angemessener Einkom-
Hiishalte konzentrieren, die an der Schwelle zur Eigentumshildung stehet mensgrenzen Anreize zu zweckgebundenem Sparen zu setzen und dabei Fami-
aber die hohe Liquiditatsbelastung in der ersten Phasc nach dem Eigentumset ‘lien mit Kindern besonders zu [Grdern. Fiir die Hohe der Forderung sollte der
werb nicht auf sich nehmen kénnen. Aus guten Griinden wird man hierin erster, - Familienstand zum Zeitpunkt der Auszahlung der angesparten Mittel maf3geb-
Linie an junge Farmilien mit velgiewhswelse zu geringem Einkommen denken ich secin. Die Anreize sollten sich nicht aul das traditionelle Bausparen be-
Aber selbstversiandlich nicht nur an sie. schriinken, sondern auch andere zweckgebundene Sparformen — beispielsweise
Es ist nicht einfach, die ,.Schwelle” zum Wohneigentum konkret zu best;m - in hiherverzinslichen Kapitalmarkttiteln — begiinstigen.
men. Gemeint sind eigentlich am ehesten Kriterien wie das Alter, der Fﬂm_ . Daneben sollte es tiir cine bestimmte Zielgruppe, die ,,Schwellenhaushatte®,
lienstand, das Einkommen und das Vermdgen. Aber daran kann man nu Liguidititshiifen in der Verschuidungsphase geben — auch zur Entlastung des
begrenzt direkt ankniipfen. _ Staates bei der bisher durch hohe Subventionen erfillten Aufgabe der Wohnei-
7304 Von der Problemlage her erreicht man die »Schwellenhaushalte® ani ¢ gentumsforderung.
sichersten mit MaBnahmen, die auf die Eigenkapitalvoraussetzungen des E; < 7307 Dic Forderung der zweckgebundenen Kapitalbildung wiirde auch das
werbs von Wolneigentum zielen oder cine Milderung des Liquiditétsproble * traditionelle Bausparen beglinstigen. Anfgrund der Verpftichtung zu hohen
bewirken, Das Ziel ist, dies unter Beachtung der steuerlichen Rahmenbedin: ¢ Tilgungen im Bausparmodell wiirde eine reine Bausparfinanzierung die Liqui-
gungen mit méglichst geringem Subventionsaufwand zu erreichen. ditdtsbelastung des Schuldners in den ersten Jahren betrichtiich vergréfiern.
' " Durch eine spezifische Mischfinanzierung (erstrangiges Hypothekendarlehen
. mit Tilgungsaussetzung plus nachrangiges Bauspardariehen) kann dieser Ei-
fekt freilich wieder vermieden werden (Anhang 4, Modell 1).

—_—

2. Forderung der zweckgebundenen Kapitalbildung

7305 Durch ,,Vorsparen®, das heiBit eine lingere Ansparphase vor der Inv

stition, steigt der Eigenmittelanteil des Schuldners und sinkt die Belastung des
laufenden Einkommens. Zugleich mindert sich das mit der Investition verbun:
dene Risiko der Uberschuldung und — aus der Sicht des Kreditgebers — das 7308  Gezeigt wurde: Die Liquiditiitsbelastung eines Wohnungseigentiimers
Risiko des Kreditausfalls. Je mehr Eigenkapital zur Verfiigung steht, um 50 ist in der Anlangsphase der Verschuldung vor allem dann grdBer als die eines
mehr kann die laufende Belastung des Eigentitmers von Anfang an in Richtung Mieters, wenn es Inflation gibt (Ziffer 7113ff). Die Inflationskomponente im

3. Abbau der Liquidirdtsbelastung
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Zins, die den Gldubiger gegen die Entwertung der Forderung sichert, stellt fij
den Schuldner eine zusitzliche Realtilgung dar. Mit anderen Worten, dg

,kritische Einkommen* — das Mindesteinkommen, das erforderlich ist, um die:

Schuld zu bedienen - ist um so hoher, je stirker die Inlation ist, mit der

gerechnet wird. Inflationsbek&mpfung ist der Konigsweg, dieses Problem zu:

VET nnge} 1.

Bei Darlehen mit kurziristiger Zinsbindung kommt das Risiko hinzu, iliiqui—'

de zu werden. Unerwartete Zinserhdhungen erhhen die Zahlungsverpflich:

tungen des Schuldners in weit h6herem Mafe, als das Einkommen steigt. Selbst:

wenn es zusammen mit den erhShten Zinsen eine inflationsbedingte Wertste

gerung der Wohnung gibt, kommt der Schuldner in Zahhmgsschwierigkeiten-:;.
da er die Wertsteigerung der Wohnung nicht ,realisieren® kann, auler durch:

Verduflerung,

Viele Haushalte, die eigentlich Wohneigentum erwerben wollen, stelles:

aufgrund der hohen Liquidititsbelastung, die sie zunichst in Kaul nehme
miiBiten, und autgrund der Unsicherheit tiber ihre kiinftige Liquidititssituatio

ihren Erwerbswunsch zuriick. Oder sie werden von den Kreditinstituten als_:_
nicht kreditwiirdig eingestuft. Denn auch bei einem insgesamt hohen erwartes:
ten Lebenszeiteinkommen richten sich Kreditgeber in erster Linie nach der:

Liquiditit, weil ,,Humankapital* nicht als Sicherheit beleihbar ist.

Diese Haushalte kénnen die Schwelle zum Wohneigentum uberwmden :
wenn sie in den ersten Jahren nach dem Wohneigentumserwerb eine Liquidi-
titsentlastung erfahren und wenn das Risiko der THiquiditiit aufgrund von:

spiteren Zinserhdhungen durch langfristige Zinsbindung ausgeschaltet wird.:
7309 Fiir eine Liquidititsentlastung des Schuldners gibt es verschiedene We

ge: Tilgungsaussetzung, Zinskreditierung iiber ein Aufwendungsdarlehen odex;

die Dynamisicrung des Kapitaldienstes mit der Folge einer niedrigen Anfangs-
annuitdt. Im Grundsatz kénnten die Banken durch Modifikation ihrer Finan
zierungskonditionen dem Schuldner entsprechende Angebote unterbreiten

Tatsichlich gibt es solche Angebote in Deutschland in der Regel in der Form_:

der Tilgungsaussetzung. Das Problem dieser Art der Liquiditiitsentiastung ist;

daf die zu tilgende Schuld zunéichst einmal anwéchst (bei Zinskreditierung und-

dynamisiertem Kapitaldienst) oder konstant bleibt (bei Tilgungsaussetzung)
Bei gegebener Wertentwicklung des Objekts bleibt die Bank dabet stéirker i

Risiko als im Falle eines Kapitaldienstes mit konstanter Annuitiit, wenn nim:

lich die Schuld von Anfang an getilgt wird. Es ist nicht auszuschlieBen, daB die
Schulden sogar im Verhiltnis zum Wert des Objekts steigen, was ein Kreditge:
ber, der den zulissigen und vertretbaren Beleihungsspielraum voll ausge-
schdpft hat, nicht akzepticren darf.

Esisi daher zu erwigen, ob nicht die liquiditdtsentiastenden MaBnahmen dex:

Banken durch eine staatliche Kreditbiirgschaft ergiinzt werden sollien, mit dermi

Ziel, zusiitzliche Finanzierungsrisiken filr den Kreditgeber und damit letztlich;:

hohere Finanzierungskosten zu vermeiden,
7310 Eine solche Liquiditatshiife fiir Schwellenhaushalte miite unabhiingig

von Schwankungen des Kapitalmarktzinses ausgestaltet werden. Schwankun-
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gen des Marktzinses solien weiterhin das Kalkiil der Schwellenhaushalte beein-
flussen und damit ihren konjunkturddmpfenden oder stimulierenden Effekt
behalten. Die Zinsemplindlichkeit der Wohnungsbaunachfrage soll nicht be-
eintrichtigt werden.

7311 Kreditbiirgschaften des Staates zur Liquidititsentlastung von Schwel-
jenhaushalten bei der Finanzierung von Wohneigentum soliten ohne Gebithren
und externe Pritfverfahren angeboten werden. Thre Voraussetzungen sollten
generell moglichst prizise festgelegt werden, und im Verwaltungsvollzug sollte
es den Kreditinstituten iiberlassen bleiben, im Auftrag des Staates diese Vor-
aussctzung zu Uberpriifen. Im Verzicht auf Blirgschaftsgebilhren liegt der
eigentliche Subventionsgehait. Sofern Liquidititshilfen durch Inflationsrisi-
ken, die bei Eintreten eine zusétzliche Realtilgung erforderlich machen, be-
griindet sind, handelt es sich um Risiken, die der Staat mit zu verantworten hat,
Die Burgschaft dient insoweit der Abwendung vermeidbarer Risiken.

7312 Biirgschaften miissen fiir den Staat nicht teuer sein. Dies gilt besonders
dann, wenn an anderer Stelle Subventionen eingespart werden. Die Biirg-
schaftsausfille, die tatséchlich eintreten, wiren dann gegen die eingesparten
Subventionen zu rechnen. In diesem Sinn sind die nachstehenden Modelle etwa
als Alternativen zu den bisherigen Eigentumsprogrammen im sozialen Woh-
nungsbau zu verstehen, die hiufig entsprechende Aufwendungshilfen zu La-
sten des Staaisbudgets anbieten. Ebenso kann die Férderung nach dem Birg-
schaftsmodell als Ersatz fiir den Teil der Forderung nach § 10 e EStG angese-
hen werden, der nicht fiir eine Transformation in einen steuerlichen Nachteils-
ausgleich fiir das selbstgenutzte Wohneigentum pegeniiber der Mietwohnung

¢ in Betracht kommt (Ziffern 9113, 9302). Je mehr es sich um reine Liquiditiits-

hilfen handelt und der staailiche Beitrag nur in einer Garantie zur Sicherung
ginstiger Finanzierungsbedingungen liegt, um so geringer wird der Subven-
tionsaufwand sein. Die AnstoBeffekte kdnnen gleichwoh! betrichtlich aus-
fallen.

7313  Gebraucht wird eine Finanzierung, die von vornherein darauf abstellt,

. dafB die Belastbarkeit eines Haushalts durch Kapitaldienstverpflichtungen im

Laufe der Zeit typischerweise zunimmt, weil sein Einkommen zunimmt. Es
wird deshalb eine Finanzierung vorgeschlagen, bei der die Annuitit systema-

~ tisch in der Zeit ansteigt — anders als bei einem herkémmlichen Annuititendar-

lehen, bei dem diese Belastung nominal konstant bleibt. Denn dadurch 1458t
sich die Liquiditdtsunterdeckung in den ersten Jahren mindern oder, bei gege-

. benem anfinglichen Spiefraum fiir Kapitaldienstverpllichtungen, das damit zu

vereinbarende Hypothekenvolumen erhéhen.

Die Komimnission hat Rechnungen dazu anstellen lassen, welche Steigerungs-
rafe des Kapitaldienstes in der Zeit den Schuldnern zugemutet werden miifite,
damit die Anfangsbelastung fiir den oben beschriebenen Referenzhaushalt
ebenso hoch austillt wie fiir einen vergleichbaren Mieterhaushalt.

Die Rechenergebnisse einer solchen dynamischen Annuitit findet man im
Anhang 4, Modell 2. Danach reicht eine Dynamisierung des Kapitaldienstes
tiir das Hypothekendarlehen um 2,5 vH jibrlich aus, die Finanzierung des
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Hauses in der gleichen Darlehenslaufzeit abzuschlieBen. Eine Dynamisie-
rungsrate von 2,5 vH p.a. erscheint fiir den Haushalt tragbar. Die auf mittlere
Sicht anzunehmenden Nettoeinkommenszuwichse diirften auch bei bescheide-
nen Erwartungen iiber dieser Rate liegen, so dal3 der Haushalt nach und nach
aus der Phase der starken Einschrinkung herauswichst. Die anwachsend
Darlehensvaluta — sie erreicht im fiinften Jahr ihr Maximum, danach setzen
auch in nominaler Rechnung Tilgungen ein — erreicht zu keinem Zeitpunkt 80
vH des anfinglichen Objekiwerts. Eine stfirkere Beleihung des Objekis ist auch:
nicht ratsam, da es zwar wahrscheinlich aber keineswegs sicher ist, daf} ein’
Neubauobjekt nach zehn Jahren einc Wertsteigerung aufweisen wird. '

Abbildung 7.8: Der Einfluf$ cines anteiligen Schuldzinsenabzugs und eines erhéhten
Baukindergelds auf die Liquidititsbelastung eines Ligentiimerhaushaits mit
nledrigem Einkommen —in vH des Nettoeinkommen') - (Modellrechnimg)

50T

Belastung des Eigentiimer-
- haushalts ohne Férderung

45
Belastung des Eigentiimer-

10 haushalts mit Schuldzinsenabzug

Belastung des Micter-
haushalts einschl. Sparer;

i

35

vH

30 .
Mietbelastung

sy

5T Belastung des Eipentiimer-
haushalts mit Schuldzinsen-

20 + ahzug und Baukindergeid

39 45 50 35 60

Lebensaiter
1) Modelannahmen siehe Anbang 4, Model! 5.

Legendes Belastung des Eigeniiimers: Annuitiit und Instandbaltung; Belastung des Mieters: Miete und Sparen,
das dem Mieter im 65. Lebensjaht cin dem Tmmobilienvermigen des Higentiimers  entsprechendes
Geldvermdgen verschafli, :

Bei einer Schuldzinsenregelung, wie sie die Kommission vorschidgt, wiire die.
Liquidititsbelastung um ein Drittel kleiner. Fiir Familien mit Kindern sinkt die
Liquidititsbelastung aufgrund des erhthten Baukindergeldes, das die Kom
mission vorschligt, zusitzlich, und zwar so kydftig, dafl die Belastung eines
vergleichbaren Mieterhaushalts, der weiter spart, in den ersten acht Jahren
betriichtlich unterschritten wird (Abbildung 7.8).! '
7314 Den Verlauf der Lignidititsbelastung des Haushalts, gemessen an der

1 Die Berechnungen beziehen sich auf einen Schwellenhaushalt mit relativ niedrigem
Einkommen. Die Liquidititsentlastung ist bei hoheren Einkommen deutlich groBer.
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Relation Wohnkosten zu Haushaltsnetioeinkommen, bei einer Finanzierung
der Wohnung mit dynamischem Kapitaldienst zeigt Abbiidang 7.9. Dabei ist
wiederum ein Anstieg des Nettoeinkommens von jdhrlich 3 vH angenommnien
worden.

Die Liquiditdtsbelastung wird durch den dynamischen Kapitaldienst stark
der Belastung eines Mieterhaushalts angeniihert. Dabei sind die Steuervergiin-
stigungen nach dem Einkommensteuerrecht, die der Eigentiimer beanspru-
chen kann, nicht in Rechnung gestelit (vergleiche auch Abbhitdung 7.7). Gleich-
wohl ist die Liquiditéitsbelastung des Eigentiimerhaushalts aus der Bedienung
des Darlehens und der Instandhaltungsriicklage in den ersten 8 Jahren geringer
als bei einer gewohnlichen Annuitdt und nur wenig hoher als die Belastung, die
ein Mieterhaushalt hat, wenn er weiter spart. In den folgenden Jahren verbleibt
dem Eigentiimerhaushalt fiir andere Ausgaben ein zunehmend grdBerer Teil
des Nettoeinkommens als dem Mieter. Gegeniiber der herkémmlichen Finan-
zierung des Wohneigentums (Darlehen mit konstanter Annuitiit) ergibt sich
eine grofie Liquiditdtsentlastung in den ersten Jahren und eine entsprechend
héhere Belastung in der Zukunft.

Abbildung 7.9: Liquiditdtsbelastung eines typischen Eigentiimerhaushalis bei
dynamischem Kapitaldienst im Vergleich zu einem Mieterhaushalf—in vH des
Nettoeinkommens ! ) - {Modellrechnung)

50

Belastung des
Eigentiimerhaushalts bei
herkémmlicher Finanzierung

45 1

40 T

Belastung des
Eigentiimerhaushalts bei

dynamischem Kapitaldienst
S R

35 T

vH

Belastung des Mieter-
haushalts einschl. Sparen

Mietbelastung

Lehensalter
U Maodellannahmen siehe Ankang 4, Modell 2,
Legende: Delasteng des Eigentiimers: Anpuitdt und Instandhaliung; Delasiung des Mieters: Mieie und Sparen,
das dem Mieter im 65. Lebensjabr ein dem Immebilienvermogen des Eigenliimers entsprechendes
Geldvermipen verschaffi.
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7315 Ein Finanzierungsmodeli mit dynamischem Kapitaldienst und die damit;

verbundene Streckung der Liquidititsbelastung kann auch als ein Angebo
verstanden werden, das den Schwellenhaushalt in die Lage versetzt, Wohnei
gentum schon friiher im Lebenszyklus zu erwerben.
Dabei ist zu beachten, -
— daB der jiingere Haushalt zunfchst noch weniger Einkommen b.ez;eht-,. . .
— daR seine Ersparnis ebenfalls deutlich geringer ausfillt, er also einen hohere : Achtes Kap1t el:

Betrag fremdfinanzieren i, ; i ecki | Die Besteuerung der Mietwohnung und des
- daB die Tilgungsdauer nur begrenzte Zeit, etwa um fiinf Jahre, gestreckt: G p h

werden kann, ohne daf es neue Probleme gibt, . rundvermogens
_ dap der Haushalt zu einem friiheven Zeitpunkt noch einen griBeren Te.

seiues Einkommens fiir den Lebensunterhalt braucht. ) | . .
In Auhang 4, Modell 3 ist eine entsprechende Mousterrechnung dokumen: 8001 Wer Besteuerungsvorgénge beurteilen will, braucht Kriterien. Steuer-

tiert. dic unter der Anpahme steht, daB der Erwerb von Wohneigentum um gesetzgebung, Steuerjuristen, Rechtsprechung und Steuerverwaltung orientie-
’ ' ren sich vielfach an allgemeinen Grundsétzen der Besteuerung, die zumn Teil

fuanL;TZ}i]elfe‘rlrcl)}:EIrlfgankzii‘gpunkt kann der Erwerber — bei gleichem Sparverha eine emwiirdige ‘GGSC‘{liChte aufweisen. ‘Die Umsetzung der Grundﬁéitz? in
ten — weniger an eigenen Mitteln einbringen, nimlich nur 16 vH, und sei operationale ,,Amom? des .Steut?_rrechts ist alles andere als selbstverstiindlich.
Einkommen ist um rund finf Prozent geringer als das des Referenzhaushalts.: Steuerbm"ater klagen uber.eme Fiille von .Gesetzesuovell?n,' Rechts_verordnunw
Aus diesen Griinden liegt die Anfangsbelastung des Hanshalts — 38 vH des. gerll,larntllchen ImerPretf‘th“e“ uud Urteilen, deren Bewiltigung einen grofien
Nettoeinkommens — hoher als bei diesem, jedoch, trotz des geringeren Eige Teil ihrer P.ersonalkapazuat beansprucht. .
kapitals, immer noch niedriger als bei ciner konventionellen Finanzier‘ung: Die. Im B?relch der Einkommensbesteuerung geht.es unter 3‘{1d'3r.31'f‘ um jene
Belastung fillt aber - bedingt durch den Realeinkommensanstieg in dieser. GFundsatze, nach dcr'lcn der lSteuergegenstand',,Emkom%nen d‘c?,ﬁmcrt und in
Let')ensphase — vergleichsweise rasch und erreicht die Liquiditﬁtsbelastun'g_. semelln Ul?1fe.mg best;mmtl wird. QUf-:llenthef)rle und Reinvermogenszugangs-
eines vergleichbaren Mieterhaushalts nach etwa 15 Jahren. ) theorie ex1st:§ren neb(.inemand'er. Sie bfagr.unden das duale S.ysteull dc'r Ein-
7316 Zuriickzukommen ist auf die Evwigung, daB der Staat soiche Finanzi‘ klommensel"mlttiung mit zum Teil gegensatzhchen Folgerungen im Hmbh.c}.( aufl
rungsmodelle durch Biirgschaften stiitzen kénnte. Verbiirgt werden konute dic : die Steule;'hche Behandlun‘g b(;‘STll’IlI‘['l'[eI'" Sachverhalte. So gelten re'ahszlerte
Differenz zwischen dem Schuldenstand nach diesem Modelf und dem rechneri: : Wertstmgeru_ngen an Vermogensgegenlstanlden nach der Quellenth.eone nicht,
schen Schuldenstand nach einem Finanzierungsmodell mit konstanter Annui- : a-ch der Remve-rmogens{zugangst.heorle hmg_egeﬂ sehr “.’Ohi als Emlfommer.],
tAt oder einfach cin fester Prozentsatz der Schuld, Die Dauer der staatlichen -Die Wohnungsvlv;rtschaft ist von diesem DL}allszllus der E}nkunfteer‘mlttlung in
Biirgschaft wire zu begrenzen. Sic konnte beispielsweise in dem Jahr enden, in besonderer Weise be-troffe.n. Je: nach Zwl:lrec.htsform eines Vern:nfl:t.ers oder
nach Mafgabe sonstiger, im Einzeifall nicht immer leicht zu prizisierender
‘Umstinde, erzielt er ,,Einkitnfte aus Gewerbebetrieb®, die nach den Grundsiit-
“zen der Reinvermdgenszugangstheorie zu besteuern sind, oder | Einkiinfte aus
‘Vermietung und Verpachtung”, die unter dem Regime der Quellentheorie
stehen.
‘8002 Dancben, aber nicht losgelost davon, steht das Interesse an der Frage
‘nach den Steuerwirkungen. Inwieweit werden Unternehmen und private Haus-
“halte durch Steuerrechisregelungen veranlaBt, ihre wirtschaftlichen Disposi-
‘tionen zu dndern, und wer trigt die Last einer Steuer letztendlich? Wenn eine
teuer so konstruiert ist, daB der Steuerzahler von einer Anderung seiner
Wirtschaftspline absieht, weil er andernfalls seine Lage nur verschlechtern
“wiirde, so filit ihm auch die volle Steuertraglast (Inzidenz) zu. Wird er dagegen
~zu Planrevisionen veranlalit, so werden in aller Regel auch andere Wirtschafts-
‘subjekte von der Last der Steuer betroffen; die Steuer wird partiell oder
“vollstéindig iiberwilzt.

dem die Schuldsumme ihren Ursprungswert erreicht.
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Im Zentrum der Steuerwirkungsanatyse steht mit demselben Gewicht auch
die Frage, ob Steucrrechtsbestimmungen, mehr als im konkreten Falle exfor-
dertich, die Wohifahrt von Biirgern mindern. Umgekehrt gewendet: Kann man
dusch eine Steuerrechtsinderung Biirger in eine bessere Situation bringen, .
ohne gleichzeitig anderen Schaden zuzufiigen? MaBgeblich bei der Suche nach
einer Antwort ist das Prinzip der Konsumentensouverdnitat, Man traut den
Biirgern zu, selbst am besten zu wissen, was ihnen frommt. Ihre Entsch_eidun—
gensind als Entscheidungen miindiger Menschen zu 1'espektier_en . Abwe;ch?n-
gen von diesem Grundsatz bediirfen einer besanderen (politischen) Bepriin-
dung. .
8003 Die unterschiedlichen Sichtweisen so aufeinander abzustimmen, dal sie.
einander widerspruchsfrei erginzen, erscheint nicht vollig aussichtslos. Dabei:
stellen sich dann freilich auch Fragen der Reform des Steuersystems, die iiber:
den Rahmen, den der wohnungswirtschaftlich geprigte Auftrag der Kommis-
sion aufspannt, wesentlich hinausgehen. Daher hat sie sich zu folgender Vorge-.
hensweise entschlossen. Sie beutteilt Steuerrechtsregelungen und entwickelt
Reformvorschlige im Lichte der ZweckmiBigkeit, Dabei beachtet sie [reilich:
Grenzen. Diese sind dadurch fesigelegt, daB die grundlegenden Konstruk-
tionsprinzipien des deutschen Steuersystems nicht anzutasten sind. Um die
Grenzen zu erkennen, bemiiht sie sich anch um eine sieuerrechtswissenschaftl
che Betrachtungsweise. '
8004 Dic Kommission hat einen besonderen Aufkldrungs- und Reformbedarf
bei der Einkommensteuer gesehen. Beim Mietwohnungsbau geht es dabei vor,
allem um die steuerlichen Abschreibungen und die steuerliche Behandlung d
Veriiuferungsgewinne, beim selbstgenutzten Wohneigentum um die Abldsung
oder Reform des §10 e EStG. Beiden Fragenkreisen sind eigene Kapitel
gewidmet. In diesem Kapitel werden auBerdem Uberlegungen zur Grunder
werbsteuer, einer reformierten Grundsteuer und zu einigen Aspekten der
Einheijtsbewertung von Grundsiiicken vorgetragen.

I. Die Besteuerung des Mietwohnungsbaus

8101 Die Wohnungswirtschaft agiert in einem dichten Geflecht institutilonel_—
ler Regulierungen, die vom Bodenmarkt bis zum Mietwohnungsmarkt 1:e1ch¢_r1
und das freie Spicl der Marktkyiifte aus vielerlei Griinden und in v1falerl'e
Hinsicht begrenzen, Die steuerliche Behandlung des Wohnungsbaus 1st ein
Reflex dieser Regulierungen; zum Teil kann sie als Versuch verstanden wer
den, unerwiinschte Nebenwirkungen anderer Regelungsbereiche zu lindern
und zu kompensieren. _
Einfache Urteile zur steverlichen Behandiung des Wohnungsbaus sind ange:
sichts der Komplexitat der Materie nicht verfilgbar. Anderungen des Ste‘qer.
rechts fithren stets zu Umbewertungen der vorhandenen Immobilienbestiin
weil deren Preise von den langfristigen Ertragserwartungen bestimmt werden
Schon wegen der mit diesen Umbewertungen verbundenen Verteilungswir
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kungen sind Steuerreformen aut dem Wohnungsmarkt stets nur behutsam und
mit groBem Bedacht zu erwigen. In diesem Abschnitt wird die Besteuerung des
Mictwohnungsbaus beurteilt, und es werden Reformvorschlige fiir jene
Aspekte des Steuerrechts entwickelt, die unter Effizienz- oder Verteilungsge-
sichtspunkten kritikwiirdig sind.

1. Besteuerung, Effizienz und Verteilung
Bestewerung und Kapitalbildung

8102 Der Wohnungssektor ist, was seinen Kapitaleinsatz betrifft, der grébte
Sektor der dentschen Volkswirtschaft. Rund die Hilfte der acht Billionen DM,
die die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen als privaten Kapitalstock
ausweist, entfillt auf den Wohnungsbestand.,

Der Wohnungshau ist ein besonders wichtiges Vehikel der volkswirtschaftli-

chen Kapitalbildung, des Ressourcentransfers von der Gegenwart in die Zu-
kunit. Der heutige Wohlstand der Deuischen erklért sich zu einem erheblichen
Teil {iber die Qualitit und den Umfang der Bausubstanz, die von fritheren
Generationen geschaffen wurde, nnd die heutige Bautétigkeit hilft, den Wohl-
stand zukiinftiger Generationen zu mehren. Vom Steuersystem sollte verlangt
werden, dal} es den intertemporalen Ressourcentranster zwischen Gegenwart
und Zukunft nur in méglichst geringem Umfang beeintrichtigt.
8103 Jede Steuer ruft Ausweichversuche der Besteuerten hervor. Diese Aus-
weichversuche bleiben zwar letztlich erfolglos, weil der Staat immer wieder
nachsetzt, um sich seinen Teil der erwirtschafteten Ressourcen zu holen. Sie
bedeuten aber, daB die Menschen von ihren eigentlich optimalen Wirtschafts-
planungen abweichen, und rufen auf diese Weise Wohlfahrtsverluste hervor,
die weit iiber die direkte Steuerlast hinausgehen kdnnen. Ausweichversuche,
die sich in einer Verringerung der Kapitalbildung duflern, sind besonders fatal,
weil sie das Wachstum der Volkswirtschaft beeintrichtigen und zu Lasten
zuktinftiger Generationen gehen.

Wie noch im einzelnen nachzuweisen sein wird, hat der Gesetzgeber dieser
Erkenntais in gewissem Umfang Rechnung getragen, indem er Kapitalinvesti-
tionen im allgemeinen und Investitionen in den Mietwohnungsbau im besonde-
ren groBziigiger behandelt, als es den geistigen Vitern der Einkommensbe-
steuerung, Schanz in Deutschland, Haig und Simons in Amerika, vorgeschwebt
hatte. Es ist eine offene Frage, ob diese GroBziigigkeit angemessen ist oder ob
sie, wie manche Kritiker behaupten, fiber ihr Ziel hinausgeschossen ist. Die
steuerlichen Abschreibungsregeln fiir den Mietwohnungsbau und die Steuer-
freiheit von VerduBerungsgewinnen gehdren genauso auf den Priifstand wie
die inflationsbedingte Scheingewinnbesteuerung oder die Besteuerung von
Modernisicrungs- und Instandsetzungsinvestitionen. Es wird zu kldren sein,

wie der Mietwohnungsbau relativ zu anderen Sektoren der Wirtschatt mit
-Steuern belastet ist und welche Reformen als angebracht erscheinen, um die
Effizienz des Steuersystems zu verbessern.
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der Steuereinnahmen in aller Regel strikt positiv. Nurim Grenzfall von Investi-
tionsprojekten, die sich fiir den Investor gerade nicht mehr lohnen, wiirde auch
der Staat leer ausgehen, und nur in diesem Grenzfall wiire die Steuerlast Null.
Von einer Subventionierung kann man erst bei Investitionsobjekten sprechen,
die fiir den Investor keine Rendite nach Steuern versprechen, wie sie am
Kapitalmarkt verdient werden kénnte, doch solche Projekte werden in ailer
Regel nicht durchgefiihrt.

Dabei ist vorauszusetzen, daf} den Stenerpflichtigen kiinftige Steuerschiupf-

16cher verwehrt sind, daf sie also nicht die Moglichkeit haben, sich der Riick-
zahlungsverpflichtung fiir den staatlichen Kredit, den sie mit den giinstigen
Abschreibungsmoglichkeiten erhiclten, zu entledigen. Es ist kein Problem,
wenn die Phase positiver steuerlicher Bemessungsgrundiagen durch die Vor-
nahme stets neuer Investitionen immer wieder hinausgeschoben wird, ja ein
solcher Effekt kann im Grunde nur erwiinscht sein. Je linger die Phase der
Erweiterungsinvestitionen dauert, desto schnellier wiichst die Wirtschait und
. desto schneller wichst der implizite staatliche Vermégensanspruch, der mit der
Abschreibungsbeschleunigung begriindet wird. Ein Problem kann jedoch ent-
stechen, wenn die Phase staatlicher Einnahmeiiberschiisse regelméfiig durch
eine steuerfreie VeriuBerung der Immobilien abgeschnitten wird. In diesem
Fail ist es nicht auszuschliefen, dafl die dem Wohnungsbau gewihrten Ab-
. schreibungsméglichkeiten tatséchlich {iber ihr Ziel hinausschieBen und per
saldo einen Subventionstatbestand schaffen, der itberméflige Anreize zur Ka-
pitalbildung anzeigt. Es gibt Meinungen, die diesen Effekt fiir durchschlagend
halten.
8105 Ob der Wohnungsbau per saldo subventioniert oder besteuert wird, ist
eine empirische Frage, deren Antwort nicht an der Héhe der aggregierten
steuerlichen Bemessungsgrundlagen eines Jahres abgelesen werden kann. Die
Antwort muf3 vielmehr in einer barwertorientierten Kapitalkostenrechnung
gesucht werden, wie sie in diesem Kapitel angestelit werden wird. Nur eine
solche Rechnung erlaubt es, die Frage nach der Effizienz des Steuersystems zu
beantworten.

Zu den negativen Einkiinften aus Vermictung und Verpachtung

8104 Wie in Kapitel 3 schon erwiihnt wurde (Ziffer 3309f), war die aggregier
te steuerliche Bemessungsgrundlage fiir Einkiinfte aus Vermictung und Ver
pachtung iiber iingere Zeitspannen negativ. Dieser Sachverhalt wird von den
Kritikern als Beleg dafiir angesehen, daf das Steuersysiem in ein System zur.
Forderung des Wohnungsbaus pervertiert sei. Negative Einkiinfte aus Vermie:
tung und Verpachtung, so das Argument, wiirden mit positiven Einkiinften ans:
anderen Quellen verrechnet, so dafl der Staat insgesamt an Steuereinnahmen:
verliere, Der jihrliche Verlust an Steuereinnahmen wurde auf Basis der aggre-
gierten steuerlichen Bemessungsgrundlage auf nicht weniger als 10 Mrd, DM
geschiitzt.

Wenngleich das Faktum der negativen Einkiinfte aus Vermietung und Ver
pachtung kaum bestreitbar ist, mufi vor Urteilen dieser Art gewarnt werden,’
Aus mindestens drei Griinden implizieren insgesamf negative Einkiinfte at
Vermietung und Verpachtung nicht, daB der Wohnungsbau subventioniert
wird,

Erstens bezieht sich die Aussage auf ein Aggregat von Investoren, di
unterschiedlichen Grenzsteuersiitzen unterliegen. Da die Grenzsteuersitze:
von Investoren, die Verluste geltend machen, in vielen Fillen unter jenen vo
Investoren liegen, die Gewinne versteuern, ist es durchaus mdglich, dali de
Staat Einnahmen erzielt, obwohl die aggregierte Bemessungsgrundlage negativ;
ist, wenngleich hierdurch allein die oben genannte Zahl kaum erklért werden -
kann. E

Zweitens verlangt der hohe Kapitalaufwand im Wohnungsbau hohe Fremd-:
finanzierungsquoten und ldRt deshalb den gréfiten Teil der vom eingesetzten:
Kapital erwirtschafteten Ertrfige als Zinseinkiinfte der Darlehensgeber er<:
scheinen. Bei der Besteuerung dieser Zinseinkiinfte unterscheidet sich der:
Wohnungssektor nicht von anderen Sektoren.

Drittens implizieren selbst Werte der steuertichen Bemessungsgrundlage,:
die tiber mehrere Dekaden negativ sind, nicht, daf3 der Barwert der staatlichen:
Steuereinnahmen aus der Bestenerung des Wohnungssektors negativ ist, Wenn'
die Abschreibungen gegeniiber den sogenannten ,6konomischen Abschrei-:
bungen‘, wie sie beim Schanz-Haig-Simons-Konzept definiert sind, ,,beschleu-:
nigt* werden, dann sind temporire steuerliche Verluste in Zeiten raschen
wirtschaftlichen Wachstums auch dann kaum vermeidbar, wenn auf die Dauer:
und barwertmifig gerechnet ein positiver Wert der staatlichen Steuereinnah-:
men erwartet werden kann. Dies gilt selbst dann, wenn man die Besteuerun,
der Darlehensgeber mit einrechnet oder eine Eigenfinanzierung der Investitio
nen unterstelit. Durch die Besteuerung wird der Staat zum Gliubiger der:
Investoren. Durch eine Abschreibungsbeschleunigung wird er zum Mitfinan-
zier. Auch wenn er in Dekaden des Wachstums mehr an neuen Krediten zur,
Verfligung stellt, als er an Ertriigen realisiert, so macht er auf lange Sicht doch.
ein gutes Geschift, wenn er darauf vertrauen darf, daB die privaten Investoren
rentabel investieren. Sogar iin Fall einer Sofortabschreibung wire der Barwert

Die Traglast der Stevern auf Irmmobilien

8106 In der Offentlichkeit wird die Besteverung des Wohnungsbaus weitaus
weniger unter dem Aspekt der wirtschaftlichen Effizienz als unter dem Aspekt
der Verteilungsgerechtigkeit pesehen. Das mag zum einen daran liegen, daf
tiir den einzelnen die direkte Belastungswirkung einer Steuer in aller Regel viel
grofier ist als der Effizienzverlust aus seiner Ausweichreaktion. Zum anderen
konnte die Einseitigkeit des Interesses auch auf eine verbreitete Unkenntnis
iiber die Traglast der Besteuerung zuriickzufiithren sein.

In der Tat 148t sich die Verteilung der Traglast der Steuern, denen die
Wohnungswirtschaft unterworfen ist, in voller Breite nur schwer tiberschauen.
Die Mirkte fiir Mietkontrakte, Wohneigentum, Boden und Bauleistungen
bilden ein System kommunizierender Rohren, (ber das sich Zufliisse und
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Abfliisse, die der Staat an bestimmten Stelten dieses Systems verantafit, zimi
dest partiell wieder ausgleichen. Traglast und Zahtlast der Bcsteuemng Wwe
chen mitunter stark voneinander ab.
Steuerliche Vergiinstignngen, die der Wohnungssektor geniel3t, sind.a
diesem Grunde nicht in vollem Umfang mit Einkommens- oder Vermt‘:gen. :
héhungen der Investoren im Wohnungsbau gleichzusetzen. Es stimmt zwa
dafi sich steuerliche Verglinstigungen fiir den Wohnungsbau kurzfristig
voller Hohe in verbesserten Ertrigen der Investoren zeigen. Die Ertrapsve
besserungen stimulieren aber die Neubautiitigkeit, was die Bodennachfra
erhéht und das Angebot an Mietwohnraum langfristig vergrofert. Die Fo!'gé
eine Abflachung des Trends der Mictentwicklung und eine Wertsteigerung, de
Bodens, die beide erhebliche Teile der Ertragsverbesserung der Investoren
absorbieren.
8107 Die Kommission hat eine Simulationsstudie in Auftrag gegeben
deren Hilfe Art und Umfang der Uberwilzungseffekte ermittelt werden
ten.! In der Studie werden die Miirkte fiir Boden, Bauleistungen, Wohnim
bilien und Mietwohnraum in ihrer zeitlichen Entwicklung modelliert, umi
priifen, wie sich die Mieten, die Preise von Wohneigentum und die Baulan
preise bei Giiltigkeit alternativer steverlicher Regelungen verhalten, Dab:
werden die Entscheidungen der Bauhersren und Bodencigentiimer unter:
Annahme korrekter Erwartungen iiber die Zukuntt aus intertemporalen Opt’
mierungsansiitzen abgeleitet, und es wird eine freie Preisbildung auf allen
Mirkten unterstellt. Trotz ihrer Komplexitiit kann die Modellstudie viele d
auf realen Miirkten relevanten Probleme nicht erfassen. Sie zeigt aber deutliel
daB der groBte Teil der steuerlichen Férderung, die Investoren gewihrt wir
anderen Marktpartnern zugute kommt. Als Faustregel ergibt sich fiir die in'de
Studie untersuchten Parameterkonstellationen, dafl sich Mafnahmen, die g
zielt die Steuerbelastung der Mieteinnahmen verringern, barwertmiillig zi
etwa 75 vH in Mietsenkungen, zu etwa 5 vH in Werterhhungen beim fréie :
Bauland und zu 20 vI{ in Wertsteigerungen bei Wohnimmobilien niederschi
gen.
Frappierend sind die Marktreaktionen, wenn sich steuerliche Vergiinstigh
gen auf den Neubau beschriinken, also den Bestand aussparen. In diesem Fall
kommt es unter den Annahmen des Simulationsmodells zu den gleichen Uber-
wilzungseffekten zugunsten der Mieter und Bodeneigentiimer wie zuvor, doch’
steht dem Verlust an Micteinnahimen im Bestand kein Gewinn aus der Steu
vergiinstigung mehr gegentiber. Die steuerliche Forderung des Neubaus {iili
bei den Bestandseigentiimern zu Verlusten, obwohl — ader besser: weil - dic
anfinglichen Steuervorteile der Neuinvestoren durch den Wettbewerb elim
niert werden.
8108 Es kann dahingestellt bleiben, ob solche Effekte von bc,tloffene
Marktparteien oder anderen Personengruppen bedacht werden, wenn sic ihre:

Stimme erheben und aus Verteilungsgrinden eine Anderung der Besteuerung
‘des Wohnungssektors fordern. Vernachlissigt werden von ihnen in aller Regel
Fragen der Effizienz. Daher ist an die Politiker der dringende Appell zu
ichten, sich von Partikularinteressen freizuhalten und in einem htheren Mafe
auf dic Effizienz des Steucrsystems zu dringen, als es von Interessengruppen
erwartet werden kann. Wenigstens sie sollten die volkswirtschaftlichen Alloka-
ionseftekte der Besteuerung im Auge behalten.

2. Das Steuersystem auf dem Priifstand

$109 Wegen der nivellicrenden Kraft der Uberwilzungseffekte macht es
wenig Sinn, aus Verteilungsgriinden einc Gleichbehandlung verschiedener
Wirtschaftszweige oder Anlagealternativen zu fordern. In der Tendenz glei-
chen die Kriifte des Marktes die Nettoertragsraten auf alternative Investitions-
méglichkeiten aus, wie auch immer die steuerliche Belastungsstruktur ver-
schiedener Arten von Kapitalgiitern gestaltet ist. Jede noch so gut gemeinte
Reform, die auf eine ,,gerechtere® Besteuerung der Investitionsalternativen
abzielt, fihrt zu Umbewertungen der Altbestiinde, Das wirft bei jenen, die
diese Bestiinde im Vertrauen auf die Fortexistenz des geltenden Steuersystems
angeschafft haben, wiederum Fragen der Gerechtigkeit auf. Gewild lassen sich
Steuerreformen, die zum Beispiel an den individuellen Einkiinften der Men-
schen ankniipfen, mit Gerechtigkeitserwigungen begriinden. Doch konnen
solche Erwigungen wenig zur Beurteilung der Besteuerung von Investitionsal-
ternativen beitragen. Aus Effizienziiberlegungen folgt, dafl die Bestcuerung
die Wahl zwischen Handlungsalternativen tunlichst nicht verzerren sollte. Im
folgenden werden effizienz- und allokationsorientierte Beurteifungskriterien
in den Vordergrund gestellt.

Intersektorale und intertemporale Effizienz

8110 Unter volkswirtschaftlichen Gesichtspunkten sind dic intertemporale
und die intersektorale Effizienz die beiden wichtigsten Ziele, anhand derer die
Besteuerung des Wohnungssektors beurteilt werden sollte. Interscktorale Effi-
zienz verlangt die Optimierung der Aufteilung eines gegebenen volkswirt-
schaftlichen Kapitalvorrates auf die Branchen und Investitionsalternativen.
Intertemporale Effizienz erfordert die Optimierung der gesamtwirtschaftlichen
Ersparnis und damit der Aufteilung von Konsumméglichkeiten zwischen Ge-
genwart und Zukunft.

8111 Gewinnogientierte Unternehmen streben eine solche Struktur ihres
Sachkapitals an, daB sie mit der letzten D-Mark, die sic fiir die Kapitalaufstok-
kung in einer Unternehmenssparte ausgeben, nicht weniger zusétzlichen Net-
toertrag erwirtschafteu, als sie in einer anderen Unternchmenssparte erzielen
konnten. Solange die Nettoertragsraten nicht in allen Kapitalverwendungs-
moglichkeiten gleich sind, kann die Unternehmensleitung durch eine Ande-
tung der Kapitalstruktur zugunsten der produktiveren und zu Lasten der

! Keuschnigg, Anstof}- und Mitnahmeeftekte sowie Preis- und Mengeneffekte der Woh-_
nungsbauforderung, Gutachten im Auftrag der Expertenkommission Wohnungspoliti
Bonn, 1994.
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unproduktiveren Sparten den gesamten Nettoertrag und damit den Wert dés'
Unternchmens erhéhen.,

Diese Uberlegung 148t sich verwenden, nm die Bedingnng fiir die inter sckto
rale Effizienz einer Volkswirtschaft zu erldutern. Wenn sich ndmlich in einem
Sektor der Wert der Produktion durch eine marginale Aufstockung seines
Sachkapitals stiirker erhthen 14t als in einem anderen Sektor, lohnt sich eing
geeignete Umstrukturierung des volkswirtschaftlichen Kapitalstockes. Der
Wert des Sozialproduktes — die verfiigbare Verteilungsmasse - steigt. Er
wenn die Ertragsraten des Kapitals in allen volkswirtschaftlichen Verwendu
gen gleich sind, sind die Méglichkeiten fiir eine Optimierung der Sektorstruk
tur ansgereizt. i

In der Marktwirtschaft sorgen gewinnorientierte Unternehmensleitunge
dafiir, daB die Bedingung fiir die intersektorale Effizienz erfullt ist, sofern
Tnvestitionsalternativen nicht durch die Besteuerung oder andere (rechtliche):
Restriktionen ungleich belastet sind. Eine zusitzliche marginale Sachinvest
tion lohnt sich nimlich dann, wenn sic mindestens denselben Nettoertrag
bringt wie eine gleich groBe zusitzliche Anlage am Kapitalmarkt. Das Us :
ternehmen wird seinen Kapitalstock in einer bestimmten Sparte solange au
dehnen, wic diese Bedingung erfiillt ist, also bis der Nettoertrag einer marg
nalen Sachinvestition dem Nettoertrag einer marginalen Finanzinvestition
gleich wird. Wenn die Ertrige der Finanz- und Sachinvestitionen steuerlich
gleich belastet sind, so impliziert die Gleichheit der marginalen Nettoertrége
dié Gleichheit der marginalen Bruttoertrige (vor Steuer), Wird die Finan
investition stirker besteuert als die Sachinvestition, so bedeutet die Gleic
heit der marginalen Nettoertrige, daf} der Bruttoertrag der marginalen Sac
investition im Unternchmensoptimum geringer ist als der Bruttoertrag dér
Finanzinvestition, und umgekehrt. Die Bruttoertragsrate, die eine Sachinv
stition (unter Beriicksichtigung etwaiger Risikokosten) mindestens erw
schaften muf, um mit einer gleich groBen Anlage ain Kapitalmarkt konkur-
rieren zu kénnen, wird in diesem Kapitel ,,Erforderliche Bruttorendite® ge-
nannt. Sind die erforderlicheu Bruttorenditen in allen Sektoren gleich hoc
so weisen die jeweils schlechtesten Projekte der einzelnen Branchen ung
fahr die gleichen Ertragsraten auf, und die volkswirtschaftliche Bedingung
fiir eine intersektoral effiziente Aufteilung des Kapitals auf alternative Ve
wendungen ist erfillt.
8112 Intertemporale Effizienz bei den Investitionen in Wohnimmobilien i
pliziert, daB all jene Bauvorhaben zur Durchfithrung gelangen, deren Brutt
rendite ausreichen wiirde, die Sparer zu ihrer Finanzierung auf dem Wege des
Konsnimverzichts zu veranlassen. Ein privater Haushalt, der zusétzlichen Ko
sumverzicht leistet, tut dies um einer Verzinsung willen, die er damit erwi
schaften kaun. Wenn eine durch die zusiitzliche Ersparnis alimentierte Inves
tion mit ihrer Bruttorendite den Nettozinsvorstellungen des Sparers entsprich
oder diese Vorstellungen gar ibertrifft, solite sie durchgefiihrt werden; dami
wiire es udmlich mégtich, die Lage des Sparers zu verbessern. Interterﬂporale
Effizienz zeichnet sich dadurch aus, daB3 alle sich lohnenden Sparmdéglichkeitern
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ausgeschopftsind, dal} keine weiteren Investitionsprojekte mehr existieren, die
mit ihrer Bruttorendite die Nettozinsvorstellungen der Sparer befriedigen.

Die Sparer richten ihre Konsum-/Sparpline am Nettomarkizins aus. Der
Nettomarktzins mifit die Rendite nach Abzug der personlichen Einkommen-
steuer, die der Sparer bei einer Kapitalmarktanlage erhdlt und die er unter
Wettbewerbsbedingungen cum grano salis auch in den realen Investitionspro-
jekten, die ihm offenstehen, erwirtschaften kann. Liegt der Nettomarktzins
unter der erforderlichen Bruttorendite, so diirfte zusitzlich za den realisierten
Investitionsobjekten ein Poiential an weiieren Projekien existieren, deren
Bruttorenditen zwischen diesen beiden Grifien liegen. Aus volkswirtschafli-
cher Sicht wiirde es sich lohnen, solche Projekte durchzufiihren, da sie genug
erwirtschaften, um die Sparer zum Konsumverzicht zu veranlassen. Sie werden
jedoch nicht realisiert, weil thre Ertrége nicht ausreichen, auch noch die
Steuern, die fiir die Differenz zwischen der erforderlichen Bruttorendite und
dem Nettozins verantwortlich sind, zu zahlen. Nur ein Steuersystem, das diese
Ditfferenz vermeidet, kann fiir sich in Anspruch nehmen, dem Kriterium der
intertemporalen Effizienz zu geniigen. Die iniertemporale Effizienz muB ein
besonders wichtiges Ziel der Steuerpolitik sein, wenn es gilt, die langfristigen

Wachstumschancen der Volkswirtschaft zu niitzen

Abbildung 8.1: Die erforderliche Brutiorendite und die effektive Stewerbelastung

Ertragsraten 4

EBR,

Bruttozing
=EBR )

EBR3 -

Nettozing =
Nettoertragsrate

Legende: Eine Finanzinvestition (F) und drei Sachinvestitionen {8, 8,
83} im Markigleichgewicht, d.h. mit gleichen Netto-Ertragsraten. Dic
Sachinvestitionen  haben unterschiedliche erforderliche  Brutiorenditen
(ERR) und tragen unterschiedliche effeklive Steuerbelastungen. S, wird
steuerlich genauso wie, S, stiirker als, 83 weniger als F beanspruchi. Dic
Linge der Siiulen milit dic effektive Steuerbelastung, das untere Ende die
gieichgewichtipe Netto-Ertragsrate, dus obere Ende die erforderliche
Bruttorendite.

8113 Die Dilferenz zwischen erforderlicher Bruttorendite und Nettozins
ann als ,effektive Steuerbelastung® bezeichnet werden. Die effektive Steuer-

belastung faBt die Gesamtheit der steuerlicheu Regelungen, unter denen ein
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Abbildung 8.2: Erforderliche Bruttorenditen und effektive Steuerbelastungen .
fiir Kapitalgesellschaften und professionelle Anleger (in dev hichsten Progressions:
stufe bei der persinlichen Einkommensteuer, noininale Werte)

[7,5%

Finarzanlsgs
T5% .

Bruttorenditen

Finanzanlage, Privatanleger

Gewerbebau, KapGes, 40/25 Jahre

industrielle Anlage, KapGes, 12/12 Jahre

Industrielle Anlage, KapGes, 12/10 Jahre
Mietwohnung, Neubau, Privatanleger,
70/40 Jahre

Jahre, Zwischenverkauf 20., 40., 60. Jahr

Mietwohnung, Neubau, Privatanleger, 70
Modemisierung als Herstellungsaufwand,

Mietwohnung, Neubau, KapGes, 70 Jahre,
Privatanleger, 50/50 Jahre

Zwischenverkauf 20., 40., 60. Jahr
Erhaltungsaufwand, Privatanleger, 50/1 Jahr

Mietwohnung, Neubau, KapGes, 70/40 Jahre

Moedernisierung als Herstellungsaufwand, Privat-
anleger, 50 Jahre, Zwischenverkauf 20., 40. Jahr

Legende: In der Beschriftung der Siulen wird die latsiichlichc Lebensdaner / die steuer!ichE-: Ab.schrcibun.gs_
dauer angegeben. Usnterstellt st die Waht der jeweils giinstigsten Abschreibungsmethode. Es wird ein Bruttozin,
von 7,5 % p.a, und eine Inflationsrate von 3 % unterstellt. Der Nettozins wizrd bei einem Einkommensteuersatz
von 53 % und cinem Vermégensteuersatz von 0,5 % durch dic Formel (7,5 % -(1-0,53)—0,5 %).:3,025‘_7
angegeben. Dic exforderliche Brultorendite ist die Rendite, die das eingesetzte Kapital mindf:xlcr}.t: er}wrtschnf
mufl, um mit einer Kapitalmarktanlage zum Zigs von 7.5 % konkurrierea zu kinnen. Dic cﬂ!:klwcn.SleI:leI- :
helastungen messen die Differenzen zwischen den erforderlichen Bruttorenditen um..i dem Netm%ms. Es 1§l nich
ausgeschiossen, daB eine solche Dilferenz im Ausnahmefall negativ ist. Bei der viertletzien Siule ist dies der
Fall. Zur Interpretation des Diagramms vergleiche man Abbildung 8.1,

8116 Bemerkenswert an den in Abbildung 8.2 zusammengestellten Ergebn_is
sen ist znniichst, daf alle exforderlichen Bruttorenditen unter dem Bruttozins
und, mit einer Ausnahme, iiber dem Nettozins liegen. Erforderliche Brutto-
renditen in Hohe des Bruttozinses wiirden voriiegen, wenn die Einkommen
steuer nach den Regeln der Reinvermagenszuwachsbesteuerung erhoben wiit:

. flage der Stever ein.
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Cash-Flow-Bestenerung, Einkonmienshestenerung und skonomisehe Abschreibungen

Nach der von Schanz begriindeten und von Haig sowie Simons priizisicrien Konzeption wird das Ein-
kommen als Vermdgensinderung zuziiglich des Vermogensverzehrs durch Konsem berechnet. Bei
strenger dkonomischer Interpretation des Vermibpgensbegriffs wiirde cine Einkemmicnsbesteuerung, einer-
scils einen Schuldzinsenabzug und stenerliche Abschrcibungen in Hohe der tuséchlichen Marktwert-
minderung von Vermbgensgiitern erlauben, andererscits aber dic Besteuerung realisierter und nicht-
realisierler Wertzuwiichse verlangen. Abschreibungen in Héhe dor tatsichlichen Marktwertmindezsung
nennt man “dkonomische Ahschreibungen”. Die Skonomischen Abschreibungen kdnnen der auf Jahres-
basis berechneten Minderung des Barwertes des von einem Investitionsprojekt iiber die restliche Lebens-
dauer crzeugien Cash-Flow gleichgesctet werden.
Das Einkommenstcuerrechi hat die Prizisierungen der Reinvermdgenszuwachstheoric durch Haig und
Simons, denen zufolge auch nicht-realisierte Gewinne zu besteuern sind, aicht mitvollzogen. Vielmehe
werden Werlslcigerangen des Vermigens, dic sich noch nicht in einem Umsatzprozch realisiert huben, im
Verstindnis des Steuergesetzgebers nicht als Einkommen hegriffen.
Neben der Reinvermégenszugangstheorie ist auch die von Fuisting entwickelte Quellentheorie fiir die
steverrechtliche Definition des Einkommensbegriff maligebend geworden. Nach der Quellentheoric
schutfen lediglich die Friichte aus ciner stindigen Einkommensquelle Einkommen. Insbesondere sind
daher Geldzugiinge, die ans der Veriiuflerung der Quelle sclbst stammen, zur Bildung steuerlichen Ein-
kommens ungecignet. Das gilt a fortjori, wenn die unveriuBerte Quelte fediglich cine Werlsteigerung
czfihet. Unrealisierte und realisierte Wertzuwiichse an Yermagensgegenstinden gehdren daher nach der
Quetlentheorie nicht zum besteuerbaren Einkommen, wenngleich Abschreibwngen unabhiingig davon, ob
ihuen realisierte oder unrealisierte Wertverluste gegeniiberstehen, gemeinhin als cinkommensmindemnd an-
geschen werden. Seit 1925 gelten im deutschen Einkommensstenersystem beide Konzeptinnen. Auch bei
der Besteuerung der Wohnungsvermietung findet dieser Duatismus seine handfeste Ausprigung. Gewerb-
liche Investoren unterliegen in ihrer Beslcuerung der Konzeption der Reinvermbgenszugangstheorie
(Gewinneinkiinfte). Demgegeniiber sind private Invesinren mit Einkiinften aus Vermietung und Ver-
pachtuag (§ 21 EStG) dem Regime der Quellenthcorie unterworfen, sofern ihr Engagement nicht die
Grenze zur gewerblichen Titigkeit tiberschreitet. Sowohl im Bereich der gewerblichen Vermietuag als
auch im Bereich der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung sind steuermindemde Absetzungen fiir
Abnutzung (AfA) méglich. Wohnungswirtschafilich geschen besteht dor weseniliche Unterschied zwi-
schen beiden Konzeptionen arin, daB der gewerbliche Investor von Hause aus Wertsteigerungen des
durch Vermictung genulzien immobilienvermégens im Realisalionszeitpunki (Veriiufierung, Entnahme,
Betriebsuufgabe) als Gewinn versteuern mull, wihrend der Privatinvestor solehe Gewinne aus der Ver
fiuBerung der "Quelle” nicht zu verstcuern braucht.

Viele Okonomen propagieren: dic sogenannie Cash-Fiow-Besteuerung. Der Cash-Flow ist der Zahlungs-
iiberschug, der aus Investitionsobjekéen erwirtschaftet wird, Der eatscheidende Unterschied zivischen einer
Cash-Flow-Steuer und einer Einkommensteuer fiegt darin, daB Investitionsausgaben sofort und in voller
Hohe von der steuerlichen Bemessungsgrundlage abgerogen werden kénnen, wihrend umgekehrt reali-
sierte Verkaufserldse in voller Hihe der Besteucrung unterworfen werden. Nicht realisierte Vermégens-
zuwiichse oder Vermogensminderungen (ndmlich Abschreibungen) gehen nicht in die Bemessungsgrund-

Fiir cine Cash-Flow-Stever gibt es verschiedene Varianten, die sich inshesondere in der Behandlung tinzn-
zieller Zahlungsstrtme unterscheiden. In diesem Gutachten ist stets die einfachste Variante gemeint, bei
der finanzielle Zahlungssiriime wie heim existierenden Steuersystem mil ihrem Zinsteil in <ie steverliche
Bemessungsgrundlage eingehen.

Die Cash-Flow-Steuer nach dicser Variante impliziert, dab die erforderliche Beuttorendite dem Neltozins
auf Finanzanlagen (nach Steuem) entspricht. Bej einer Einkommensteuer nach dem Schanz-Haig-Simons-
Konzept gleicht die erforderliehe Brultorendite demgegeniiber dem Bruttozins anf Finanzunlagen. Eine
Besteuerung nach der Quellentheoric fiihrt im atlgemeinen zu einem Wert fiir die erfordertiche Brutto-
rendite, der zwischen dem Netto- und dem Bruttozins liegs,

.de, was unter anderem bedentete, dal} dic stenerliche mit der Skonomischen

Abschreibung znsammenfiele. Erforderliche Bruttorenditen genan in Hohe
des Nettozinssatzes wilrden sich ergeben, wenn cine Cash-Flow-Bestenerung
realisiert wiirde, d.h. wenn fiir steverliche Zwecke bei Sachvermdégensinvesti-
tionen eine Sofortabschreibnng eingefiihrt wiirde. Offenbar bewegt sich das
Steuersystem im wesentlichen zwischeu den Extremfillen der Einkommensbe-
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steuerung nach dem radikalen Reinvermégenszuwachsprinzip und der Cash- Abschreibung angenommen wird, liegt die erforderliche Bruttorendite der
Flow-Besteuerung. Industrieaniagen bei 6,1 %, ist also doppeit so hoch wie im Mietwohnungsnen-
8117 Dic Ausnahme von dieser Regel betrifft den Fail einer von Privatan] bau. Darf bei gleicher 6konomischer Lebensdauer die Abschreibung schon in
gern vorgenommenen Investition in den Mictwohnungsbau, bei der die Ab- 10 Jahren erfolgen, so sinkt die erforderliche Bruttorendite der Industrieanlage
schreibungsbasis im Rhythmus von 20 Jahren durch Zwischenverkauf aufge_— auf 5,7%, ein Wert, der allerdings immer noch erheblich iiber dem Wert von
frischt wird. Die erforderliche Bruttorendite betréigt nur 2,1 %, liegt also noch 4,6% liegt, der fir den Mietwohnungsneubau gilt,
unier deni Nettozins. Ohne Zwischenverkauf liegt die erforderliche Bruttore 8121 Unter den privaten Investitionen im Wohnungsbau wird mit 5,0% der
dite der genannten Investition mit 4,5 % innerhalb des normalen Spektrums., hochste Wert der erforderlichen Bruttorendite bei Modernisierupgsinvestitio-
Der Vorteil des Zwischenverkaufs entspricht also einem Zinsvorteil von nicht nen (nachtridglicher Herstellungsaufwand) ohne Zwischenverkauf erreicht.
weniger als 2,4 Prozentpunkten. g Modernisierungsinvestitionen werden stenerlich ungiinstiger als Neubauinve-
8118 Genau am Rande des normalen Spektrums liegt der Erhaltungsau stitionen bebandelt, weil einerseits von einer lingeren steuerlichen Abschrei-
wand, fir den die Abbildung 8.2 eine erforderliche Bruttorendite von 3,1 %_, bungsperiode, andererseits aber von einer kiirzeren dkonomischen Lebens-
also praktisch in Hohe des Nettozinssatzes ausweist, Die elfektive Steuerbel dauer auszugehen ist. Bei den Berechnungen wurde die $konomische und die
stung von Reinvestitionen, die der Gesetzgeber als Erhatungsaufwand klassifiz steueriiche Lebensdauer mit 50 Jahren angesetzt. Selbst die regelmiBige Auf-
ziert, ist ungefiihr Null, Nur die in den Berechnungen unterstellte Annahme,: trischung der Abschreibungen durch Zwischenverkauf kann die effektive
daB dev Aufwand crst ein Yahr nach der Investition geltend gemacht werden Steuverbelastung der Modernisierungsinvestitionen nicht negativ machen. Mit
kann, sorgt dafiir, daB3 sich ein geringfigig iiber dem Nettorealzins legender 3,4% liegt die notwendige Bruttorendite immer noch iiber der Bruttorendite
Wert der erforderlichen Bruttorendite ergibt. von 3,1%, die eine Saniernngsinvestition erfordert, wenn sie als Instandhal-
8119 Die erforderliche Bruttorendite des von Privatanlegern vorgenomme tengsaufwand verbucht werden kann, sofern keine Zwischenverkiufe vorge-
nen Mietwohnungsbaus liegt unter der des gewerblichen Mietwohnungsbaus: nommern werden.
Falls das Mietobjekt wiihrend seiner gesamten Lebensdauer von 70 Jahren 8122 Im ganzen legen die Berechnungen der Kommission nahe, daf der
pehalten wird, ist der Unterschied wegen des Immobilienprivilegs mit nur 0; Wohnungsbau deutliche Vorteile gegeniiber dem industriellen Scktor genieft.
Proiéntpnnkten unerheblich. Nur die Doppelbelastung des Einheitswertes mi - Die effektive Steuerbelastung fiir industrielle Anlagen und Gewerbebauten
der Vermogensteuer schlégt geringfigig zu Buche. Sehr grof} ist der Unfer: - liegt etwa bei zwei Dritteln der effektiven Steuerbelastung von Finanzanlagen,
schied allerdings im Falle des Zwischenverkaufs, weil VerduBerungsgewinn . und die effektive Steuerbelastung beim Mietwohnungsneubau ohne Zwischen-
pnr bei den gewerblichen Anlegern zu versteuern sind. . verkauf liegt bei einem Drittel. Damit ist die Besteuerung des Wohnungsbaus
Der Zwischenverkauf ist fiir Privatanleger cin Vorteil, weil er zusatzlichi ¢ niher bei der Cash-Flow-Besteuerung als bei der Einkommensbesteuerung in
Abschreibungsmaéglichkeiten schafft, ohne dal} dafiir der Preis einer Beste_u__e_' - ihrer theoretischen Extremform (Schanz-Haig-Simons), ein Eindrnck, der sich
rung von VerduBerungserlosen zu zahlen wire. Er ist jedoch fiir gewerblich + im Hinblick aut die Stenervorteite des Zwischenverkanfs durch Privatanleger
Unternehmen ein Nachteil, weil die Steuer aul die VeriinBerungserlose sofott. “noch verstirkt. Das Steuersystem in seiner Gesamiheit verletzt damit die
und in voller Hohe greift, wahrend der Vorteil einer erhidhten Abschreibungs Bedingungen der intersektoralen Neutralitit. Jedoch kommt die Besteuerung
basis beim Erwerber erst im Laufe der Zeit zu Steuerersparnissen fithit, D¢ - des Mietwohnungsbaus, insbesondere wenn man die Maglichkeiten des priva-
extrem hohe Wert von 6,6 %, den Abbildnng 8.2 fiir diesen Fall aufweist, zeig “ten Zywischenverkaufs mit berlicksichtigt, dem Ziel der intertemporalen Neu-
deutlich, daB gewerbliche Unternehmen aus steuerlichen Griinden kein Intet . tralitdit verhiltnisméiBig nahe. Den professionellen Kapitalanlegern im Miet-
esse an einem Zwischenverkauf haben kénnen. . - wohnungsbau verbleibt nimlich eine Nettorendite auf ihr eingesetztes Kapital,
Der Nachteil fiir die gewerblichen Unternehmen kann vermindert werden “die niiher bei der tatsichlich erwirtschafteten Bruttorendite liegt, als dies bei
wenn dem Zwischenverkauf der Neuerwerb eines anderen Objektes folgt, au anderen Investitionen der Fall ist. Die Anreize, durch Konsumverzicht Wohn-
das die Verdulierungserldse stenerfrei fibertragen werden kdnnen. Er verkeh:;t raum zu schaffen, werden insofern durch das Steuersystem nur milig stark
sich indes nicht in cinen Vorteil, denn die mit der VeréuBerung aufgedeckie : beeintrachtigt.
stillen Reserven missen auf das neu erworbene Objekt ibertragen werden un 8123 Die Kommission wiirde ihr Mandat iiberdehnen, wenn sie dem Gesetz-
mindern dessen Abschreibungsbasis. + “geber Ratschlige geben wiirde, wie er die Benachtciligung industrieller Investi-
8120 Deutlich hisher als die erforderliche Bruttorendite beim Mietwohnungs tionen beseitigen soltte. Allerdings wiire es wohl falsch, aus Symmetriegriinden
neubau ist jene beim Gewerbebau (5,1 %} und bei industriellen Anlagecbjek _alle Formen der Sachkapitalbildung gleichméBig zu diskriminieren. Das Ziel
ten. Wenn die steverliche und die tatsdchliche Lebensdauer mit 12 J ah_lfe: /der intersektoralen Neutralitiit sollte gegeniiber dem Ziel, in mdéglichst vielen
angesetzt und ein optimaler Wechsel zwischen der degressiven und der lineate Sektoren intertemporale Neutralitit herzustellen, zuriickstehen. Grundlegen-
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den Anderungsbedarf bei der Besteuerung professioneller Anleger im, Woh-:: t(?zinssatz, dc?r dann freilich w‘ohl niedriger fdge. Er.st dic Bt.esteuerung driickt
nungsbau sicht die Kommission daher nicht. Der Wohnungssekior ist au : dlle erforderlichen Bruttqrend;tc unter. den Bruttozmssat‘z, in cllel‘ Waohnungs-
einem Wege vorangeschritten, auf den sich vielleicht einmal das gesamte’ wirtschaft zwar mehr als in der Industrie, aber grundséitziich bei allen betrach-
System der Kapitaleinkommensbesteuerung begeben wird. teten Im@stitlonsaiternatnflen. o .
: © B1Z7 Die Besteuerung wiirde zwar dann keine Anderung der erforderlichen
Bruttorenditen induzieren, wenn das Steuersystem durchgéingig nach den Prin-
- zipien von Schanz, Haig und Simons konstruiert wire, wenn also similiche
8124 Eine der vieldiskutierten Fragen der Steuerpolitik bezieht sic;h auf den: realisierten und nichtreaiisiert‘.an Wertzuw'alchse der Besteuerung unterliige.n
Vergleich zwischen linearer und geomeirisch degressiver Abschrfa;bung VO und wenn ste}lerliche Abschreibungen nur in dem ME}BG erlaubt wéirel?, wie
Wohnimmobilien, wie sie in den Paragraphen 7 IV und 7V des Ellnkorm.nen tatsichlich Mlndc?rungen des Marktwerts der Imn}obll;e aL.lfta'eten. In diesem
steuergeseizes (EStG) spezifiziert sind. Bisweilen wird versucht, m]tPIH.I.JSIbl 1= Fai.l kiinntile es mci}t vorkommen, daf} d'er Rend1te\l.fe‘rglle;ch de1 Investore‘n
tatsargumenten eine der beiden Methoden gegeniiber der anderen als okonq . zwischen einer Kapltaimarktanlage upd einer Imlpoblhemnvest.ltlon durclh die
misch , richtig® herauszustellen. ' Besteuerung Verzen_'t wird, denn beide Alternativen werden ja der gleichen
Die Rechnungen der Kommission zeigen, da@ keine dex be.lden Abschrel Steuerlaslt unterw.orten. .
bungsmethoden diese Kennzeichnung rechtfertigt. Unter den im vorigen 'Ab Wenn indes, wie es beim deutschen Steuerrec?ht aus guten _Gri'mden der Fa'li
schnitt geuannten Voraussetzungen hat die erforderliche Bruttorendite eine : ist, Wer.tzuw'eichse nicht l?esteue1't oclier steuerliche Abschreibungen iibel.r die
privaten Investition in den Mietwohnungsbau bei einer Abschreibung gemél . tatsiichliche Marktwertiniuderung hinaus erlaubt werden, dann verschieben
§7V EStG cine Hohe von 4,5%, und jene bei einer Abschreibung geméB §7 sich die Gewichte auf der Waagschale zugunsten der realen Investitionen, und
IV EStG hat eine Hhe von 5,0%. Beide Werte liegen zwischen dem Brutto . zwar um 0 mehr, je hoher der Einkommensteuersatz ist. Eine Steuersatzerho-
und dem Nettozinssatz (7,5% bzw. 3,0%), was cum grano salis bedeutet, dafi . hung vergréBert zwar den Steuerkeil zwis‘chen erforderlicher Bruttorendlite
die steuerlich anerkannten Abschreibungen zwischen der dkonomischen Ab‘ : und.Nettoreaizinssat'z und vgmindert so die Anreize, iliberhanpt Sparkapital
schreibung und der Sofortabschreibung liegen. . - zu bilden. Indem sie Jedoci} d:e_: erforderl_phe Bruttorendue.ulnter d.en Bruttore-
ljér Unterschied in der erforderlichen Brutiorendite betriigt 0,5 Prozer'lt;. - alzinssatz driickt, erhéht sie die Attraktivitit realer Investitionen im Vergleich
punkte. Der Zinsnachteil einer spiteren Abschreibung im linearen Filill ist zu Finanzinvestitionen.
offensichilich erheblich. Er ist aber nicht so erheblich, daB der Vorteil dés Dieser Effekt, der .in der Literatu.r als ,Steuerparadoxon* bezeichnet wird,
privaten Mietwohnungsbaus gegeniiber den beispielhaften industriellen }}nla-_: st fiir das Verstﬁnd‘ms dm: Steuerwnkungen am lWohnun'gsmarkt von grober
geinvestitionen, wie er sich in den erforderlichen Brnttorendi?en ausdruck_t,_ Bedeutung., depn wie Abbildung 8.2 pezeipt hat, ist dort die Abwc.;chung VO
zum Verschwinden gebracht werden konnte. Der Vorteil liegt mindestens noch Schanz-ng-Snnons«Konzept der B\esteuel_‘ung }Jesonc?ers grofy. Mit der.Eth-
bei 0,7 Prozentpunkien. : hung des Emkor.nmenst‘eun?rsatzes tgllen die g‘iorderlllchen‘ BI'LE‘[E.O'I‘EHdItBH n
8125 Fir dic Hohe der erforderlichen Bruttorendite ist der Barwer.t d : - der Wohnulngswn'tscl-latt m(.:ht nur im Verg!ewh‘zu Finanzinvestitionen, son-
Abschreibung, nicht ihr zeitliches Verlaufsmuster relevant. Die Kommission : df:rn auch im \-ferg.lelch zu industriellen Investatzolnen. Es .kommt cies‘h.aib Zu
hat berechnet, bei welcher steuerlichen Lebensdauer eine li.nealre Abschrfa einer Substitution industrieller (Iurch wohnungswutschaf’iche In\fest:taonen,
bung die gleiche Bruttorendite erforderlich machen wiirde wie die degressive ~ein Prozef}, den man als.Steuerflucht in (?en Wohnungsbau mte.rpretae‘ren kanrll.
Abschreibung nach §7 V EStG. Das Ergebnis ist 23 Jahre. Gegeniiber d.er_ 8128 Unter den Bedingungen der eingangs erw‘eihpten S1rnu1a§t:onsstudle
jetzigen Fassung miifite also ein novellierter §7 V EStG eine um 17 Jahre  fithyt dlese'St'euerﬂucht VAl par?ldoxen Uberwéi.izungsleftekten der Emkmmﬁen-
verkiirzte Abschreibungsperiode vorsehen, wenn trotz des Ubergangs fmf-_ . steuer. ]E'iel enlner Erht‘)hung d:.eser Steuer steigen ld1e Werte der Immol?lhen,
neare Abschreibungen keine Anderung des Investitionsanreizes statttmdign_ “und dffl sich die Neubz-lutéitlgkelt \lferstiirkt, fallen die Mieten, was den Mlete1:n
soll. S - Realeinkommensgewinne verspricht. Nach den Musterrechnungen der Studie
- betriigt die Werterhdhung bei den Lmmobilien etwa 25 vH des Barwertes der
- zusdtzlichen Steuereinnahmen im Wohnungssektor, und die Mietbelastung
-fallt um etwa ein Viertel dieses Barwertes,
8126 Der Vorteil der vergleichsweise niedrigen erforderlichen Brutiorend ' Diese.:s .Ergebnis hat einen rein positiver} Charakter und 148t sich nicht
ten in der Wohnungswirtschaft ist das Spiegelbild eines allgemein sehr hohe._l__l nornjlatw.mterpre.tieren. Insbes_ondere 1ah3¢t sich im Gegensaj[z ZUm e1:sten An- |
Niveaus der Kapitaleinkommensbestenerung. Ohne Besteuerung i;j:igen die chein nicht schlicBen, dal eine Steuererhhung volkswirtschaftlich wiin-
erforderlichen Bruttorenditen simtlicher Investitionsalternativen beim Bruf :schenswert wiire. Das Steuerparadoxon beruht allein auf dem Phinomen der

Lineare versus degressive Abschreibung

Steuerflucht in den Wohnungsbau?
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inflationsbedingten Absenkung alier relevanten Nettorenditen des Kapitals
- eine Absenkung des Niveaus von Sparen und Investieren in der Volkswirtschalt
insgesamt gehéren konnte.

$131 Robuster und von der Annahme eines konstanten Bruttorealzinses
. weitgehend unabhéngig sind die erzielten Exgebnisse zum Einfluf} der Inflation
auf die Hohe der effektiven Steuerbelastungen, die in Tabelle 8.1 zusammen-
gestellt sind. Flir die atlokative Beurteilung der Wirkung des Steuersystems
. sind die effektiven Stenerbelastungen fast wichtiger als die erforderlichen
Bruttorenditen selbst; denn sie messen den Unterschied zwischen der Rentabi-
litit vor Steuern, die das Kapital erwirtschaften muB, und dem Zinssatz nach
Steuern, den der Investor bei einer Kapitalmarktanlage fiir sein Eigenkapital
erhilt, wobei es praktisch gleichgiiltig st, ob dieser Unterschied anhand der
nominaten oder realen Renditen berechnet wird.,

Steverflucht aus anderen Sektoren. Den komparativen Vorteilen in der Wo
nungswirtschaft stehen dort Nachteile in Form von Vermégens- und Produk.
tionseinbuBen gegeniiber, die bei einer volkswirtschaftlichen Bewertung de
Ergebnisses der positiven Modellanalyse ebenfalls beachtet werden miissen
Erwiigungen zur intersektoralen Effizienz stehen einer vordergriindigen Inter
pretation des Steuerparadoxons entgegen.

Die Rolle der Inflation

8129 Da das Steuersystem auf nominale Einkommensgriflen ausgerichtet ist
hiingen seine realen Belastungswirkungen maBgeblich von der Verdnderun
des Preisniveaus ab. Auch dann, wenn die Verdnderung des Preisniveaus vo
den Markteilnehmern korrekt antizipiert wird und niemand Uberraschunge
exfebt, ist zu erwarlen, daf die Inflation reale Effekte auf die Investmonstat:g
keit ausiibt.
8130 Die Wirkungen der Inflation auf die Investitionstitigkeit werden maﬁ

Tabelle 8.1: Effektive Steuerbelastungen bei Inflation

geblich davon bestimmt, wie die erforderliche Bruttorendite beeinflufit wird Investitionstyp Effektive Steerbelastung bei
Die Anderung der erforderlichen Bruttorendite hiingt von der Anderung d siner lnflationsrate von
Nettorealzinsen und der Anderung der effektiven Steuerbelastung einer margi
nalen Kapitaleinheit ab. Sicherlich ist davon auszugehen, daf der Nominalzing 0vH 3vH 5vH
mit der Inflation steigt. Die Frage ist nur, um wieviel er steigt. Steigt de: Finanzanlage, Privatanteger 16 3.0 40
Nominalzins um den gleichen Betrag wie die Inflationsrate, dann bleibt de Indusirielle Anlage, KapGes, §2 / 12 Tahre 23 31 16
Bruttorcalzins (Zins minus Inflationsrate) konstant, doch der Nettorealzid Industriclle Antage, KapGes, 12 / 10 Jahre 19 2 11
‘(jstN nach Siteuentl m;n:xs Inflationsrate) fallt, weil die Steueibelastung mi Gewerbeban, KapGes, 40 /25 Tahre ¥ ol 2
em Nominaizins stei _

Die Steuertheorie fiat mehrere Effekte dargestellt und erldutert, die d Mietwohiung, Neubau, KapGes, 70 /40 Jahre 0.9 L6 20
Inflation auf das Zinsnivean ausiibt. Es wiirde wenig Sinn machen, sie i Mietwohnung, Neubau, KapGes, 70 Jahre, ZV 2,0 3.6 4.6
Rahmen dieses Gutachtens im einzelnen nachzuzeichnen. Es ist ndmlich i Mietwohnung, Neubau, Privat, 7¢ / 40 Jahre 1.2 L5 17
Rerst schwierig, die Nettowirkung zu ermitteln. Als gesichert kann nur gelten,” Mictwohnung, Neubau, Privat, 73 Jahre, ZV 0,1 0.9 2,5
daf mit einer Anpassung der Nominalzinsen, die die Nettorealzinsen konstan Modernisierung, Privat, 50/ 50 Jahre 1,5 2,0 pA
halten wiirde, nicht zu rechnen ist. Esist davon auszugehen, daf} die Nettorea Modeenisiering, Privat, 5¢ Jahre, ZV 1,3 0,5 -0,4
zinssiitze umso niedriger sein werden, ]e héher die Inflationsrate ist. Unklar is Erhateungsaufwand, Privat, 50/ 1 Jahre 0,1 0,1 0.2

ob der Nominalzins um mehr oder weniger als die Inflationsrate steigt, ob als
der Bruttorealzins mit der Inflation steigt oder fallt.,

Die Kommission hat die oben fiir eine Inflationsrate von 3 vH angestellten
Berechuungen auf alternative Werte der Inflatiousrate erweitert und ist dabe
von einer Konstanz des Bruttorealzinssatzes ausgegangen. Diese Annahmni
diirfte den empirischen Gegebenheiten in erster Ndherung entsprechen. Sie ha
zur Folge, daB} iuflationsbedingt die erforderliche reale Bruttorendite simtl
cher untersuchter Sachvermogensinvestitionen sinkt. Dies wire freilich eine
Gleichgewichtslosung, bei der man leicht tibersehen kdnnte, daB zu einér

Legende: At der Investition, Rechisform des Investors, tatsiichliche Lebensdauer / steuerliche Abschreibungs-
daner, Zwischenverkauf (ZV). Angenommencr Realzins 4,5 %. Die effektive Steuerbelastung ist die Differenz
zwischen der erforderlichen Rentabilitit (Bruttorendite) der betrachteten Investition in Prozent des Kapital-
einsatzes und dem Zinsswlz nach Stevern (Neltorendile), die der Envestor auf scin cingesetztes Figenkapital
erziclt, in allen Fillen real gerechnet. Vpl. auch Legende der Abbidung 8.2

8132 Bemerkenswert an den Ergebnissen der Tabelle ist zunichst, daf3 mit
~ Ausnahme zweier Fille die effektiven Steuerbelastungen monoton mit der
Hohe der Inflationsrate steigen. Ursachlich dafiir ist vor allem die Scheinge-
winnbesteuerung durch die inflatioudire Erosion der Abschreibungsrechte.
Abschreibungen, die iu einer Zeit stahiler Preise ausreicheu, die notwendigen
Ersatzinvestitionen zu finanzieren, verlieren diese Eigenschaft bei Inflation.
Die steigenden Preise der Kapitalgiiter erfordern eine Erhohung der Abschrei-

4 Beispiel: Die Grenzsteuerbelastung sei 50 vH. Eine Inflation von 3 vH erhthe deri
Zinssatz von 4,5% auf 7,5 % . Chne Inflation ist der Bruttorcalzins = 4,5 % und der Nettorea
zins = 0,5%4,5% = 2,25%. Mit Inflatien verbleibt der Bruttorealzins bei 4,5%, doch der
thtorea]zms fallt auf0,5%7,5% 3% =0,75%.
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bungsbetrige, die das an Nominalwerten ausgerichtete Steuersystem dem T, “kurzen Lebensdauer am hirtesten und belastet unendlich lange lebende Wirt-
vestor verweigert. Die Folge ist eine Erhdhung der faktischen Steuerbelastunp 3'-'5c11aftsgiiter, die nie abzuschreiben sind, niché. Die m den Modellrechnungen
bei Inflation. I Falle der Besteuerung der Verduferungserldse beim gewer ‘betrachieten Musterinvestitionen der Industrie und der Wohnungswirtschaft
chen Mietwohnungsbau mit Zwischenverkauf kommt hinzu, daf auch der re ‘liegen zwar nicht in der N&he der Extreme. Dennoch sind diese geeignet, die den
inflationdr aufgeblihte Teil des Verduferungserlises der Besteuerung unte * Rechenergebnissen zugrunde liegenden Effekte intuitiv einsichtig zu machen.
worfen wird, ohne daB der Kiuler einen entsprechenden Abzugsposten ge - (Vgl. auch Ziffer 9117.)

tend machen kdnnte. Die zusitzlichen Abschreibungen beim Kéufer fallen ja . 8135  Allesin allem ist festzustellen, daB3 die Inflation sowoht die industriellen
erst im Laufe der Zeit an. Dieser Effekt treibt die effektive Steuerbelastung im * als auch die wohnungswirtschaftlichen Investitionen belastet und insofern einen
Falle des Zwischenverkaufs und bei einer Inflationsrate von 5 vH auf den “negativen Einfluf auf die Kapitalbildung ausiibt. Dai} der negative Einfluf} auf
Spitzenwert von 4,6 vH. Dieser Wert verkdrpert, da man ihn dimensionsmafig ~ die Wohnungswirtschaft etwas geringer ist, sollte nicht dariiber binwegtéuschen,
wie einen an den Staat zu zahlenden Zins interpretieren kann, eine extrem daB auch dieser Wirtschaftszweig cin hohes Interesse an einer auf einen stabilen
hohe Belastung der Investition in den gewerblichen Mietwohnungsbau. Geldwert ausgerichteten Wirtschaftspolitik haben sollte.

8133 Die Ausnahmen beziehen sich auf die zwei anderen Félle mit Zwische

verkauf, die beide durch eine Steuerfreiheit der VeriuBerungsgewinne g

kennzeichnet sind {vorletzte und viertletzie Zeile von Tabelle 8.1), Wie die 3. Die Vorschlige fiir eine Reform

erste Spalte des Tabellenfaches zeigt, fiihrt die Moglichkeit des Zwischenve
kaufs bei Privatanlegern auch im Falle einer inflationsfreien Entwickhing stets
zu einer Minderung der effektiven Steuerbelastungen (und der erforderlichen ‘8136 Dic Untersuchungen der Kommission zeigen, daf der Mietwohnungsbau
Bruttorendite). Der Grund liegt darin, dafi die stewerlich anerkannten Al war einer geringeren effektiven Steuerbelastung als die typische Iudustrieinve-
schreibungen stets groBziigiger sind, als es der tatsichlichen Marktwertmind stition unterworfen ist, daB aber die Grenze zwischen einer Nettobesteuerung
rung der betrachteten Anlageobjekte entspricht. Die Neuberechnung der “und einer Nettoférderung im allgemeinen nicht iiberschritten wird. Nur in
steuerlichen Abschreibungsbasis nach einem Verkauf fithrt deshalb dazu, daR ‘Ausnahmetiilen, die mit der Moglichkeit der Steuerarbitrage durch Zwischen-
insgesamt mehr als 100 vH des usspriinglichen Herstellungswertes abgeschri ‘verkauf zu tun haben, muf} im engeren Sinne von einer Forderung des Woh-
ben werdeu kann. Mit der Tnflation fillt zwar trotz einer inflationsbedingt nungsbaus gesprochen werden. Augesichts der Bedeutung des Wohnungsbaus
erhthten AfA-Basis des Erwerbers der reale Wert der mit dem Zwischenver, “far die volkswirtschaftliche Kapitalbildung und die Versorgung zukiinftiger
kauf gewonnenen Abschreibungsmoglichkeiten. Jedoch fiihrt die Senkung d:es ‘Generationen hiilt es die Kommission nicht fiir ratsam, die vergleichsweise hohe
Nettorealzinssatzes in den zwei genannten Filleu dennoch zu einer Erhhung Steuerbelastung der Industrie zum Maf3stab fiir den Wohnungsbau zu nehmen.
des Barwertes aller realen Abschreibungsméglichkeiten mit der Folge, daf swh Umgekehrt wiirde eher ein Schuh daraus, denn die Besteuerung des Wohnungs-
die effektive Steuerbelastung verringert. . baus kommnt dem Ideal der intertemporal neutralen Besteuerung n#her als die
8134 Wihrend, abgesehen von der Problematik des Zwischenverkaufs, al Bestenerung industrieller Anlageinvestitionen,

Investitionstypen von der Scheingewinnbesteueruug in Mitleidenschaft gezo- 8137 Alshinderlich fiir dic Kapitalbildung wurde der Effekt der Scheingewinu-
gen werden, zeigen die Berechnungen, daf} Immobilieninvestitioneu insgesamg - besteuerung herausgestellt. Auf dem Wege iiber eine Entwertung von Abschrei-
etwas weniger von der Last der St,hemgew:nnbesteucmng betroffen sind als bungsrechten fithrt die Inflation in der Regel zu einem starkeu Anstieg der
industrielle Investitionen. Wihrend eine Inflation von 5% die effektive Steuet effektiven Steuerbelastungen, die in dieser Form nicht tolerabel sind. Es ist uur
belastung bei der industriellen Anlage mit eiuer steverlichen und Skonom ~eine theoretische Moglichkeit, das Problem durch eine Indexierung der Ab-
schen Lebensdauer von 12 Jahren um 1,3 Prozentpunkte erhoht, erhdht sie chireibungsbetrige 16sen zu wollen; deun eine sofche Indexierung miiBte Flick-
diese Belastung beim gewerblichen Mietwohnungsbau nur um 1,1 Prozent- swerk bleiben. Diie Indexierung wiirde den Widerstand gegen eine inflationire
punkte und beim Privatvermieter gar nur um 0,5 Prozeutpunkte. Dieser Effek -Geldpolitik senken und in anderen Bereichen der Okonomie nur noch grofBere
ist auf die extrem unterschiedliche Lebensdauer der Anlagen zmuckzufuhaen Verzerrungen hervorrufen, Das Problem muf} daher an der Wurzel bekdmpft
Obwohl die Entwertung gegebener Abschreibungsbetriige bei einer Verlinge: werden — durch eine konsequent auf Stabilitit des Geldwerts gerichitete Politik,
rung der Frist seit der Herstellung grofer wird, schldgt per saldo zugunsten der Dies betritft vor allem die Geldpolitik, aber nicht nur sie allein.

Immobilie zu Buche, daB bei ihr pro Jahr relativ wenig abzuschreiben ist und ;8138 Stenerpolitischen Reformbedarf sieht die Kommission aufgrund der
daf das Problem der Fehlbewertung der Abschreibungsbetriige insofern weni: svorgelragenen Analyse nurin zwei Fillen: beim Probleni des Zwischeuverkaufs
ger bedeutsam als bei den vergleichsweise kurzlebigen Industricinvestitionen - 'und bei den Moderuisierungsinvestitionen, Im einen Fall ist die Steuerbelastung
ist. Die Scheingewinnbesteueruug trifft Lagerinvestitionen mit einer extrern izu niedrig, im anderen zu hoch.

mplikationen der Analyse fiir eine Reform
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fteresse der Allgemeinheit durchgefiihrt werden, die also positive externe
Liffekte entfalten. Dem privaten Investor gebiihrt ein von der Allgemeinheit zu
sahlendes Entgelt, das dem Wert moglichst gut entsprechen solite, den seine
Investition fiir die Allgemeinheit hat. Beide FérdermaBinahmen sind im {ibri-
gen als Substitut filr direkte dffentliche Zahlungen an den Investor anzusehen
{§7h 14,8711 7EStG). Zwar hiilt die Kommission direkte &ffentliche
Zuschilsse fiir das geeignetere Mittel, um einschligige private Investitionen in
hinreichendem Umfang hervorzulocken. Sic lassen sich besser nach Maligabe
Her durch diese Investitionen bewirkten externen Effekte dosieren und kosten
fiskalisch weniger, weil sie nicht zu zusitzlicher Steuerarbitrage einladen. Indes
fiihlt sich die Kommission auch nicht gedriingt, die Abschatfung der §§7h und
71 EStG zu empfehlen.

bung in Hohe von 2% nach der geltenden Regelung bleiben soilte (§7
EStG). Wie die oben erwihnten Berechnungen gezeigt haben, brichte
neue Zeitprofil der Abschreibungen dem auf langfristige Vermietung séin
Wohnimmobilien ausgerichteten Investor praktisch keine Ertragseinb
Der Attraktivitit der Steuerarbitrage mit Wohnimmobilien wiirde jedoch
erheblichem Umfang Schwung genommen. Im tibrigen witrde man der Ver
fachung des Steuerrechts in diesem Bereich ein gutes Stiick niher komme
Die Kommrission spricht sich daher fiir diese MaBnahme aus.

Beschleunigte Abschreibung bei Modernisierungsinvestitionen

8145 Mit der fortschreitenden Alterung des deutschen Wohnungsbestandy
werden Modernisierungsinvestitionen einen immer groBeren Anteil an: de
Investitionen in Wohnungsimmobilien einnehmen und deshalb auchi-ei
wachsende Bedeutung fiir die volkswirtschaftliche Kapitalbildung erla ge
Private Modernisierungsinvestitionen helfen, eine gesunde Sozialstrukturd
Innenstidte zu bewahren, und sie sind das Komplement einer Politik, di i
eine Sanierung der Innenstéidte zum Ziel gesetzt hat. Angesichts dieser Bedé
tung gibt es wenig Veranlassung, sie steuerlich gegeniiber dem Mietwohnimp
bau zu benachteiligen.
8146 Genau dies geschicht aber beim geltenden Steuerrecht, Wihrend Mie
wohnungsbauten in den Genuf} einer degressiven und zudemn schon nach 40
Jahten beendeten Abschreibung kommen, diirfen Modernisierungsinvestiti
nen normalerweise nur linear iiber insgesamt 50 Jahre abgeschrieben werde;
Die so entstehende Steuerinehrbelastung bewirkt nach den Berechnungen
Kommission (Abbildung 8.2) immerhin, da} die erforderliche Bruttorendite
um 0,5 Prozentpunkte hdher als beim Mietwohnungsbau liegt. :
8147 Die Kommission empfiehlt eine steuerliche Gleichbehandlung m1t de
Mietwohnungsbau. Im Lichte der Diskussion des vorigen Abschnitts solltén
auch Modernisierungsinvestitionen einschlieBlich des anschaffungsnahen Au
wands in den Genuf einer auf 25 Jahre beschrinkten Periode mit lineai
Abschreibungsbetriigen kommen. Diese Reform wiirde solche Investitionen
steverlich im Endergebnis so behandeln, wie es bei einer Ausweitung: d
Anwendungsbereichs der beschleunigten Abschreibung gemih § 7V EStG d
Fall wire.
Daly der normalen Instandsetzung immer auch Modernisierungse]eme’nte
beigemischt sind uud insoweit die sofortige Aufwandsverrechnung velgleich
weise zu grofziigig erscheint, ist der Kommission bewult. Gleichwohl ist dem
Gesichtspunkt der Vereinfachung der Verwaltung bei der Abgrenzung voi
Erhaltungskosten und Herstellungskosten der Vorrang zu geben.
8148 Bevziiglich der ,erhéhten Absetzungen bei Gebduden in Sanierungsg
bieten und stédiebaulichen Entwicklungsbereichen” (§7 h EStG) und d
werhdhten Absetzungen bei Baudenkmalen® (§ 71 EStG) sieht die Kommission
keinen Reformbedarf.
Bei beiden Bestimmungen siud Investitionen angesprochen, die (duCh) im

Sonderprobleme bei geschlossenen Immobilienfonds

§149 Ein Sonderproblem, das in den Modellrechnungen nicht behandelt
wurde, doch gleichwohl fiir die Betroffenen von grofier Bedeutung ist, betriffs
die Behandlung geschlossener Immobilienfonds im Rahmen der Einkommen-
steuer.

- Der Ubergang von der privaten Wohnungsvermietung in die Gewerblichkeit
hat bei Einzelinvestoren und Gesellschaftern von Immobiliengeselischaften
unterschiedliche Steuerfolgen. Generell gilt, dal es bei Einkiinften aus Ver-
mietung und Verpachtung auch dann bleibt, wenn die Vermieter-Titigkeit
wmfangreich ist und einen kaufménnischen Geschiftsbetrieb erfordert.
Kommt nun beim Einzelinvestor eine gewerbliche Komponente hinzu — etwa
dadurch, daB er mehr als drei Mietobjekte innerhalb von fiinf Jahren veréufert
(man vergleiche dazu die sogenannte Drei-Objekte-Rechtsprechung des Bun-
desfinanzhofs) -, so kommt es zu einer Aufspaliung dieser dann sogenannten
-gemischten Titigkeit*: Die gewerbliche Komponente wird unter den Gewinn-
einkiinften erfalit und besteuert, fiir den restlichen Bereich verbleibt ¢s bei
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung. Anders ist es bei Personenge-
sellschaften; bei ihnen setzt § 15 ITT Nr. 1 EStG diese Regelgrundsiitze fiir die
Beurteilung gemischter Titigkeiten aufler Kraft: Bei einer nur teilweise ge-
werblich tiitigen Personengesellschaft gilt deren Tétigkeit ,,in vollem Umfang*
als Gewerbebetrieb,

8150 Damit ist bereits einer der steuerlichen Risikoaspekte sogenannter ge-
: schlossener Timmobilienfonds angesprochen. Es handelt sich um vermdégeus-
verwaltende Kommanditgesellschaften oder BGB-Gesellschafteu, die hin-
sichtlich ihrer Vermietertitigkeit Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtuug
erzielen bezichungsweise erzicleu wollen und die sich in der Vergangenheit als
Sammelbecken fiir das Engagement von ,Kleininvestoren® in den Wohnungs-
bau erwiesen haben. Im Renditekaikiil und damit auch im Marketingkonzept
eines geschiossenen Immobilienfonds spielen steuerrechtliche Bedingungen
eine nicht zu unterschitzende Rolle.

Durch hohe Abschreibungen und relativ viele Schuldzinsen (,,Hebelwirkung
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des Fremdkapitals*} erzielt der Fondsinvestor hohe steuerliche Verluste, di
ihm — wenn er sic mit anderen positiven Einkiinften ausgleichen kann — grofle
Steuerersparnisse bringen. Dies ist noch nichts besonderes; in ver gleichbarey
Weise profitieren gewerbliche Investoren im Mietwohnungsbau. Im Unter
schied zum gewerblichen Investor ist der Fondsinvestor aber nicht der Besteu
rung von VerduBerungsgewinnen ausgesetzt, wenn die Immobilic verdufler
wird ader der Investor seinen Fondsanteil veriuliert, :
8151 Vor diesem Hintergrund wird verstdndlich, dali die Finanzverwaltung
besonders kritisch dariiber wacht, ob das Engagement eines Fondsinvestot
noch mit der notwendigen Einkiinfteerzielungsabsicht betrieben wird oder al
steuerrechtlich irrelevante Liebhaberei angeselien werden muB. Liebhabere
wird angenommen, wenn der Fondsgesellschafter nicht damit rechnen kann
dal er wihrend der voraussichtlichen Gesamtdauer seines Engagements einer
. TotaliiberschuB3* erzielt, wobei sich dieser Totalliberschull ohne die Einbez
hung von Wertsteigerungen beziehungsweise von VeriuBerungsgewinnen ¢
geben mul.
Das besondere ist nun, daB die Finanzverwaltung Anhaltspunkie fiir d
voraussiclitliche Gesamtdauer des Engagements, von der mithin auszugehie;
ist, in aller Regel im Gesellschaftsvertrag finden wird — anders als beim Einze:
linvestor, der das mogliche Ende seines Engagements entweder im Kopfe ha
oder ad hoc entscheidet. Fondsanteile sind so gut wie nicht fungibel, so daf3 au
vertragliche Regelungen, die das ,,Aussteigen® (Liquidation des Fonds, Ver
kauf des Anteils, Option zur Riickgabe oder Uhernahme des Anteils u
dergleichen melr) erlauben und seine Modalititen bestimmen, praktisch nich
verzichtet werden kann. Hiufig wird der Zeitpunks fiir ein mogliches Ende dé;
Engagements der Fondsgesellschafter so gewihlt, daf3 die Frage, ob ein Total
iiberschufl erwirtschaftet wird, nur vage zu beantworten ist und betréchiich
Beurteilungsspielriume der Finanzverwaltung eréffnet werden. Alles in allem
wird man sagen konnen: Je mehr das gesellschaftsrechtliche Fondskonzept d¢
Steuerersparniseffekt des Engagements in den Vordergrund stellen méchte
desto mehr wird es an die steuerliche Grenze von Liebhaberei vorstolien u
desto hoher wird daler auch das Risiko sein, daff Investitionen durchgefii
werden, denen dic Finanzverwalfung letztendlich den steuerlichen Segen v_eg
weigern mul3. :
8152 FEin weiteres Risiko der steuerlichen Anerkennung von Fondskonzep
tionen entsteht, wenn die Fondsgesellschafter einen Treuhinder vorgeschalte
haben. Gerade bei groBeren Immobilienfonds ist ein solcher Treuhiinder prak
tisch unentbehrlich, weil ansonsten eine Vielzahl von Gesellschaftern in d
Handelsregister (bei Fonds in der Form ciner Kommanditgesellschaft) oder
das Grundbuch (bei Fonds in der Rechtsform der Gesellschaft des biirgerliche
Rechts) eingetragen werden miiiten. Nach der neuesten Rechtsprechung de;
Bundesfinanzhofs miissen in solchen Fillen unter bestimmten bisher m_ch
eindeutig prizisierten Voraussetzungen die Vermietereinkiinfte dem Treuhdn
der und nicht den Fondsgesclischaftern als Treugebern zugerechnet werden
Diese erzielen mithin keine Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung mehr
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sondern Einkiinfte aus Kapitaivermdgen in Forn: etwaiger Ausschittiungen, so
daB die mit Sonderabschreibungen verbundenen Verlustzuweisungen steuer-
lich verpuffen,

8153 Bei Fonds nach bitrgerlichem Recht sind in jiingerer Zeit weitere Unsi-
cherheiten hinsichtlich der Anwendung des § 15 a EStG auf die Gesellschafter
entstanden. GemiB § 15 a V EStG gilt der auf Kommanditisten zugeschnittene
§ 15 a fiir BGB-Gesellschafier sinngeméf, soweit aufgrund einer vertraglichen
Beschrankung ihre Haftung mit der eines ommanditisten vergleichbar ist.
Wird dies im Einzelfall bejaht, sind Verlustausgleich und Verlustabzup des
Gesellschafters praktisch auf die Hohe seiner Kapitaleinlage beschriinkt. Die
Voraussetzungen, nach denen eine solche Vergleichbarkeit mit der Haftung
eines Kommanditisten anzunehmen ist, sind im Gesetz nicht eindeutig gere-
gelt. Eine Unklarheit ergibt sich vor allem dann, wenn — wie dies bei proBeren
Fonds regelmiBig geschieht — die Haftung eines Geselischafters vertraglich im
Verhéltnis zu seiner Beteiligungsquote {,,quotal”) eingeschrinkt ist. Fiir die

" Beurteilung soicher Fille hat die Finanzverwaltung seit lingerer Zeit Richtli-
. nien erlassen, die die bisherige Vertrapspraxis auf ihre Vertrapskonzepte abge-

stimmt hat mit der Folge, dafl das § 15 a-Geseiz praktisch fiir keine der profes-

: sionell konzipierten GbR-Fonds angewendet wurde. Neuerdings sieht sich

diese Praxis durch die Rechtsprechung des Bundestinanzhofs in Frage gestellt.

: Der Bundesfinanzhof neigt nunmehr offenbar dazu, die Vergleichbarkeit der

vertraglich eingeschrinkten Haftung cines BGB-Gesellschatters mit der ge-
setzlich eingeschrinkten Kommanditisten-Haltung schon auf einer niedrigeren
Stufe zu bejahen.

8154 Fondskonzeptionen der geschilderten Art eine ,gerechte” steuerliche
Wiirdigung zukommen zu lassen, fiillt Gesetzgeber, Finanzverwaitung und
Steuergerichten schwer. Je nach Volumen und Einzelausgestaltung 146t sich
das gemeinsame Halten von Immobilienbesitz eher mit dem Engagement eines
Einzelinvestors vergleichen, erreicht aber rasch Dimensionen, die den Fonds in
dic Nihe von Kdrperschaften riicken. Damit geraten geschlossene Immobilien-
fonds in die Nachbarschaft von Rechitsformen, die gerade auch mit Blick auf die
Verlustberiicksichtigung und die Versteuerung von VerduBerungsgewinnen

ginzlich unterschiedliche steuerliche Folgen haben. Es kommt hinzu, daf§ die
Praxis das vertragliche Fondskonzept hiufig an der Maximicrung von Steuerer-
sparnissen ausrichtet und damit den Widerstand der Steunerbehdrden geradezu
provoziert. Daf es sich hier um steuerliches ,,Grenzgingertum® handelt mit
dem Ziel, Steuerarbitragevorteile zu verwirklichen, zeigt sich auch daran, in
welch anfgeblihtem Umfang es den Fondsinitiatoren gelingt, sogenannte Soft-

Costs bei den Anlegern durchzusetzen. (Hier m&gen aber auch Irrtlimer tiber

die Steuerwirkungen eine Rolle spielen.}

Andererseits diirfen solche Erscheinungstormen nicht den Blick dafiir trii-
ben, daB es durchaus Gestaltungen gibt, bei denen das Ziel der Steuerarbitrage

in den Hintergrund tritt. Dort stehen der Erwerb und die Verwaltung einer
gréfleren Wohnimmobilie im Vordergrund, die eben nur méglich sind, wenn
sich mehrere zusammentun und ihr Eigenkapital zusammenwerfen. Von einem
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solchen Fall wird man um so cher ausgehen konnen, je personalistischer eing
Fondsgesellschaft strukturiert ist. Umgekehrt werden Publikumsgesellschafter
mit groflen Fondsvolumen cher dazu konzipiert, den Gesellschaftern die Maxi-
mierung von Steverersparnissen zu ermdglichen. Vor diesem differenzierte
Ausgangsbefund wird gerade auch die jiingere Rechtsprechung des Bundest
nanzhofs als ein Versuch verstéindlich, das Geben und Nehmen von Investor:
und Fiskus in ein einigermaBen ausgewogenes Verhélinis zu bringen.
8155 Einen durchschlagenden Anlall, dal sich der Steuergesetzgeber de
geschlossenen Immobilienfonds annimmt und gleichsam ein neues und eigen
sténdiges Steuermodell schatft, sieht die Kommission nicht. Vielmehr ist zu
erwarten, dafl sich durch ihren Vorschlag, die degressive Abschreibung auf
Gebidude abzuschaffen und fiir die Herstellung und den Ersterwerb ei
Immobilie durchgiingig eine lineare Abschreibung von 4 vH einzufilhren, di
steuerlichen Auswiichse in Form bestimmter Fondskonzepte mindern diicfte

Unabhiingig davon empfiehlt die Kommission MaBinahmen, die den Investo
ren mehr Rechissicherheit iiber die zukiinftige steuerliche Behandlung ihres:
Engagemeuts geben. Auf Dauer gesehen ist es kein guter Weg, wenn di
Finanzverwaltung mit dem Mittel der Rechtsunsicherheit gegen Steuerarbitr:
geure vorgehen muBl. Zwar iiberlafit es die Finanzverwaltuug im sogenannifi
Zusagenerlal dem Ermessen der Finanzémter, ., verbindliche Auskiinfte 'Lib_er
die steuerliche Beurteilung genau bestimmter Sachverhaite zu erteilen, wen
dafiir im Hinblick auf die erheblichen steuerlichen Auswirkungen ein besonde-
res Thteresse hesteht.* Verbindliche Auskinfte werden aber nicht erteilt . in:
Angelegenheiten, bei denen die Erzielung eines Steuervorteils im Vordergrund:
steht.“ Letzteres diirfte insbesoudere auf Fondskonzepte, die Sonderabschre
bungen in Anspruch nehmen, zutreffen. Die Kommission schligt vor, fir di
steverliche Beurteilung von Tmmobilienfonds, die Wohnungsinvestitionen zu
Gegenstand habeu, wenigstens grundsitzlich auf diese Einschriinkung zu véi-
zichten. DaR} Sonderabschreibungen in Anspruch genommen werden und in
der Anfangsphase Verluste entstehen, darf noch kein Grund sein, einem
Fondsinvestor vor Eingehen seines Engagemeuts die geboteuc Klarheit da
iiber zu verweigern, ob mit einer steuerlichen Anerkennung zu rechnen ist oder:
nicht. Dabei mégen durchaus strenge MaBstibe, wie sie etwa die basheng
Liebhaberei-Rechtsprechung prigen, angewandt werden.

Ob es dariiber hinaus geboten ist, steuerliche Rechtssicherheit auch duich
Priizisierung der anzuwendenden materiellen Beurteilungskriterien anzuostre
ben, erseheint vordergriindig wiinschenswert, wiire aber schon deshalb zweifel=:
haft, weil das Spektrum méglicher Gestaltungsformen duflerst breit ist. Dera
tige Klarstellungen sollten sich — wenn iiberhaupt — auf den organisationsrech
lichen Rahmen von Fondsgesellschaften bezieheu, etwa auf die Frage der
Vorschaltung von Treuhiindern und den steuerlichen Konsequenzeu daraus.

Die Besteuerung des Grundvermégens
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I1. Die Besteuerung des Grundvermégens

1. Die Grunderwerbsteuer

8201 Die Grunderwerbsteuer ist eine Transaktionssteuer, denn der Tausch-
vorgang als solcher wird steuerlich belastet, Je hiufiger cine Tmmobilie den
Eigentlimer wechselt, desto héher ist die Steuerlast, die sie unter ansonsten
gleichen Bedingungen zu tragen hat. Wohnungspolitisch wire es sinnvoll, den
Verkehrsvorgang steuerlich zu verbilligen, so daB auch an eine Abschaffung
der Grunderwerbsteuer zu denken ist. Dabei wire zu beriicksichtigen, daf das
Grunderwerbsteueraufkommen, das in die Hanshalte der Linder (und nach
niherer finanzausgleichsrechtlicher Regelung von diesen in die Haushalte der
Gemeinden) fliet, derzeit circa 4,2 Milliarden DM betrigt und daher an ein
Aufkommenssurrogat gedacht werden miifite.

Vor voreiligen Reformempfehlungen ist freilich zu warnen. Es miissen niini-

- lich die steuergesetzlichen und EG-rechtlichen Verkniipfungen mit der Uni-

satzsteuer bedacht werden.

Eine Abschatfung der Grunderwerbsteuer wiirde den Druck auf die Bundes-
regierung massiv erhhen, die in der 6, EG-Richtlinie ausnahmsweise zugelas-
sene Befreiung des Grundstiicksverkehrsgeschiiftes von der Mehrwertsteuer
auslaufeu zu lassen. Die 6. EG-Richtlinie (im Axt. 4 ITT) geht davou aus, daB
auch Grundstiicksveriuferungen durch eiuen Nichiunternehmer der Mehr-
wertsteuer unterliegen konneu. Als steuerbare GrundstiicksverduBernngen
werden die Lieferung von Baugruudstiicken uud die Lieferung von Gebéuden
uud Gebéudeteilen, sofern sie vor dem Erstbezug erfolgt, verstandeu, wobei es
in der Kompetenz der Mitgliedsstaaten bleibt, den Begriff des Baugrundstiicks
sowic den des Erstbezugs zu definieren.

Zwar ergibt sich aus diesem gemeinschaftsrechtlichen Befund, daB eine

- Umsatzsteuerbarkeit vou Grundstiicksumsitzen bei einer Abschatfung der

Grunderwerbsteuer nur partieil zum Zuge kommen wiirde. Gleichwohl ist die

Kommission der Auffassung, dafl man an der Tustitution der deutschen Grund-
erwerbsteuer nicht rithren sollte, da insgesamt eine Verteuerung der Transak-
 tionen am Bodenmarkt zu erwarten wiire.

8202 Auch groBflichige Steuerbefreiungen fir den Wohnungsbau - etwa
nach dem Vorbild der friiheren Gruuderwerbstenerbefreiung ,,zur Bebauung* -
erscheinen steuerpolitisch schwer durchsetzbar, weil die Grunderwerbsteuer-
-reform 1983 den Wegfall fast aller Befreiungstatbestiinde mit einer Verminde-
- rung des Steuersatzes vou 7 v auf 2 vH verkoppelt hat. Immerhin wiirden in
einem solchen Falle circa 30 vH des Grunderwerbsteneranfkommens entfallen.

Zu denken ist alferdings an punktuelle Befreiungen. Bei der Einschaltung

eines Bautriigers ist nach der inzwischen gefestigten Rechtsprechung des Buu-

desfinanzhof (,,Vertragsbiindeltheorie*) das pleiche Grundstiick regelmiiBig
zweimal Gegenstand des Erwerbsvorgangs: einmal uubebaut uud einmal be-
-baut. Eine Anrechnung der Steuer aus dem ersten Erwerbsvorgang wire
wohuungspolitisch wiinschenswert,
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Zu denken ist auch daran, Grundstiicksgeschiifte zwischen Gemeinde
Privaten auflerhaib eines {6rmlichen Umlegungsverfahrens aus Griinde
Bodenordnung (sog. ,[reiwillige Umlegung) steuerfrei zu stelien. Bislan
sind nur Verkehrsvorginge im Rahmen des gesetzlich geregelten for milche
Umlegungsverfahrens mit einem Eigentumsiibergang kraft Gesetzes gmnde
werbsteuerbefreit (§ 1 1 Nr. 3 Satz 2 Buchst. b GrEStG).

2. Ersatz der Grundsteuer durch eine Bodenwertsteuer

8203 Dic Grundsteuer ist eine geeignete Kommunalsteuer, weil Grimi
stiickswerte und die Nutzbarkeit von Grundsticken in vielfiltiger Weis
durch Kommunalpolitik beeinfluiit werden. Dariiber hinaus besteht die Mg
lichkeit, Grundsteuern ortlich zu differenzieren, ohue daBl dadurch groBer:
Nebenwirkungen entstehen. Die Gruudsteuer als Kommunalsteuer wird hiy
fip mit einem Aquivalenzargument gerechtfertigt: Grundstiicke erfah
— anders als sonstiges Vermogen — durch die Kommunen stiindig speael
,Vorleistungen*. Diese Vorleistungen ermoglichen die Nutzbatkeit:
Grundstiicken. Sie reichen von den iiberregionalen Infrastrukturnetzen bis hi
zu der Pflege von StraBenbidumen. Der Begriff der ,, Vorleistung® ist dabei ni¢
eng zu sehen. Auch indirekt trigt die Gemeinde zum Wert von Grundsti}
bei, indem sie sich als Standort fiir Bewohner und fiir das Gewerbe attrakt
macht und auf diese Weise zur Zahlungsbereitscha(lt der Grundstiicksnutzer a
diesém Standort beitragt. Nur ein Teil dieser Leistungen der Gebietskérpe
schaften wird durch spezielle Gebiihren und Beitriige abgegolten. Ein grof
Teil - vor allem Leistungen betreffend, die nicht individuell zurechenbar sin
wird aus allgemeinen Steuern wie eben auch der Grundsteuer finanziert. M
letzterer wird dem Aquivaleuzgedanken insbesondere dadurch Rechnung g
tragen, dafi sie ummittelbar in die kommunalen Kassen fliefit und die Gemeind
durch ihr Hebesatzrecht das Aufkommen sefbst bestimmt. Gemessen an de
Aufwand der Gebietskdrperschaften, der nicht Umverteilungszwecken dient
und wo immer méglich nach Aquivalenz-Gesichtspunkten abgegolten werden
sollte, ist die Grundstcuer mit einem Gesamtvolumen von circa 11 M;lharden-
DM eine Steuer von geringem Aufkommen.

Augesichts der langen Besteuerungstradition und der festen Vemnkemn
der Grundsteuer im kommunalen Einnahmesystern konzentrieren sich:d
folgenden Uberlegungen auf die Frageu der Ausgestaltung der Steuer, ins
sondere auf die Bemessungsgrundlage, und die sich daraus ergebenden mogl
chen Wirkungen auf den Wohnungsmarkt und die Wohnungsbauinvestiti
nen. :
8204 Die Grundsteuer und ihre Ausgestaltung haben fir die Funktionsweise
des Wohnungsmarktes eine erhebliche Bedeutung. Bemessungsgrundlage
Grundsteuer ist gegenwiirtig der Wert von Grund und Boden einschliel
der aufstehenden Gebiude, wobei fiir diese Werte die auf der Grundlage d
Bewertungsgesetzes ermittelten Einheitswerte mafigebend sind. Bei M
wohngrundstiicken wird dieser Einheitswert als pauschalierter Ertragswe
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ermittelt. Bei eigengenutzten Einfamilienhfiusern gilt von einem gewissen

Qualitdtsstandard an ein Sachwertverfahren.

Mietrechtlich hat die Grundsteuer den Charakter von Betriebskosten und
kann regelmiBig voll iiberwilzt werden. Das sollte auch so sein. Allerdings
wird deshalb die Grundsteuer in der wohnungspolitischen Diskussion oft als
unsoziale und regressive Steuer bezeichnet.

Langfristig kommt es freilich auf sehr viel mehr an. Die wegen der Grund-
stever héheren Bruttomieten haben fiir sich genommen eine negative Riickwir-
kung auf die Wohnungsnachfrage. Der moglicherweise verbesserte Wohnwert
in der Gemeinde, den diese mit Hilfe der Grundsteuereinnahmen zustande
bringt, wirkt sich positiv auf die Wohnungsnachfrage aus. Der Saldo ist durch-
aus offen. Bleibt der positive Gegenposten gering, so kann eine Vollitberwil-
zung auf die Daver nicht gelingen und es kommt zu einer Minderung der
Grundstiickswerte. Nachteilig au der derzeitigen Grundsteuer ist, dafl sie auch
eine Steuer aufs Investieren ist; denn sie erhoht sich, wenn ein Gebiude
errichtet oder verindert wird und damit der Einheitswert steigt. Nachteilig ist
aulerdem, daB die Eigentiimer unbebauter Grundstiicke von einer Beteiligung
an den kommunalen Lasten weitgehend verschont bleiben, solange sie nicht
bauen.

8205 Gegeniiber der gegenwirtipen Regelung ergiiben sich wichtige Unter-

schiede, wenn man diec Bemessungsgrundlage verfindert und die Grundsteuer

allein auf den Bodenwert erhebt.

- Da eine Bebauung die Steuerbelastung nicht exhéht, entfillt die Diskrimi-
nierung des Bauens, wie sie durch die derzeitige Grundsteuer pegeben ist.

- Das Halten von unbebautemn Grundbesitz wird relativ teurer. Grundstiicke
als ,,Wertaufbewahrungsmittel” werden im Vergleich zu ihrer Verwendung
als Wohnbaugrundstiicke unattraktiver, da die eine Verwenduug steuerlich
entlastet, die andere zusitzlich belastet wird. Die ErhShuug der Steuerlast
auf unbebauten Boden erhéht zudem bis zu einem gewissen Grade den
Liquiditdtsdruck auf die Eigentiimer. Aus beiden Griinden darf damit ge-
rechnet werdeu, daf mchr Boden Bauzwecken zugefiihrt wird.

- Die Steuerbelastung ist anders auf die einzelnen Grundstiicke verteilt., Un-

bebaute Grundstiicke uud Gruudstiicke mit sehr hohem Bodenwertanteil

werden im Vergleich zu Grundstiicken mit niedrigem Bodenwertanteil stir-
ker belastet als unter der heutigen Gruudsteuer. Da mehrgeschossige Wohn-
gebiude gegeniber Einfamilienhiusern steuerlich entlastet werden, werden
bet einer aufkommensneutralen Reform i Ergebnis die Nebenkosten von

Eigentiimer- und Mieterhaushaiten in Geschofiwohnungen gesenkt. So be-

trigt bei GeschoBwohnungen der Anteil der Bodenpreise am Gesamtwert

um 15 vH, wiihrend dieser Anteil bei Einfamilienhiusern die Groflenord-
nung von 30 vH bis 50 vI erreichen kann,® An der rechtlichen Regelung, daf}

5 Beispiel 1: Steuer von Bodenwert in ¢inem Einfamilienhausgebiet; GFZ 0,5; Bodenwenrt
1,000 DM/m?; Bodenwert pro m® BruttogeschoBfliche 2,000 DM;

Unter der Annahme, daB die Bruttogeschof3fliche pro Person 50 m?betrigt, ergibt sich ein

Bodenmwert pro Person von 100.000 DM.
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die Bodenwertsteuer als Teil der Betriebskosten zu behandeln ist, braucht;
nichts getindert zu werden. .
8206 Dic Kommission schligt die Umsetzung dieses Konzeptes einer Boden-.
wertsteuer vor, wobei sic davon ausgeht, daB damit kein zusétzliches kommu-,
nales Finanzierungsinstrument geschaffen wird. Vielmehr sollte eine Syste-mg
umstellung prinzipiell anfkommensneutral bleiben. Gleichwohl wiirden swh:
aus den vorgenannten Wirkungen ei}_lel' Bodenwertsteuer starke Belastungs-
vertagerungen und damit erhebliche Ubergangsprobleme ergeben. -

So wiirden von den Mehrbelastungen insbesondere dltere Menschen betrof-
fen, die zur Alterssicherung unter Hinnahme eines hohen Konsumverzichis
Wohneigentum erworben haben (Hinweis: Rund eine Million alleinstehende
iltere Menschen leben in Eigenheimen). Vor diesem Hintergrund wire d
Finfithrung einer Bodenwertsteuer wahrscheinlich nur durchsej(zbau:, wenn i
einem lingerem Ubergang subjektorientierte Hﬁrteklause%n emgeﬁ:lhrt“wep
den. Beispielsweise kinnte man die Mehrbelastung durch die St-eue%‘ im Ubg
gang auf 100 vH dey bisherigen Grundsteuer begrenzen und sulaje}ftwe Befrei
ung fitr Haushalte mit niedrigem Einkommen, insbesondere fiir dltere Haus-
halte vorschen,

Zudem ist zu beriicksichtigen, daB der Gesetzgeber tiber etwa dreiJ ahrzt?h
te hinweg Neubewertungen von Grundstiicken unterlassen hat.l Zah.h‘_elch'_(-:_
Investoren und Eigenheimbesitzer haben sich in Iaqgfristigen Dispositionen
auf diese Steuerbasis eingestellt. Bel einer abrupten Anderung wiirden voran:
gegangéﬁe Dispositionen entwertet. Sprunghafte Belastungen wiirden von den
Betroffenen als eine ,.Strafsteuer” empfunden. Die {iber mehrere Jahrzehnte
nicht vorgenommenen relativen Belastungsverinderungen kﬁnnlen deshal
nicht zu einem Stichtag in ,einem Sprung* nachgeholt werden. Es sind daher :
jedem Fall - und unabhingig von subjektiven Hirteklauseln — langere Anpas;
sungs- und Ubergangsfristen erforderlich. -

Wahrscheinlich ergdbe sich ein erheblicher Widerstand der Inhaber von:
Eigenheimen in den Grofistidten, weil vor aliem dort die Belastungsverschﬂw
bungen auftreten wiirden; denn wo GeschoBwohnungen vorhetrschen, entfill
relativ viel Gebaudewert auf die kommunale (Grundsteuer-) Bemessungs:
grundlage und mul3 durch eine entsprechend hohere Mehrb_ela_stung des B
dens ausgeglichen werden. In Doxfern und Kleinstddten it einer Melhrh !
von Haushalten, die in Eigenheimen leben, wiren dic Belastungsverschiebun
gen wohl geringer. _ 3
8207 FEine Bodenwertsteuer fithrt bei der Bebanung nicht zu einer Mehrbe_la
stung. Das Halten von Grundstiicken verteuert sich. Bei einem ausreichend.e

Beispiel 2: Steuer von Bodenwert in einem GeschoRwohnungsgebiet (_'Altbauten); GFZ2,0
Bodenwert ebenfalls 1.000 DM/m?; Bodenwert pro m” Bruttogeschoﬁi;'lache 5000M;

Unter der Annahme, daf die Bruttopeschoffliche pro Person 35 m” betrigt, ergibt sich ei

o Person von 17.300 DM. _

Bolgzls“];iri;gig macht deutlich, daB einc Bodenwertsteuer in Stadtregionen erhebliche Bela
stungsunterschiede zwischen dicht bebauten Altbaugebieten und locker bebauten Villenge
bicten mit sich briichte. Dies ginge mit Verschiebungen gepeniiber der Belastung bet de
heutigen Grundsteuer cinher.

lich genutzte Flichen der erhdhten Grundsteuer, wenn anzunehmen ist, dal sie
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Angebot von bebaubaren Grundstiicken kann man daher davon ausgehen, daf
die Nachfrager geringere Preise entrichten und die Steuer in Gestalt geringerer
Bodenpreise auf die Verduberer zuriickgewiilzt wird. Da sich das Halten von
Bauland isgesamt verteuert und Investitionen nicht zu Steuererhdhungen
tithren, diirften Grundstiicke im Durchschnitt ziigiger bebaut werden. Insge-
samt kénnen die Eigentiimer von Boden der Steuerlast nicht ausweichen,
Anders als bei einer Besteuerung von Arbeit und Kapital sind Angebotsverrin-
gerungen nicht moglich. Von daher sprechen gute Griinde dafiir, daf} eine
Grundstever auf den Bodenwert Investitionen im Mietwohnungsbau nicht
verteuert. In jedem Fall entstehen Mehrbelastungen bei Alteigentiimern, die
Boden in hochwertigen Lagen mit lockerer Bebauung besitzen.

Wenn schiiefich dic Bemessungsgrundiagen einer Bodenwertsteuer zeitnah

angepalit werden, wiirden auch die Steuercinnahmen der Gemeinden entspre-
chend der Wertentwicklung des Bodens steigen. Daraus ergiibe sich woht im
politischen Ergebnis ein erhdhter Anreiz, Bauland im ausreichenden Umfang
bereitzustellen. Zumindest wiirden die Widerstéinde gegeniiber einer Auswei-
sung von Bauland geringer sein.
8208 Eine Diskussion iiber das derzeitige einheitswertabhingige Bewer-
tungssystem und seine fiskalischen Verzerrungen soll an dieser Stelle nicht
aufgegriffen werden. Immerhin wiirde eine Steuer auf den reinen Bodenwert
die bisherige Ankniipfung der Grundsteuer an den Einheitswert (der auch das
aufstehende Gebiiude erfafit) entfallen lassen und kénnte besser als die bisheri-
ge einheitswertabhiingige Grundsteuer auf der Grundlage jeweils zeitnah er-
mittclter Werte erhoben werden. Durch die Gutachterausschiisse und die
Bodenrichtwertkarten werden die Wertentwicklungen am Bodenmarkt stéindig
erfalit und fortgeschrieben. Diese Werte konnten in die Bemessungsgrundlage
der Bodenwertsteuer (ibernommen werden.

Im Vergleich zur Wertermittlung einer Bodenwertsteuer ist der Verwal-
tungsautwand einer zeitnahen Wertermittlung fiir bebaute Grundstiicke héher
—dies unbeschadet dessen, daB die schwierigen Verfahren, die in der Bundesre-
publik bei der Ermittlung von Einheitswerten praktiziert wurden, ohnehin
nicht erfordertich sind.

8209 Das geltende Grundsteuerrecht sieht fiir land- und forstwirtschaftlichen
Grundbesitz eine doppelte Privilegierung vor: Auf einen nach Durchschnitts-
sitzen ermittelten Einheitswert, der wesentlich geringer ist als der Wert ande-
rer Grundstlicke, wird auch ein geringerer Hebesatz angewendet (Grundsteuer
A) als der, der fiir den tibrigen Grundbesitz (Grundsteuer B) gilt. Es ist davon
auszugehen, dafB eine Sonderstellung des land- und forstwirtschaftlichen
Grundbesitzes auch nach einer Umstellung des allgemeinen Systems auf eine
Bodenwertsteuer bestehenbleibt — was sachlich nicht unbedingt gerechtfertigt
werden kann, aber angesichts der politisch schwer tiberwindbaren Hindernisse
naheliegt . Gleichwohl empfiehlt sich die Frage, wann der land- und forstwirt-
schaftliche Grundbesitz aus der Grundsteuer A ausscheidet, etwas anders als
bisher zu beantworten. Nach § 69 BewG untertiegen land- und forstwirtschaft-




296

Die Besteuerung der Mictwohnung und des Grundvermégens

,spiitestens nach zwei Jahren anderen als land- und forstwirtschafilichen Zwek-
ken dienen werden®. Dieser Nachweis einer Zweijahresfrist der Bebauung ist;
da er im Subjektiven griindet, schwer zu erbringen. De facto verbleibt daher
der land- und forstwirtschaftliche Grundbesitz regelmiBig bis zur VeriiuBerung:
fiir Bauzwecke in der giinstigeren Grundsteuer A. =

Wenn es zu einer Umstellung des allgemeinen Grundsteuersystems zu einer;
Bodenwertsteuer kommt, es aber weiterhin bei der Grandstener A fiir den
land- und forstwirtschaftlichen Grundbesitz bleibt, so schliigt die Konumission
vor, den Ubergang von dem ginen in das andere System auf eine rechtlich
klarere und daher objektive Grundlage zu stellen. Zu denken ist daran, den
Ubergang zu dem Zeitpunkt stattfinden zu lassen, in dem eine Bebauung des
betreffenden Grundbesitzes rechtlich méglich ist. -

3. Einheitswertabhdngige Steuern

8210 Einheitswerte des Grundvermégens gehen vor allem in die Bemessungs-
grundlagen von Grundsteuer, Vermogensteuer sowie von Erbschaft- un
Schenkungsteuer ein. Was die Abschreibungsmodelle in den siebziger Jahren
waren, sind in den achtziger und neunziger Jahren die Gestaltungsméglichke
ten, die das einheitswertabhingige Bewertungsrecht eréfinet. Dieses gilt de
halb, weil die derzeit geltenden Einheitswerte zum Bewertungsstichtag 01, 01
1964 festgestellt und zwischenzeitlich lediglich um einen 40-prozentigen Z
schlag erhtht worden sind (§ 121 a Bewertungsgesetz (Bew(G)).
8211 Nach einer neueren Kaufpreisuntersuchung der Bundesregierung ma-
chen die Einheitswerte nur einen geringen Bruchieil der aktuelien Verkehrs:
werte aus. Das zeigt die Tabelle 8.2 (unter Ausklammerung der Verkiute von
land- und forstwirtschaftlich genutztem Grundbesitz, der in aller Regel noch
wesenilich niedriger bewertet ist}.

Grundstiicke sind, obwohl sie von der Vermdgenstever und der Grundsteuer
erfaft werden, wegen ihres niedrigen Einheitswertes gegeniiber Vermégensg:
genstinden, die mit einem marktnahen Wert in die Bemessungsgrundlage der
Vermdgensteuer eingehen (z.B. Aktien, festverzinsliche Wertpapiere) steuer:
lich deuntlich privilegiert. Zwar kfnnte man unter wohnungspolitischen G
sichtspunkten versucht sein, hierin einen wiinschenswerten steuerlichen A
reiz zu erkennen. Dazu pafit aber itberhaupt nicht, daB es die unbebauten
Grundstiicke sind, die am besten abschneiden, weil hier die Unterbewertung
am groften ist.
8212 Die Wertverzerrungen schlagen am stérksten bei der Vermogensteu
und der Erbschaft- und Schenkungsteuer zu Buche. Wer zum Beispiel Fam
lienangehérigen oder anderen nahestehenden Personen Vermogen schenker
oder durch Erhschaft iibereignen will, tut gut daran, das Schenkungs- bezi
hungsweise Erbschaftspaket zu einem betréchtlichen Teil mit Grundstiicke
—mdglichst unbebaut - zu fiillen. Da die auf dem Grundstiick lastenden Sch
den nicht an der Unterbewertung teilnehmen, sondern mit ihrem Nennwert a
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Tabelle 8.2: Die Einheitswerte als Prozenisatz der Verkehrswerte

Einhcitswerte in vH der aktuelten Verkehrswerle
im Ertragswertverfahren im Sachwertverfahren

Einfamilienhiuser 12,49 20,58
Zweifamilenhiuser 11,67 25,51
Mietwohnungen 11,50 15,56
Geschiiftsgrundstiicke 15,23 20,60
Mischgrundstiicke mit unter

50 vH betrieblicher Nutzung 13,11 16,81
Mischgrundstiicke mit iiber 50

vH betrieblicher Nutzung 14,83 19,01
Eigentumswohnungen 12,68 13,21
unbebaute Grundstiicke 8,95

Quelle: Jakob, Miglichkeiien einer Vereinfachung der Bewertung des Grundbesitzes sowie Uniersuchung
einer befristeter Anwendung von differenziericu Zuschliigen zu den Einhzilswerlen, BMFE-Schriflenseihe
Heft 48, Bonn 1993, S, 65.

gesetzt werden, konnen per saldo ohne weiteres negative Werte aus dem
Grundvermégen entstehen, die mit dem Wert anderer NachlaBgiiter zu ver-
rechnen sind. So gelingt es unter Umsténden, durch geeignete Zusammenset-
zung der Erbschaft die Bemessungsgrundlage unter dem Freibetrag zu halten;
die Erben oder die Beschenkten werden durch Steuerfreiheit belohnt. Gleiches
gilt mutatis mutandis fiir die Vermagensteuer.

8213 Um das Dilemma der eingefrorenen Einheitswerte zu losen, kénnte
man zuniichst an eine Anpassung der Einheitswerte denken. Doch das geltende
Bewertungsrecht ist zu verwickelt. Es verursacht einen unverhdltnismifig
hohen Veranlagungsaufwand bei Steuerbiirgern und Finanzverwaltung. Alle
bebauten und unbebauten Grundstiicke in der Bundesrepublik neu zu bewer-
ten, kann in kurzer Zeit nicht bewerkstelligt werden. Neue Einheitswerte
erfordern zuniichst eine moglichst radikale Vereinfachung der Bewertungs-
techniken. Dies gilt namentlich, wenn man die Verhiltnisse in den neucn
Lindern beriicksichtigt,

Nicht zuletzt scheint auch die geeignete Bewertunpskategorie fiir das Grund-
vermégen steuerpolitisch noch nicht ausdiskutiert zu sein: Es ist durchaus
denkbar, den Ertragswert eines Grundstiicks und nicht seinen gemeinen Wert
im Sinne eines Tausch- oder Verkehrswerts als besteuerungswiirdige Gréfe

. anzusehen. Auch der erste Senat des Bundesverfassungsgerichts hat es in

seiner jiingsten einschldgigen Entscheidung vom [4. 12. 1993 als erwigenswert

- bezeichnet, Grundstiicke verschieden zu behandeln, je nachdem, ob sie threm
Eigentiimer verhiltnismiBig hohe oder niedrige laufende Ertriige bringen. Es
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sei durchaus nicht ausgeschlossen, daf auch bei den vom Einheitswert abhiingi
gen Steuern besondere Grundsitze gelten, wenn die daraus resulticrenden
Steuern nicht mehr aus dem Ertrag, sondern ,,aus der Substanz® gezahlt wer
den miiBten. '

Fiir eine betrichtliche Ubergangsfrist wird man sich nach afledem auf ein
Regelung einlassen miissen, die sich differenzierter Zuschlige auf die vorhan-
denen Einheitswerte bedient. Eine differenzierte Zuschlagsregelung ist eime
verwaltungsdkonomische Lésung mit wohnbaulandmobilisierenden Effekten
die zugleich der Maxime steuerlicher Lastengleichheit dient, '

Auf ein Einheitswertverfahren als eine Wertfeststellung, die vor die Kla
mer der Veranlagung verschiedener Steuern gezogeu ist, konnte auch ginzlic
verzichtet werden. Dazu miiten den Steuerarten, die heute auf die Einheits:
werte des Grundvermogens zuriickgreifen, spezifische Werte oder doch Bé
wertungsverfahren zugewiesen werden. Ohnehin ist jeder im Stenerrecht v
wendete ,,Wert" nur wegen seiner Funktion, die er im Steuertatbestand zu:
erfiillen hat, bedeutsam. Groferer Bewertnngsaufwand wiire fiir Steuern ni
hohem Zugriff, wie die Erbschaft- und Schenkuugsteuer, angemessen. Aufler:
dem bietet sich eine Ad-hoc-Bewertung des hinterlassenen oder geschenkfen
Vermégens geradezu an. Hier wiirde diesen Steuerarten mit der Abschaffuu
der Einheitsbewertnng sogar cin erhebliches verfassungsrechtliches Risiko
genommen. Die Vermogensteuer, die historisch der eigentliche Anlal war
Einheitswerte festzustellen, verursacht als periodische Steuer einen hohen
Verwattungsaufwand. Selbst wenn sie nicht ganz zeitnah erhoben werdén
kann, setzt eiue sich stindig wiederholende Neubewertung ein einfaches Be:
wertungsverfahren voraus. Die Grundsteuer kann schon in ihrer bisherigen:
Form ohue Einheitswerte auskommen und ist in der von der Kommission::
vorgeschlagenen Form als Bodenwertsteuer ohnehin einheitswertunabhiingig
{Ziffern 8203 ff}. B
8214 Man mull damit rechnen, dall das Bundesverfassungsgericht aus Griin
den der steuerlichen Gerechtigkeit eiue Anpassuug der Einheitswerte verla
gen wird. In der Logik nener Werte wird die Anpassung der auf die alten Werte
ausgerichteten Elemente des Steuertatbestaudes des jeweiligen Steuergesetzes
liegen miissen, insbesondere die Anpassung der Tarifelemente {Freibetriige
und Steuersitze). Die Kommission sieht es aflerdings nicht als ihren Auftrag
an, speziell zu einer diesbeziiglichen Anpassungsreform der Vermégensteue
und der Erbschaftsteuer Stellung zu nehmen. Zn einer Reform der Grundste
er bat sie einen Vorschlag unterbreitet, der einheitswertunabhiugig ist und
daher auch von einer Entscheidung der Bundesverfassuugsgerichts nicht un:
mittelbar betroffen wire. Sollte es entgegen diesem Vorschlag bei der Grund-
stever alter Form verbleiben, miifite Vorsorge getroifen werden, dafl cine
Anpassung der Einheitswerte nicht zu einer dramatischen Erhéhung d
Grundsteuerbetastung fithrt. Am einfachsten lieBe sich das durch eine entspr
chende Senkung der Hebesiitze erreichen. Indessen haben die Gemeinden
ihrer Hebesatzpolitik einen grundgesetzlich garantierten Ermessensspielraum
(Art. 106 VI 2 GG). Als weitere Moglichkeit bietet sich — dhnlich wie bei der
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Ubernahme der seinerzeit neuen Einheitswerte 1964% — eine Senkung der
SteuermeBzahlen an.

Soweit es zu einer Erh6hung der Grundsteuerbelastung kommt, sind es die
Alteigentiimer, die von der Steuererhhung getroffen werden. Gleichgewicht
auf den Mirkten fiir Vermégensgegenstiinde impliziert, dal die Renditeerwar-
tung fiir einen Vermogensgegenstand derjenigen fiir alternative Anlagemig-
lichkeiten entspricht. Stets milssen sich ndmlich die Preise handelbarer Vermé-
gensgiiter so einsiellen, daB ihre erwarteten Nettorenditen nach Abzug aller
Steuern zum Ausgleich kommen. Wenn die Einheitswerte und mit ihnen die
Steuerbelastung unerwartet erhtht werden, sinkt sofort der Preis, den Neuer-
werber zu zahlen bereit sind. Er sinkt so weit, wie es erforderlich ist, um trotz
der vermiuderien Nettoertrige die gleiche prozentuale Reudite auf das einge-
setzte Kapital sicherzustellen, wie sie in andereu Wirtschaftsbereichen erziel-
bar ist, Die Mechanismen des Marktes verhindern, dafh Neueigentiimer die
Traglast der von ihnen zu zahlenden Stevern habeu.

Die Kapitalisierungsthese bezieht sich nnr auf die durchschnittliche Bela-
stung aller Bodeneigentiimer, Individuelle Be- und Entlastungen im Vergleich
zum Durchschnitt verbleiben bei den Betroffenen. Insoweit, aber auch nnr
insoweit, kann es dem Gesetzgeber geliugen, durch die Anderung der Einheits-
werte mehr Gerechtigkeit zu erzengen. Die Kommission empfiehlt deshalb,
vor einer Anderung der Einheitswerte die durch eine Einheitswertinderung
vermutlich eintretenden Preisrelationen zwischen Vermogeusgegenstiinden
sorgliltig in Betracht zu ziehen und zu priifen, ob und inwieweit die Gerechtig-
keitsvorstellungen, die den Anlafl fiir die Reform darstellen, auch danach noch
erfiillt sind,

& Vgl AndGBewG vom 13. 08. 1965, BGBI. 1 1965, 851; BewAndG 1971 vom 27. 07. 1971,
BGBL 11971, 1157.
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Necuntes Kapitel.:
Besteuerung des selbstgenutzten Wohneigentums

I. Der kluge Mann wohnt zur Miete

1. Der Blick aufs Ganze

9101 Fiir dic alte Weisheit ,,der Kluge wohnt zur Miete" gibt es gewsB man
cherlei Griinde. In jiingerer Zeit sind es nicht zuletzt steuerliche.

Die steuerliche Grundregelung fiir die selbstgenutzte Wohnung, sie als Kon
sumgtit zu behandeln und also steuverfrei zn stellen, ist eigentlich als giinsti
anzusehen, fiir manche ist sie sogar sehr glinstig — ein Privileg fiir das Wohnei
gentnm. Doch Privilegien gibt es auch fir den Konknrrenten, die Mietwoh:
nung. Es gibt Vergiinstigungen, die nur fiir sie gelten. Und fitr viele Mensche
schligt dus Privileg fiir das Wohneigentum nicht so stark zu Buche wie di
mietsenkende Wirkung der steuerlichen Vergiinstigungen, die die Investorer
im Mietwohnungsbau und nur sie geniefen und im Wettbewerb miteinande)
groBenteils an die Mieter weitergeben miissen. Schon in einer Welt ohin
Inflation ist das so. In vielen Fillen iiberwiegt hier noch der Vorteil aus de
Steuerfreiheit des Konsumguts, das die eigengenutzie Wohnung darstellt
Aber je hoher die stiindige Geldentwertung ausfillt und dementsprechend de;
Hypothekenzins, desto grofer ist die Zahl an Menschen, die sich sagen miisse
daf sich das Wohnen in der eigenen Wohnung steuerlich nicht lohnt. Hinzt
kommt ein quantitativ womoglich ganz besonders bedeutsamer Effekt, de;
zngleich schwer zu durchschanen ist: Die wichtigsten Steuervergiinstigung
[tir die Mietwohnung, die Abschreibungserleichterungen némlich, sind am
wertvollsten in der Hand der Hochbesteuerten, am wenigsten wertvoll in de
Hand derjenigen, die ihres niedrigen Einkommens wegen kaum oder gar kein
Steuern zahlen. Der Steuervorteil fiir eine Wohnung wird maximiert, wenn mi_:_
der Hochbestenerte in die Eigenkapitalposition gehi (und die Abschreibungs
rechte geltend macht), der Niedrigbesteuertc hingegen in die Fremdkapitalpo
sition (und zur Miete wohnt). Zum direkten stenerlichen Anreiz, das Wohnei
gentum zu meiden, wenn man kein hohes Finkommen hat, kommt der indirek
wirksame Anreiz hinzu, der sich ans dem mietsenkenden Effekt solcher Maxi
mierung von Steuervorteilen ergibt, jedenfalls dann ergibt, wenn und insowei
die Investoren des Mietwohnungsbaus im Wettbewerb miteinander stehen
Das Ganze wird iiberlagert durch das Angebot des Staates, jedem Biirger.
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einmal im Leben den Erwerb einer Wohnung zur Scibsinutzung mit einem
betrachtlichen Steuergeschenk zu verbilligen, wenn er nicht sehr viel verdient.
Das kann, muf aber nicht ansreichen, die Sogkraft hin zur Mietwohnung zu
konterkarieren. Gleichzeitig wird ein anderer Segen des Staates, den der
Steuerfiskus an jeden austeilt, zum Stdrenfried fitr den Wohnungspalitiker: die
Verzehnfachung des allgemeinen Sparerfreibetrages. Sie hat die Schwelle
enorm angehoben, ab der sich die Steuerfreiheit des Konsumguts Wohnung
{tberhanpt als Anreiz erweisen kann, fiir und im Wohneigentum zu sparen.
0102 Diese vorgreifende Zusammenfassung und zugleich Auflaltung der
hochkomplexen Problematik, die die steuerliche Position der seibstgenutzten
Wohnung im Vergleich zur Mietwohnung kennzeichnet, sell dem Leser des
folgenden Textes nnterwegs die Standortbestimmung erleichtern. Sie soll au-
Berdem von vornherein den Sinn schiirfen fiir die Schichten des Themas und die
Osmose zwischen ihnen. Die Probleme so durchschaubar zu machen, daf sie
leicht zu verstehen sind, kann man kanm hoffen.

Die Fiihrungsrolle soll weiterhin die Frage haben: Was zicht die Menschen
ins Wohneigentnm, was hiilt sie von ihm fern? Aber es sind nicht blof} Seiten-
blicke, die man anderen Fragen schuldet: Was triigt eine Regelung dazn bei,
den steuetlich geschwichten Sparanreizen aufznhelfen? Mit anderen Worten:
Inwieweit dient sie dem Ziel der intertemporalen Nentralitiit des Stenersy-
sterns? Weiter: Welche Wirkung hat eine Regelung auf die individuelle Woh-
nungsnachfrage? Verschiebt sie den Konsnm der privaten Hanshalte zugunsten
einer besseren Wohnungsversorgung? Und: Tut sie das auch durch eine direkte
Einwirkung auf das Wohnungsangebot? Wie ist der Einfluf auf das Mietenni-
veau? Wie derjenige auf die Immobilienpreise? Schlieflich: Geniigt eine Rege-
lupg den Grundpriuzipien der Besteucrung? Ist sie gerecht? Auch fiskalisch
vertretbar? Am Ende muf dann noch der Versuch gemacht werden, zu Ge-
samturteilen zu gelangen. Doch zuallererst ist das gesetzliche Regelwerk ge-
nauer zu vergegenwiirtigen, das auf den Priifstand soll.

2. Das Regehwerk

9103 Die steuerliche Behandlung der selbstgenntzten eigenen Wohnung ist
erst 1987 auf eine vollig neue Grundlage gestellt worden. Als Grundsatz gilt
seither: Die zu eigenen Wohnzwecken genutzte Wohnnng scheidet bei der
Ermittlung der Einkfinfte aus Vermictung und Verpachtung aus — die Woh-
nung ist Konsumgut, ihr Nutzwert wird der einkommensteuerlich irrelevanten
Privatsphire zugerechnet. Zngleich kinnen die auf eine solche Wohnung
entfallenden Kosten nicht mehr als Werbungskosten abgesetzt werden.

Trotz der Entscheidung fiir die Konsumgutlésung hat der Gesetzgeber die
mit der fritheren Nutzungswertbesteuerung verbundenen Stenerentlastungen
— den Abzug erhéhter Absetzungen fiir Abnutzung als Werbungskosten nach
§7 b Einkommensteuergesetz -beibehalten wollen nnd dementsprechend mit
dem § 10 e Finkommensteuergesetz einen neucn Sonderausgabentatbestand
generiert. Auch die unbeschrinkte Abzugsfahigkeit der vorweggenommenen
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Werbungskosten ist in Gestalt der sogenannten VYorkostenregelung des § 1i
VI Einkommensteuergesetz praktisch erhaiten geblicben. Znsitzlich wird sei
her das sogenannte Baukindergeld nach §34 f Einkommensteucrgesetz aj
progressionsneutrale SteuerschuldermiBigung gewihrt. :

Die Grundforderung nach §10 e Einkommensteuergesetz sieht vor, daB
den Bau oder den Erwerb einer selbstgenutzten N eubauwolinung in den ersten:
vier Jahren 6 vH uud in den folgenden vier Jahren jeweils 5 vH der Anschaf.
fungs- oder Herstellungskosten und der Hilfte der Grundstiickskosten al
Soqderausgaben von der Bemessungsgrundlage abgezopen werden kénnen
We:l die Bemessungsgrundlage auf insgesamt 330.000 DM begrenzt ist, sind:
dies bis zu 19.800 DM bzw. 16.500 DM jihrlich, im Achtjahreszeitranm niaxi
mal also 145.200 DM. Als Neubauten gelten alle 1992 oder spater fertiggestell
ten Gebdude. Bei iiteren Objekten gilt eine reduzierte Bemessungsgrundlag,
Yon 150.000 DM, so daB héchstens viermal 9.000 DM und viermal 7.500 DM
im Achtjahreszeitraum also maximal 66,000 DM das Einkommen mindern, .

Im gleichen Zeitrammn diirfen filr jedes Kind, das zum Haushalt gehort
jﬁhﬂich 1.000 DM als Baukindergeld von der Stenerschuld abgezogen werden
Die Grundférderung ist demnach progressionswirksam gestaltet, die Kind
komponente aber progressionsnentral,

Fiir bis zum 31, 12, 1994 nenerstelite selbstgenutzte Wohnungen kénner
dariiber hinaus Schuldzinsen bis zu 12.000 DM fiir drei Jahre vom Einkommen
abgezogen werden. Der Neubau Iohnt sich also besonders, weil einschlieBlich':
df_:r Grundférderung in den ersten drei Jahren etwa 32.000 DM je Jahr vo
Einkommen absetzbar sind. Der Schuldzinsenabzug war von vornherein al
voriibergehend gedacht und soll nicht verlingert werden. .

Seit 1991 gilt tiir Grundférderung und Baukindergeld eine Einkommens-
grenze, Einzelpersonen, die mehr als 120.000 DM, und Eheleute, die mehr als
240.000 DM steuerpflichtige Einkiiufte beziehen, werden nicht geférdert; nur
der begrenzte Schuldzinsenabzug wird (bis Ende 1994} gewiihrt. Das Fin’an :
amt ermittelt die Einkommensgrenzen fiir jedes Kalenderjahr neu, Grundfr-:
derung und Baukindergeld entfallen nur in dem Jahr, in dem die
Grenze tiberschritten ist.

SchlieBlich vermindern — betragsméRig unbegrenzt — alle bis zum Einzug.
anfallenden sogenannten ,,Vorkosten®* gemiB § 10 e VI Einkommensteuerge-
setz die Steuerschuld im Jahr der Zahlung. Dazu gehéren Finanzierungskosten
wie Schuld- und Bereitstellungszinsen, Damnum, Schiitzkosten, Ausgaben fiir
Gutachten, Bauhaftpflichtversicherung oder kommunale Gebiihren, Wer ein
gebrauchtes Objekt erwirbt, kann Ausgaben fiir Instandhaltung und Renovie-
rung bis zu 15 vH des Gebitudepreises, maximal 150.000 DM, als Vorkosten

geltend machen. Fiir die Vorkostenregelung gibt es keine Einkommensbegren-
zung.

Die Steuerausfille durch den Sonderausgabenabzug nach § 10 e Einkom-
mensteuergesetz werden auf fiinf Milliarden DM, die durch das Baukindergeld
nach § 34 Einkommensteuergesetz auf etwa eine Milliarde DM geschiitzt.

jewelli gé_

Der klnge Mann wohni zur Miete
3. Das eine Privileg: Die selbstgenutzte Wohnung als Konsumgut

9104 Das eine Privileg ist gar keines, wenn man die steuerliche Behandlung
der selbstgenutzien Wohnung mit der anderer dauerhafter Konsumgiiter ver-
gleicht. DaB der Nuizen, den man aus der Wohnung zieht, die einem gehort,
man kounte auch sageu die Mictersparnis, die sie einem verschafft, nicht
besteuert wird, erscheint daun so selbstverstindlich wie die Steuertreiheit des
Nutzens aus der Wohnungseinrichtung, aus einem Auto, aus einer Segeljacht,
aus wertvollem Schmuck uud so fort. Der Steuerfiskus war dabei, als man das
Einkommen erzielte, mit dem mau all diese Dinge bezahlen wollte. Und als
man sie kaufte und bezahlie, war er ebenfalls dabei. Wenn man sie dann nutzt,
will man ihn nicht schon wieder sehen.

Nicht weniger selbstverstiindlich ist dann freilich, dalb der Eigentlimer einer

selbstgenutzten Wohnung nun anch seiuerseits dem Steuerfiskus nicht mit dem
Wunsch nach einer stenermindernden Verlustverrechnuug kommen kanu,
wenu die Mietersparnis geringer ausfillt als die laufenden Betriebskosten
zuziiglich Zinsaufwand im Falle einer teilweise durch Fremdkapital finan-
zierten Wohnung, Bei anderen dauerhaften Konsumgiitern verhilt es sich ja
ebenso.
9105 Alles sicht ganz anders aus, wenn man die selbstgenutzte Wohnung
nicht mit anderen dauerhaften Konsumgiitern vergleicht, sondern mit einer
Mietwohnung. Bei der Mietwohnung ist prinzipiell jeder Nutzen, der bei der
Vermietung der Wohnung zuguusten des in ihr gebundenen Kapirals erwirt-
schaftet wird, Mark fiir Mark steuerpflichtig — was dem Eigenkapitalgeber
zusteht (als Gewinn} bei ihm, was dem Fremdkapitalgeber zuflie3t (als Zinsen)
bei diesemn. Bei der selbstgenutzten Wohnung hingegen greift der Fiskus nur
auf den Teil des Kapital-“Ertrags” zu, der beim Fremdkapitalgeber ankommt.
Der eigenfinanzierte Teil bleibt steuerfrei, Dieser Unterschied ist es, der
gemeint ist, wenn vom Privileg der Steuerbefreiung des Selbstnutzers die Rede
ist. An anderer Stelle wird niiher daraul einzugehen sein, ob grundsitzlich auch
eine stenerliche Gleichbehandiung von Mietwohnung und eigengenutzter
Wohnung in Betracht kiime, ndmlich die Behandlung der eigengenutzten Woh-
nung als Investitionsgut.

Zur Besteuerung der Ertriige gehort ganz zwangsliufig, dafi Verluste im
Rahmen der allgemeinen Regeln mit anderweitigen Einkiinften des Steuer-
pllichtigen, gleichzeitigen, fritheren oder spiiteren, verrechnet werden kénnen.
Wie erwihnt, hat der Selbstnutzer diese Chance prinzipiell nicht. Von daher
sind die allseitigen Klagen zu verstehen, daf der Selbstnutzer nicht das Recht
zum ,,Schuldzinsenabzug® hat. Diese Redeweise ist allerdings eher irrefithrend
als erhellend. Es wird fibersehen, daB sich die Frage des Abzugs von Schuldzin-
sen beim Selbstnutzer gar nicht stelit, jedenfalls nicht im iiblichen Sinne. Der
Schuldzinsenabzug ist Teil der Gewinnermittlung. Wer seinen ,,Gewinn® - hier
also den UberschuB seiner Mictersparnis iiber die Betriebskosten zuziiglich
Zinsaufwand — nicht zu versteuern braucht, braucht ihn auch nicht zu ermitteln.
Ein Schuldzinsenabzug ohne Steuerpflicht fiir die Ertrige wire eine reine
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Subvention. Was aber sicherlich zihlt, ist der Umstand, dall der Selbstnutze; Sic¢ alle haben einen von der Steuerpflichtigkeit von Vermdgensertrigen voll-
auch einen Veriust nicht steuerlich geltend machen kann. Da ein Verlust nichi standig unberiihrten und insoweit unbeeintrichtigten Anreiz zum Sparen -
das Normale ist, sondern das Ungewdhnliche, jedenfalls auf lange Sicht, muf solange sie noch Schulden zu tilgen haben. Denn sie ersetzen gleichsam, indem
man, solange nicht auch andere Aspekte wie die Steuervorteile fiir die konkur: sie tilgen, einen steuerpflichtigen Teil ihrer Wohnung durch einen steverfreien,
rierende Mietwohnung im Blickleld sind, dabei bleiben: Die Steuertreiheit dey (Dieser Vorzug fiele iibrigens weg, wenn die Schuldzinsen ch?s Eigennutzers
selbstgenutzten Wohnung ist eine giinstige Regetung. Der Ausfall einer Ver: vollstandig abzugsfihig gemacht wiirden.) In der Sprache der Okonomen: Die
lustverrechnung ist nicht mehr als ein Abzugsposten zu dieser Aussage. Steuerfreiheit der eigengenutzien Wohnung ist ein wichtiger Schritt in Rich-

9106 Wenn man also feststellt, dafl die Steuertreiheit der impliziten Verm tung auf die intertemporale Neutralitat der Besteuerung (Ziffern 8110£f). Tn
gensertrige aus einer selbstgenutzten Wohnung die Menschen ins Wohneige einer analytisch strengen Sprechweise miiite man hiervon gewisse Abstriche
tum zieht, weg vom Wohnen zur Micte, so ist das eine richtige Feststellun machen. Strenggenommen ist hinzuzusetzen: Die Einfithrung des Konsumgut-
Wer sein erspartes Geld fiir den Kauf einer Wohnung verwendet sowie fiir die prinzips fiir die selbstgenutzte Wohnung hat die Menge der dauerhaft nutzba-

‘Tilgung von Krediten, die er dabei zunéichst noch aufzunehmen hat, erhitt die ren Konsumgiiter vervollstindigt, fiir die ali dies gitt. Es handelt sich jedoch um
»Ertrige”, den Nuizen, den er aus seiner Geldanlage zieht, steuertrei. Wer eine s0 bedeutsame Vervollstindigung, dafl es vertretbar erscheint, sie auch
statt dessen sein Geld in Staatsanleihen anlegt, um mit den ihm daraus zust hinsichtlich der effektiven Sparanreize als einen Fall eigener Art zu wiirdigen.
henden Zinsen seine Miete zu bezahlen, der erlebt, dafi sein Geld fiir die Mie Fiir die meisten anderen dauerhaften Konsumgiiter stellt sich ndmlich nicht die

nicht reicht, weil der Staat einen Teil der Zinsen als Steuer fiir sich verlangt; Frage, sie entweder zu mieten oder auf Abzahlung zu kaufen.

Wenn man allerdings noch einen Schritt weiter ginge und sagte, diese steie Der Anreizfehler aus der Besteuerung von Vermégensertrigen wird fiir alle
liche Regelung begiinstige, verstirke also, den Wohnungskonsum gegeniiber Selbstnutzer geheilt, reiche wie weniger reiche. Wer ein hohes Einkommen hat
der Entscheidung fiir den Konsum anderer Giiter, so wiire das schon nicht meh; und mithin einen hohen Grenzsteuersatz, der erfihrt durch die Stenerfreiheit

zutreffend. Denn alle anderen Konsumgiiter werden ja nach den gleichen der eigengenuizten Wohnung eine grole Anreizkorrektur, und er braucht sie
Regeln behandelt. Selbst ein reicher Mann, der erwigt, sein Geld in einer auch, eben weil fiir ihn wegen seines hohen Grenzsteuersatzes der Anreizfeh-
groBen Villa anzulegen, um darin zu woehnen, siatt sich etwa eine privéi"te ler, der aus der Steuerpflichtigkeit der Vermogeusertrige folgt, so grof} ist.
Hochsegjacht zu halten, hat keinen Anreiz, dies aus steuerfichen Griinden zu Wer ein geringes Einkommen hat, erfilirt ejuen geringen Aureiz zum zusétzli-
tun. In beiden Fillen hat er deu Nutzen steverfrei. Richtigist vielmehr nur, da chen Sparen; er braucht aber auch nur einen geringen Anreiz dazu, weil seines
erst die Entscheidung, die eigengenutzte Wohnung steuerlich als Konsumgut niedrigen Steuersatzes wegen seine Sparueigung nicht stark becintrichtigt ist,
zu behandeln, diese Neutralitiit herstelite. 9107 Es bleibt die Frage nach der Gerechtigkeit. Wird Gleiches gleich, Un-
Auch in bezug anf das Gesamtangebot an Wohnungen, soweit es das Mlete ~ gleiches angemessen uugleich behandelt? Und sind die Chancen, die Vorteile

niveau beeiufluBt, ist die Konsumgutregetung grundsétzlich neutral. Das gi . zu nutzen, die die zu priifende Regelung bietet, fair verteilt?

jedenfalls, wenn man es mit einem fuuktionstiichtigen Markt zu tun hat, def (1) Die Griinde, eine eigengenutzte Wohnung stenerlich als IQonsumgut zu
ebeu in dem MaBe weniger Mietwohnungen bereitstellt, wie die Leute sich " behaudeln, sind zugleich Griinde, hier gar kein Problem der Gerechtigkeit zu
vermehrt Eigenheime baven und deshalb keine Mietwohnung mehr brauche sehen. Auch dann nicht, wenu es nm sehr aufwendige Wohnungen gehen
Die Gleichgewichtsbedingung ist freilich oft nicht erfiillt. Deshalb freut man sollte, die voll mit Eigenkapital finanziert sind. Ob hohes Vermégen an Kon-
sich in Zeiteu der Uberschufinachfrage am Mietwohuungsmarkt iiber jedé - sumgiitern besenders bestenert werden soll, wiire an andercr Stelle zu entschei-
Neuban, auch den fiir einen Selbstnutzer — weil dieser regelmifig eine Mieg deun, bei der Ausgestaltuug der Vermbgeusteuer im besonderen, aber es wire

wohnung freimacht. keine Frage, dic sich speziell beim Wohnuugsvermdgen stellte,
Auf ein besonders wichtiges Gleis kommt man aber mit der Feststellung, i (2) Auch die speziellen Griinde, die dafiir sprechen, die Steuerfreiheit der
die in Rede stchende Regelung die Sparaurcize verbessert, die Anreize zu impliziten Vermdgensertrage aus eiuer eigengenuizten Wohnuug zu begriifien

Vermd&gensbildung durch Entschuldung némlich. Zinsen, die man aus verste ¢ — weil sie namlich eine Korrektur von steuerlichen Aureizfehlern hinsichtlich
ertern Geld zu bezahlen hat, fallen weg. Dev steuertrei bleibende Teil di des Sparverhaltens der privaten Haushalte schafft —, sind Griinde, gegen die
Nutzens aus der Wohuung, der sich ja auf den cigenfinanzierten Teil der " man Vorbehaite hinsichtlich der Frage der Gerechtigkeit an anderer Steile zu
Wohnung beschriankt, wird gréBer. Der Sparanreiz fiir den Haushalt bemif3t erheben hiitte, Wer, wie die Kommission, mit Riicksicht auf das Problem der
sich also nach dem vollen Zins, deu man durch Schuldentilgung erspart, nichi ¢ intertemporalen Elfizienz des Wirtschaftens keine Bestenerung normaler Ver-
nur nach dem Zins nach Steuern, den man am Kapitalmarkt verdieucn knnte: mbgensertrige will, diese Besteuerung im Grunde fiir eine Form der doppelten
Dies ist eine hochbedeutsame Sache. Man bedenke, daB Millionen Haushals Bestenerung schon einmal versteuerter Einkommensteile hiit, der gesparten
Wohnungsvermdgen haben, auf dem mehr oder weuiger hohe Schulden liegen nimlich, fiir den ist es zun#chst einmal folgerichtig, dies auch beim Wohnuugs-




306 Best - o u .
esteuerung des sefbstgenutzten Wohneigentums Der kluge Mann wonnt zur Miete 307

Elﬂl(;];fg\:/gﬁ::fnegizZ:,l(i)trii(ezuurs];jhifub [;Endsrpefifﬂles Problem der Gerechtig Forderung von_[nvestitionen in dlen II\/Iierohnungsban du‘rci} die Abschrtlei-
nach oben, was die Hohe des Ei.nkom as ‘1age .zu_gefte.l.} ohne Begrenzu_g bungsregel.ung im §7 V EStG. Dies ist cine Forderung, chf? mlvoller Brelte
anbelangt. : mens oder die Gréfle des Vermég_en ansetzt, bei den Investitionsausgaben nimlich. Zwar kommt.sua divekt zup'achst

i nur dem Eigenkapitalgeber zugute, der die stark beschleunigte Abschreibung,

die das Steuerrecht zuldfBt, bei seiner Gewinnermittlung geltend macht. Aber

(3) Aber es bleibt ein doppelter Rest. Erstens: Es ist staatliche Willkiir, di
sie ersireckt sich auf den gesamten Kapitalautwand, soweit dieser die Herstel-

Steuerireiheit von normalen - hier impliziten — Vermégensertrigen allein i

‘]?eirliﬁgei':r;:fggf;gE::e{?n?ﬁiﬁn%111ﬂd anderer Gfegenstifind? des Konsirm Jungskosten umfaft. Fiir eine vergleichende Betrachtung der steuerlichen An-
Griinde geben, atch wohnungs olit'a ﬁemzl‘;' -Fur diese Wﬂ]klllll’ mag es g reize, zur Miete zn wohnen oder Wohneigentum zu erwerben, ist dieser Belond
von vornhereiil immun ge e!i PZ IS‘[F 16'. del’ selbs?t gufc G‘run(.]e sind nich von grc?Belr E:edeutung (Ziffer 9127, Abblldnng.9.1). Denn (‘ﬂze \{orteﬂe, die die
Regelung. Zweitens: Fi 2 weile ‘an. or Ge.lechtlgke;t. einer solche Steuerfreiheit der selbst genutzten Wohnung bietet, diese fiir sich genommen,

5 s: Einen Mangel an Gerechtigkeit hat man im besondere bemessen sich allein nach der Hohe des eingesetzten Eigenkapitals; die Hohe

darin gesehe i o . . : X

genqergtréi . ;:3 s:rﬁf .w.ele Me;lnschen gar mcl'{t C?IC Chance haben, ihre Vermg. der Investitionssumme ist im Prinzip irrelevant.

_ alhnéihligch Wachselezj zu eé.alten., md.el'ﬂ sie ihr Vermégen in der Form' de 9711 Nimmt man die beiden von den Grundprinzipien der Besteuerung her
nden — Eigenfinanzierungsanteils an ejner selbstgenutzie; ganz unterschiedlichen Regelungen zusammen ins Bild, so wird dentlich, dal3

Wohuung # - bi - : . ;
Eiuklcl)mli;iﬂe}glﬁf ?_del b(l;l‘ﬁen. Wer nur geringes Vermdgen hat und kein holia es auf dreierlei besonders ankommt. Dabei wird von dem Einflufl der Grenz-
Mook ‘t’ . diese -ance zul?lw;st nicht. Er hat selbstverstindlich-di steuersitze zunichst einmal abgesehen, um die Komplexitit des Problems zu
derc%n Nu?zlc’n fl;l grefdle;ueihafte C.iute{ als Konsumvermégen zu erwerben reduzieren (hierzu Ziffern 9121 £f).

ja ebentalls steuerfrei anfillt, Aber wenn er dies aus steuverliche (1) Der Sog, der ins Wohneigeutum zieht und sich aus dex dort geltenden

E::Egﬁg;;f{;g:ﬁ;gﬁ ee?la\icli'tbi?](c:lh ha;l‘fllgc.r eine Veﬁ: zerrung der individuel Steuerfreiheit der mmpliziten Vermogensertrige, derl Mietersparnis, ergibt,

braucht jeder, sei o5 s ]‘5[ ietwoh; en 3 s‘)egm Kauf einer Wohmmg; denn si wird konterkariert durch das Férderangcbpt fiir die Mletwo.hnung. gemiafl §7V

9108 Die I(o;rektur cines Maneol ung é ereben al; WUhﬂe*geﬂltum. E Finkommensteuergesetz, das dem Wohnellgentiimer verweigert wird.

gelung firr Selbstgenutzte Wohngt;ms an ejrsechtlgkeﬁ delr steuerlichen Grundre: (2) Wieviel von dem Sog noch iibrig bleibt, hiugt von der Hohe dex Eigeuka-

diese Regelung selbst gednder £en m‘u und sollte nicht _dall‘m bestehen, da pitalquote und deren Verinderung durch Entschuldung ab, denn diese Quote
g st gedndert wird, also etwa Grenzen hinsichtlich Einko bestimmt das Gewicht des Konsumgutprivilegs. In Abh#ingigkeit von der Ei-

Q?llufifgr;fségzg;g :le'.df:lglll;li?it‘en odef d?l’ Grofie und des Wertes de genkapitalquote gibt es die Moglichkeit der Dominanz der Gegenkraft in
sind groBenteils won 5o fund;imcm.l;gl.m;e}ne fiir dl'e gel‘tende‘Grundregelun Gestalt der an der Investitionssumime anknﬁp.fenden Abschretbunlgscrle.ichte-
Betracht kommt. Aber os ist : aier ‘It’ dal} dies cigentlich gar nicht . tung. Ein Forderwert der Abschreibungserleichterung von beispielsweise 25

- Aber es ist aufzubewahren, daBl Anlaf besteht, an anderes vH der Investitionssumme — Eigenkapital und Fremndkapital — kann die volle

Stelfe des steuerliche o — : : . . ] - X
Problems. son demhicni_R ef{;ElWellks . “nfl insoweit also nicht am Ursprung de Steuerfreiheit der impliziten Eigenkapitalertréige des Eigentimers ohne weite-
l ndirekt — die hier diagnostizierten Mingel in Sachen G res iibertreffen, wenn die Eigenfinanzierungsquote niedrig ist und nur langsam

;ec'?.tiﬁkeit zu berticksichtigen und nach Moglichkeit aufzufangen. Das is steigt

reilich — - - ; L ’ ' . . .

nung5poliltii[1]<ge;-ollll‘t htsahon gescheht-an durch eine Neuregelung, dic mit Wo (3) Die Steuervergiinstigung fir den Mietwohnungsbau hat eme mietsen-

(Ziffer 9137 fj%) ichts zu tun hat, die Verzehnfachung des Sparerfreibetrages kende Wirkung. Man mag sie, was die Stirke angeht, unsicher nennen. Soweit
' es Wetthewerb unter den Investoren im Mietwohnungsbereich gibt, ist auf sie

jedoch VerlaB. Ob es sich fiir den Haushalt am Ende eher fohnt, eine Wohnung
7u erwerben oder zur Miete zu wohnen und Sparkapital zinstragend anzulegen,

4. Das andere Privileg: Die Investitionsforderung filr Mietwohn Hngen
entscheidet sich ganz wesentlich hier. Denn filr seine Entscbeidung ist nicht

gilgiigglegle&gt?;h \%Zioéﬁgleﬂi:tor;fgllllzafltelll ?eugrililchcn Regelung, die nuy § : 1‘eleva1?t, .wieviel der 'Staat df:m Investor im Mictwohr_lungsbau zustec‘kt, son-
teilhafte steuerfiche Regelungg ’e eniibil:cd'l%r SIC- gle.no.mmt?n ebenfalls vo : - dern u.fn?wel davon beider Mletz? ank‘on'nnt. Mit dem lrnletSfenkenden E_tfellctder
Das vorliufige Urteil, es giibe eign egn iy h,‘ ie nu\;j fiiy d‘le Mietwohnung gll.t.. Irllveshhonsft')rderung, und allein gnt‘ ihin, konk.urnert c'he Steuerfreiheit ‘der
dort geltenden s tcueriicheu Bedingun f n zum Ohn?lgﬂl‘t‘uml aufgrund der eigengenutzten Wohnung, Ee?ztere in ihrem Gewicht be‘stsrmpt von der anfing-
relativieren. unter Umstinden | g g ‘rl, nimmt m.an diese fiir swh,. ist also Zu lichen und mit der Schuldentilgung wachsenden Elgel}fanar?21erung.

’ nstdnden ins Gegenteil zu verkehren, wenn die steuerli- 9112 Ein Abschreibungsrecht ist umso wertvoller, je weiter es iiber die ver-

chen Bedi iir die Mictw it m Rild < . . .
9110 D:;l %ﬁiﬁ??ﬁ iie.h:][_mt-“ ohnung mit im Bild S.md' giinstigungsfreie, die sogenannte dkonomische Abschreibung hinausgeht (vgl.
i er hier bedeutsamen steuerlichen Regelungen ist die _ Kasten, Ziffer 8116). Sein Wert iindert sich also nicht nur dann, wenn es selbst
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veriindert wird, sondern auch, wenn sich die ,,6konomische® Abschreib
verindert. Letzteres ist in einer allgemeinen Weise immer dann der Fall, wen
es Inflation gibt, jedenfalis in nominaler Rechnung, Die dkonomische A
schreibung stellt den Steuerpflichtigen so wie den Besitzer von Geldvermoge;
der seine Zinsen zu versteuern hat, Und dessen Position veriindert sich durg
Inflation radikal. _

Der Geldvermogensbesitzer ist bei Infiation hart getroffen. Er kommt schion
bei miBig starker Inflation leicht auf eine Realrendite nach Stevern von nah '
Null.

Der Eigentiimer einer selbstgenuizten Wohnung ist von der Inflation qteue
lich direkt nicht betroffen. Er kann zwar in eine Liquiditdtsklemme gerate;
weil sein Zinsaufwand viel rascher steigt als sein Einkommen und seine Migte;
sparnis. Aber dies ist erstens kein Rentabilitdtsproblem, und zweitens ist
nicht steuerlichen Ursprungs. Steverlich gebeutelt ist allein sein Kledltgebe
der Geldvermégensbestizer. Richtig und wichtig ist freilich: Das Investmen
des Selbstnuizers ist hinsichtlich des [remdfinanzierten Teils steuerlich™u
nichts besser gestellt als das Geldvermogen, denn dieser Teil profitiert wede
vom Konsumgutprivileg noch von Abschreibungsvergiinstigungen. g

Der Eigentiimer eines Miethauses befindei sich in einer wiederum andere
Stellung. Er unterliegt aufgrund der geltenden Gewinnermittlungsvorschrifte
hinsichtlich seiner inflationsbedingt steigenden Mieteinnahmen der Scheinge
winnbesteuerung, so wie der Geldvermdgensbesitzer der Scheinzinsbesteu
rung unterliegt (Ziffern 8132 und 9117). Gleichwohl ist er viel besser dran: &l
dieser. Denn er erlebt eine Weristeiperung an dem Sachvermégen, das ihy
gehort, wenngleich nur eine nominale. Und hinsichtlich dieser Wertsteigerun
ist er (zunichst) nicht steuerpflichtig; diese Wertsteigernng mindert die sogs
nannte ,,6konomische® Abschreibung, aber sie mindert nicht die steuerlic
zulissipe. Man nehme beides zusammen: Die effektive Stenerbelastung de
Mietwohnung wird durch Inflation griier — wegen der Scheingewinnbesteue
rung —, aber weniger groBer als die des Geldvermdgens ~ wegen der Nichtb
steuerung des Wertzuwachses. Der reale Renditeanspruch, dem das M:ethau
vor Steuern geniigen muB, sinkt — jedenfalls wenn man als Mafstab die re:
Rendite nimmt, die die Geldvermdégensaniage erbringt. Fiir das Gewicht dieses
Eflekts spielt dic Langlebigkeit einer Wohnung eine wichtige Rolle (Z1ffer
8134). _

Im allgemeinen ist schon bei einer geringeren Eigenfinanzierungsquote; als
es ohne Inflation der Fall wire, das Wohnen znr Miete aus steuerlichen Griii
den astraktiver als der Erwerb von Wohneigentum zur Selbstnutzung. Dies i
so, es sei wiederholt, weil das selbstgenutzte Wohneigentum beziiglich seine
nicht eigenfinanzierten Teils nicht besser gestellt ist als das Geldvermogen
wohl aber die Mictwohnung., Zwar hat bei Inflation im Prinzip jeder eiter
Anreiz, das Geldvermégen zu meiden und das Sachvermdgen zu suchen. We
aber hohe Schulden aulnehmen muf, wenn er eine Wohnung zur Selbstnu
zung kaufen will, der leidet im Mafle des fremdfinanzierten Teils seiner Woh
nung, fiir den er erhdhte Zinsen zu zahlen hat und fiir den er keinerlei stenerl
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che Vorteile in Anspruch nehmen kann, genauso unter der Inflation, wie der
von einer Inflation steuerlich so stark geschidigte Geldvermdgensbesitzer,
wohnt daher besser zur Miete und sucht fiir sein Erspartes einen Hort, in dem
er auf giinstigere Weise die Inflation Gbersteht.

9113 Dieser sehr komplexe Sachverhalt — den Basiseffekt der § 7 V-Abschrei-
bung und den Einfluf} der Inflation hierauf betreffend - fithrt in der 6flenthi-
chen Diskussion meist zu der klagenden Feststellung: Ja, so ist es, und das liegt
daran, dal} der Eigennutzer nicht das Recht zum Schuldzinsenabzug hat. Das
jst streng genommen nicht richtig, aber es ist in aller holprigen Abkiirzung auch
nicht véilig falsch. Der eigentliche Grund fiir die (mogliche) Benachteiligung
des Eigennutzers besteht nicht in einer Verweigerung des Schuldzinsenabzugs,
sondern in der Verweigerung eines Steuervorteils, wie sie die Abschreibungs-
vergiinstigung fiir den Mietwohnungsbau darstelit. In einer Welt ohne Ab-
schreibungsvergiinstigung siellt sich die Frage nach einem Schuldzinsenabzug
fiir das Wohneigentum gar nicht, jedenfalls nicht als Frage der Gleichbehand-
lung von Wohneigentum und Mietwohnung.

Richtig ist allerdings, daf man dem Problem kompensationshalber am be-

sten beikommt, wenn man auch dem Eigennutzer ein Recht zum — anteilsmafig
begrenzten — Schuldzinsenabzug einrdumt. Es ist ein Schuldzinsenabzug, der
nicht aus systematischen Griinden geboten wire, sondern als Niherungslésung
eines vollig sauber nicht 16sbaren Problems zu verstehen wire. Ein solcher
., Nachteilsausgleich® triige automatisch dem Umstand Rechnung, dal3 die Auf-
gabe, die zu erfiillen ist, um so kleiner ausfilit, je héher die Eigenfinanzierungs-
quote des Selbstnutzers ist. Man liefe Gefahr, die Forderung zu weit zu treiben,
wenn man keine Riicksicht darauf nimmt, daBl der Eigennutzer hinsichtlich des
von ihm eingebrachten Eigenkapitals ohnehin schon vollig steuerfrei gestellt
ist. Im {ibrigen wiire nur ein bestimmter Anteil der Schuldzinsen des Eigennut-
zers zum Abzug zuzulassen, wenn man nicht mehr will, als auf diese Weise
indirekt auch dem Eigennutzer einen Férdervorteil zukommen zu lassen, der
dem Forderwert der effektiven Abschreibungserleichterung fiir die Mietwoh-
nung entspricht. Denn dieser Forderwert lduft im Regelfall, auf den hier
abzustellen ist, ebenfalls nicht auf volle Steuerentiastung des in der Mietwoh-
nung gebundenen Kapitals hinaus. Eine Begrenzung des Schuldzinsenabzugs
dem Betrage nach wire allerdings nicht sachgerecht.
9114 Die Rechnungen der Kommission zur Frage der effcktiven Steuerbela-
stung alternativer Investitionsprojekte im Wohnungswesen und in der iibrigen
Volkswirtschaft erlauben es, sich eine quantitative Verstellung davon zu ma-
chen, wie sich die gegebenen steuerlichen Bedingungen fiir die Mietwchnung,
das eigengenutzte Wohneigentum und das Geldverm&gen aus der Sicht poten-
tieller Investoren darstellen.

Daraus ergibt sich, daB der individuelle Forderwert der §7 V-Regelung im
Falle einer dauerhaft im Eigentum des Investors pehaltenen Mietwohnung mit
normalem Grundstiicksanteil als Produkt aus reichlich 60 vH der Investitions-
summen und dem maBgeblichen Steuersatz des Investors darzustellen ist,
jedenfalls aus der Sicht des Konkurrenten der Mictwohnung, der Investition in
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das selbstgenutzte Wohneigentum, Dabei sind fiir den Realzins und die Infla-
tionsrate sehr langfristige Mittelwerte zugrunde gelegt worden. Ein gleichwer-
tiger Firdervorteil wiirde nach Maligabe der Finanzierungsstruktur auch dem
selbstgenutzten Wohneigentum zugute kommen, wenn dem neubauenden
oder ersterwerbenden Selbstnutzer in Zeiten des Nachteilsausgleich gestattet
wird, 60 vH seiner Schuldzinsen von der Bemessungsgrundlage der Einkom-
mensteuer abzusetzen. Auf die Bedentung méglicherweise unterschicdlicher
Grengzstenersitze der beiden Investoren ist spiiter einzugehen.
Eine Minderheit van Kommissionsmitgliedern hlt es fiir sinnvoll, das Pro-
blem aus einem anderen Blickwinkel zn betrachten, ohne dabei jedoch die.
SchluBfolgerung bestreiten zu wollen. Sie erléutert ihre Meinung in Abschnitt 5-
dieses Kapitels (Ziffern 9116 1f).
9115 Wiederum ist auch der Kanon der weiteren Fragen znr Beurteilung der
auf dem Priifstand stehenden steuerlichen Regelungen durchzugehen, in die-
sem Falle rasch durchzugehen, weil von ihnen schon im vorigen Kapitel aus
fithrlich die Rede war.
Ohne Zweifel hat die Tnvestitionstérderung im Mietwohnungsbau, insoweit:
sie iiber das Maf} hinausgeht, das auch den iibrigen Sektoren der Volkswirt-
schaft zugute kommt, wegen ihrer angebotsvermehreuden und daher mietsen
kendeu Wirkung einen EinfluB auf die Struktur des privaten Verbrauchs, und:
zwav zugunsten einer erhohteu effektiven Wohnungsnachfrage. Diese Nich
neutralitit ist von den Zielen der Wohnungspolitik her vermutlich gewolit.
Uneingeschréinkt positiv ist die Wirkung in Richtung einer besseren inte
temporalen Allokation der Ressourcen zu beurteilen, sprich einer verstarkten:
deltalakkumulation Der Weg zu mehr Kapitalbildung iiber die Investitions::
forderung ist zwar ein ganz anderer als der, den der Staat in anderen Fiille
geht. Einmal prémiiert der Staat das Sparen, das andere Mal das Investieren;
das dritte Mal entlastet er die Kapitaleririige. Dieses Nebeneinander ist durc
aus unorganisch und erzeugt unerwiinschte Kumulations- und Diskrimini
yungswirkungen, Aber solange sich der Staat nicht entschieden hat, we.:iche
Weg er letztlich den Vorzug geben will, kann eine einzelne Malnahme nicht ob
dieser Systemlosigkeit getadelt werden.
In Sachen Gerechtigkeit gibt es bei der Investitionsforderung gemiB §7 A
EStG keine Sorgen aufder denen, die sich an Auswiichse bei der Steuer satzarbis
trage kniipfen, die aber hier zuniichst ausgeblendet wurde. Der mictsenkent
Effekt ist wohl auch unter dem Rubrum der Gerechtigkeit positiv zu beurte
len, da er auf ¢ine Verringerung von Wohlstandsunterschieden an einer beso
ders auffilligen Stelle hinauslaufen diirfte.

von Kommissionsmitgliedern als nitzlich, ihn noch aus einem anderen Blick-
winkel darzustellen. Dazu dient dieser Abschnitt.

Esist richtig, dal} eine rein nominal orientierte Definition der ékonomischen
Abschreibung die Implikation hat, daf} die Inflation die Abschreibungsvergiin-
stigungen im Mietwohnungsbau vergréfert. Dies giit aber nicht int Hinblick auf
die realen, inflationsbereinigten GréBen. Aus realer Sicht verkleinern sich die
Absehreibungsvergiinstigungen. Es kommt zu einer Scheingewinnbesteuerung
der Investition in den Mietwohnungsbau, wie es im achten Kapitel ( Ziffer 8132)
untersucht wnrde. Dies ist ein wichtiger Ausgangspnnkt fiir die nachfolgenden
Uberlegnngen.

Ein anderer Ausgangspunkt liegt in der Evkenntnis, dal3 es im Markigleich-
gewicht zumeist keinen grofen Unterschied macht, ob der Nachfrager oder der
Anbieter einer 6konomischen Leistung bestenert wird. Die Traglast der Steuer
ist weitgehend unabhiingig von der Zahllast, weil sich der Preis der Leistung
zugunsten desjenigen, der die Zahllast hat, veréindert,

Daraus folgt, daf} die steuerliche Belastung des Mietwohnraums und des
sclbstgenutzten Wohnraums nicht im Siune einer bloflen Zahllast iuterpretiert
werden darf, wenu man erkennen will, wie Besteuerung und Inflation die
Gewichte auf der Waagschale zwischen diesen beiden Wohnformeu verschie-
ben. Weder der Mieter noch der Selbstnutzer zahlt Steuern, aber beide uutzen
ein Wohnungskapital, das auf verschiedeneu Ebenen einer steuerlichen Bela-
stung unterliegt. Der Mieter nutzt Kapital, das beim Vermieter einer Gewinn-
besteuerung und bei desseu Darlehensgeber einer Zinsbesteuerung unterwor-
fen wird. Der Selbstnutzer verwendet stenerfreies Eigenkapital und auRerdem
Fremdkapital, das ebenfalls der Zinsbesteuerung unterliegt. Es wire vorder-
griindig, von einer Steverfreiheit des selbstgenutzteu Wohneigentums zu spre-
chen, wenn statt einer Miete an den Hauseigentiimer ein Zins an die Bank
gezahlt wird. In beiden Féllen mul auf diese Zahlungen Einkommensteuer

entrichtet werden. Der eigentliche Unterschied zwischen der Miete und der
Selbstnutzung liegt in der unterschiedlichen steuerlichen Behandlung des
Fremd- und des Eigenkapitals bein Selbstnutzer. Withrend bei der Mietwoh-

- nung das Fremd- und das Eigenkapital der Besteuerung unterkiegt, ist dies bei
der selbstgenutzten Wohnung nur im Hinblick auf das Fremdkapital der Fall.
9117 Wegen der unterschiedlichen Behandlung von Fremd- und Eigenkapital
bei Selbstnutzern kann die Inflation die Wahi zwischen Miete und Setbstnut-
zung sehr stark verzerren. Je nachdem, ob mehr Eigenkapital oder mehr
Fremdkapital eingesetzt wird, kann das Pendel der Waagschale in die eine oder
in die andere Richtung ausschlagen.

In dem Mal3e, wie Eigenkapital eingesetzt wird, verschiebt die Inflation die

. e T NI : Gewichte zugunsten der Selbstnutzung, Wihrend die Mietwohnung, unabhin-

5. Inflation, Selbstnutzung und Miete: Ein anderer Bliclkwinkel B gis von ihrer Finansierung, der Scheingewinnbesteucrung durch dif lationi.

re Erosion der Abschretbungsrechte unterliegt, bleibt die selbstgenutzte Woh-

9116 Die vorangehenden Uberlegungen filhren zu der Erkenntnis, daf3:die

Inflation den kreditfinanzierten Teil der selbstgenutzten Wohnung starker ‘nung von dhnlichen Effekten verschont. Da das eingesetzte Eigenkapital keine
belastet als die Mietwohnung. Wegen der Bedeutung dieses Sachverhaltes: fiir Steuerlast triigt, kann die Inflation die Hohe einer solchen Last auch nicht
die noch abzuleitende Kommissionsempfehiung empfindet es eine Mlnderh verindern.
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Umgekehrt ist es im Fall der Fremdfinanzierung. Die Inflation fiihrt ndmlich
zu einer Scheinzinsbesteuerung des von Selbstnutzern eingeseizten Fremdka-
pitals, die schwerer wiegt als die Scheingewinnbesteuerung bei dem von Mie-
tern in Anspruch genommenem Kapital. Der Sachverhalt ist komplex, aber
eindeutig.

Die Scheinzinsbesteuerung rithrt daher, daf der Darlehensgeber nicht nur
die eigentliche Rendite auf das zur Verfiigung gestellte Kapital versteuern
muf3, sondern auch jenen Teil des Zinses, der ble Ersatz fiir den Vermbgens-
verzehr durch die Geldentwertung ist. Die Scheinzinsbesteuerung ist so gravie-
rend, daR sich unter realistischen Bedingungen effektive Steuerbelastungen:
der realen Zinsertriige in der Nihe von 100 vH oder sogar von mehr als 100 vH:
ergeben kénnen. Ein Beispiel: Wenn der Zins 7,5 % und die Inflationsrate 4 vH:
betrigt, fiihrt eine Grenzsteuerbelastung von 50 vH zu einem negativen Netto-
reatzins von -0,75 % . Die Steuerbelastung in Hohe von 3,75 Prozentpnnkten ist
hoher als der Bruttorealzins von 3,5% . Dies entspricht einer Besteuerung der:
realen Zinseinnahmen zv einem Satz von 107 vH. o

Der fehlende Schnldzinsenabzug beim Selbstnutzer 148t die Scheinzinsbe-
stenerung zu einer Definitivsteuer auf das fiir die Selbstnutzung eingesetzt
Fremdkapital werden. Thr steht kein Abzugsposten gegeniiber, der den Infla-
tionseffekt mildern konnte.

Anders ist es beim Mieter. Wegen des dem Vermieter méglichen Schuldzm
senabzugs wird die Scheinzinsbesteuerung in threr Wirkung vollstindig kom:
pensiert. Die steuerliche Abzugsfihigkeit der sogenannten Realtilgung, die der:
Darlehensnehmer mit dem Zins bezahlt, ist das exakte Pendant zur Steuer auf.
die scheinbaren Zinsertriige des Darlehensgebers. :

Dies heift freitich nicht, daf} der Mieter von der Inflation verschont wird. F
thn verbleibt nimlich die Belastung durch die Scheingewinnbesteuerung. Dies
Belastung ist allerdings weniger gravierend. Bk

Wie schon festgestellt wurde, héngt die Stirke der Schcingewinnbesteuerung_v
in hohem Mafie von der Lebensdauer des Investitionsobjektes ab. Sie ist um's
geringer, je langlebiger das Projekt ist, und im Extremfall einer unendlichen:
Lebensdauer (d.h. einer realen ¢konomischen Abschreibungsrate von Nuﬂ :

verschwindet sie vollig (Ziffer 8134),

Ein maximaler Belastnngseffekt ergibt sich bei kurzlebigen Investitionen wie:
z.B. Lagerinvestitionen, die binnen Jahresfrist umgeschlagen werden. Be
solchen Investitionen ist die Belastung aus der Scheingewinnbesteuerung de
Belastung aus der Scheinzinsbesteuerung gerade gleich, denn in beiden Fillen:
unterstellt das Steuerrecht Ertridge in Hohe des Produktes aus Inflationsra
und Kapitaleinsatz, obwohl solche Ertrige iiberhaupt nicht geflossen sirid
Wohnungsinvestitionen sind indes relativ langlebige Investitionen. Thve Bela
stung durch die Scheingewinnbesteuerung wird durch die Scheinzinsbesteue
rung, dem der fremdfinanzierte Teil des seibstgenntzten Wohneigentums on-:
tertiegt, iibertroffen. Insofern verschiebt die Inflation die Gewichte zu Laste
der selbstgenutzten Wohnung, wenn diese Wohnung mit Fremdkapital finai
ziert wird,
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9118 Die Uberlegungen bediirfen nur einer geringfiigigen Modifikation,
wenn man berticksichtigt, daf} die Darlehensgeber ihre Zinsertrige moglicher-
weise nur in geringem Umfang versteuern, sei es, weil sie Freibetrige ausnut-
zen oder weil thre Zinseinkiinfte nicht deklarieren. Je geringer die Steuerbela-
stung der Darlehensgeber ist, desto geringer ist auch die Scheinzinsbesteue-
rung, und desto geringer wird der Zins sein, der sich bei Inflation ergibt.

Der Zinsetfekt begiinstigt allerdings nicht vorrangig den fremdfinanzierten

Teil des selbstgenutzten Wohneigentums, der einer solchen Begiinstigung am
ehesten bedar{. Er verschiebt nur das Niveau der erforderlichen Bruttorendi-
ten fiir alle Anlage- und Finanzierungsalternativen, ohne an ihrer relativen
Struktur efwas zu fndern (zum Konzept der erforderlichen Bruttorenditen
vergleiche man Ziffer 8111ff). Der eigenfinanzierte Teil des selbstgenutzten
Wohneigentums gewinnt wegen der Verringerung der Rendite auf Alternativ-
anlagen genanso an Attraktivitit, wic es lohnender wird, Eigenkapital {und
Fremdkapital) im Mietwohnungsbau einzusetzen. Die Aussage, daf die Infla-
tion die Mictwohnung stdrker belastet als den eigenfinanzierten Teil des selbst-
genutzten Wohneigentums nnd geringer als den fremdfinanzierten Teil, bleibt
erhalten.
9119 Es ist moglich, die im Vergleich zum Fremdkapitai des Selbstnntzers
geringerere Bedeutung der Scheingewinnbesteuerung darin zu selien, dal die
nichtrealisierten nominalen Wertzuwichse beim Vermieler steuerfrei bleiben.
{(Gemessen an einem Zustand, in dem solche Wertzuwichse besteuert werden,
kann man in der Tat von einer nominal wachsenden Abschreibungsverpiinsti-
gung reden, so problematisch ein solcher Ausdruck auch sein mag.) Wiirden
die nominalen Wertzuwichse der Besteuerung unterliegen und wiirde man die
Abschreibungen dann stets vom Wiederbeschaffungswert vornehmen, dann
wiiren Scheinzins- und Scheingewinnbesteuerung dquivalent. Die Inflation
triife die Mietwohnung genauso wie den fremdfinanzierten Teil der selbstge-
nutzten Wohnung,

Man kann sich diese Erkenntnis zonutze machen, um eine Férderung fiir das
von Selbstnutzern eingesetzte Fremdkapital zu beschreiben, die eine Gleich-
stellung mit dem Mietwohnungsbau erreicht, und dies ist die Uberlegnng der
Kommission. Ausgehend von der fiktiven Situation ciner Besteuerung nicht-
realisierter nominaler Wertzuwiichse, von der man weil3, daB sie die Belastung
der Mietwohnung an die Belastung des Fremdkapitals beim Selbstnutzer an-
gleicht, 143t sich ein zu den tatsichlichen Steuerregeln dquivalenter Schuldzin-
senabzug fiir den Selbstnutzer berechnen, der umgekchrt die verbleibende
Belastung durch die Scheinzinsbestenernng auf die Belastung durch die Schein-
gewinnbesteuerung absenkt.

Die MaBnahme beseitigt die indirekte, inflationsbedingte Besteuernng des
fremdfinanzierten Teils des selbstgenutzten Wohneigentums noch nicht. Aber
sie verringert die Sonderdiskriminierung gegentiber dem Mietwohnungsbau,
die von der Inflation herbeigefiihrt wird.
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6. Die Steversatzarbifrage zu Lasten der selbstgenuizien Wohnung

9120 Der Progressionscharakier des Einkommensteuertarifs hat erheblichen

Einflufl auf die Wirkungsweise von steuerlichen Sonderregelungen. Das gilt .
auch hier. Er wurde bisher nur aus Vereinfachungsgriinden ausgeblendet. De
Einfluf3 ist allerdings viel weniger, als es in der &ffentlichen Diskussion oft
behauptet wird, ein EinfluB3, der Fragen nach der sachlichen Angemessenheit
oder Gerechtigkeit aufwirft, sondern ein Einfluf ganz eigener Art, Hier gehtes
zuniichst einmal darum, wie Menschen sich an steuerliche Regelungen, von :
denen sie ihr Einkommen und Vermégen bedroht sehen, bestméglich anpas
sen. Dabei sei im folgenden wie zuvor unterstellt, daf alles ganz gesetzestren’

zugeht.

9121 Menschen, die ihr Einkommen mit unterschiedlichen Steuersitzen vef
steuern miissen, haben verniinftigerweise ein unterschiedlich zusammenge
setztes Vermdgensportfolio. Vermégensobjekte, mit denen sich Abschrei:
bungsrechte verbinden, die tiber die , 6konomische® Abschreibung hinausge-
heln, gehoren, rein steuerlich gesehen, nicht in das Portfolio eines Menscheﬁ'
mit niedrigem Steuersatz. Denn dort sind sie nicht genug wert. Ein Hochbe- -
steuerter bietet fiir solche Vermégensobjekte deun auch meist mehr als ein
Niedrigbesteuerter, und so verteileu sich oft Sachvermégenspositionen und

Geffjvermﬁgenspositionen uicht zuletzt nach solcher steuerlich bestimmten -
Ratio. Daran ist nichts Anstofiiges, auch nichts Ungerechtes. Es ist eher als Niedrigbesteuerte.
cinfach selbstverstandlich. Trotzdem wird es beklagt; denn es gehit hier um die:
wahl wichtigste Form, in der die Progressivitit des Einkommensteuertarifs
ineffizient wird. Dariiber hinaus gibt es iu besonderem Mafe Klagen im Woh-

nungswesen.

9122 In der iibrigen Wirtschaft bedeutet die Wanderung von Abschreibungé-’
rechten hin zum besten Wirt im aflgemeinen nur, daB Niedrigbesteuerte ihf:'
Sparkapital statt in Beteiligungsrechten, Aktien et cetera als Geldvermégen
apiegen — zum Kummer der meisten Vermogenspolitiker allerdings, die auf -
eine grofiere Beteiligung breiter Schichten der Bevélkerung an sogenannten

Produktivvermégen der Volkswirtschaft aus sind. Im Wohnungswesen bedeu- '
tet diese Wanderung, dall mehr Menschen, als es sonst der Fall wiire, zur Miete
wohnen und ihr Erspartes gegen Zins einer Bank oder dein Staat leihen, statt
sich eine Wohnung oder ein Haus zu kaufen. Die hier angestoBeue Mechanik
ist nicht einfach. Eiu nicht geringer Teil der von Banken oder anderen Kapi-: -
talsammelstellen zusammengebrachten Gelder landet bei den hochbesteuerteﬁ :
Investoren im Mietwohnungsbau. Diese tun ihr Bestes, wenn sie ihr Eigenkapi-
tali, dieses als begrenzt angenommen, mit méglichst viel Fremdkapital (von
Niedrigbestenerten) kombinieren, um moglichst viel zu investieren. Sie maxi-
mieren durch die Aufnahme von méglichst viel Fremdkapital zur Finanzierung,
von mdglichst viel Investitionen ihr Abschreibungsvolumen. Denn die Ab-

schreibungsrechte erhalten sie ja fiirs Ganze ihrer Investitionen und kénnen |
auch den fremdfinanzierten Teil davon zu ihrem hohen Steuersatz abrechnen.”
Thre Chance ist der steuerfreie Aufbau méglichst groBer stiller Reserven. Bares
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nehmen sie insoweit zunschst nicht ein. Wenn sie das nicht stért, ist der Gewinn
groB. Effektiv senken sie auf diese Weise ihren hohen formellen Steuersaiz
stark ab. Theoretisch bis auf den niedrigen Steuersatz derjenigen, dic am
anderen Ende der Kreditkette stehen, von denen also das aufgenommene
Fremdkapital Jetztlich stammt. Es ist dieser Effekt, der AnlaB war, hier von
Steuersatzarbitrage zu sprechen. Er macht die Investoren so gliicklich — zumal
das Ganze auf Kosten des Steuerfiskus zu gehen scheint —, daB sie zu fiberschen
bereit sind, wie wenig von den steuerlichen Vorteilen des Arbitragevorgangs
oftmals bei ihnen verbleibt. Denn es sind ihrer viele, die auf diesem Wege reich
werden oder bleiben wollen, und alle miissen vermieten. So konkurrieren sie
die Mieten herunter und reichen auf dicse Weise einen mehr oder weniger
grofen Teil des bei der Steuer Abgehaltenen an die Mieter weiter.

Weniger anschautich: Der Anreiz zur Steuersatzarbitrage ist umso grofBer, je
groBer die Steuersatzunterschiede sind und je grofBer die Abschreibungsver-
giinstigung ist, welche den steuerfreien Autbau stiller Reserven - dies ist ja der
eigentliche Motor des Ganzen — erlaubt. Es geht um die maximal mégliche
Transformation von hoch zu versteuerndem Einkommen in stille Reserven
unter Zuhilfenahme vou Darlehen der Niedrigbesteuerten. Es versteht sich,
daf} eine gegeniiber dem Geldvermogen inflationsbedingt aufgestockte Ab-
schreibungsvergiinstigung den ProzeB zusitzlich antreibt. Hochbesteuerte ha-
ben bei Inflation einen noch starkeren Anreiz, das Geldvermdgen zu meiden,

9123  Zu einer Miete, zu der ein Hochbesteuerter unter optimaler Nutzung
aller Steucrvorteile eine Neubauwohnung anzubieteu in der Lage ist, kann ein
Niedrigbestenerter bei sich selbst nicht wohneu. Er wird sich auch meist gar
nicht dariiber beklagen oder ungerecht behandelt fiihlen. Denn eine niedrige
Miete ist ja etwas Schones. Aber die Wohnungspolitiker, soweit sie vor allem
Anwilte des Wohneigentums sind, hiitten ihn doch lieber im eigenen Heim.
9124 Es gibt [reilich Exzesse der Steuersatzarbitrage, die weniger deu Eigen-
tumspolitiker, als den Fiskus auf den Plan rufen. Normale Steuersatzarbitrage
muf der Fiskus notgedrungeu fiir so normal halten, wic sie es ist, obwohl schon
sie den Preis, den der Fiskus fiir Abschreibungserleichterungen zu zahlen hat,
sehr hoch austallen 14Bt. Aber die Hohe Schule der Steuersatzarbitrage be-
gniigt sich nicht mit dem bisher Geschilderten. Dort gehort der rechtzeitige
Wiederverkauf ciner ncugebauten Wohuung zum festen Programm. Man stei-
gert als Hochbesteuerter den erzielten Stcuervorteil namlich noch einmai,
wenn man eine Wolinung nur so lange behilt, als hohe Abschreibungen vorzu-
nehmen sind. Sobald diese Phase voriiber ist und die Zeit niedriger Abschrei-
bungen, eine Zeit der steucrwirksamen Aunflésung stiller Reserven also, bevor-
steht, verkauft man die Wohnung an einen Niedrigbesteuerten und beginnt ein
neues Spiel. Dabei fillt, wenn alles gut geht, ein erheblicher Werlsteigerungs-
gewinn an, die Realisierung der stillen Reserveu, die in den Jahren der hohen
Abschreibungen stenerfrei aufgebaut wurden. Dieser Gewinn darf natiirlich
nicht steuerpflichtig werden, wenn man nicht den grofiten Teil der erlangten
Steuervorteile wieder verlieren will, Stenerfrei bleibt der VerauBerungsgewinp
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nur, wenn er im nichtgewerblichen Bereich anfilit. Weil aber an dieser profe
sionell betriebenen Stenersatzarbitrage der Hohen Schule im Grunde nichts
Amateurhaftes, nichts Ungewerbliches ist, miissen immer wieder neue Formien
der rechtlichen Einkleidung und Institutionalisierung gefunden werden, m"jt
dencn ein nichtgewerblicher Charakter fingiert wird. Seit vielen Jahren gibt o
ein Katz-und-Mausspiel der professionellen Arbitrageure mit dem Steuerge-
setzgeber, dem Bundesfinanzminister und dem Bundesfinanzhof. Uber déﬁ-
aktuellen Zwischenstand dieses Spiels wird an anderer Stelle dieses Gutacht
berichtet. :
9125 Eine steuersystematische Legitimation des wirtschaftlichen Erfolps ei-
ner cxzessiven Steuersatzarbitrage gibt es nicht. Deshalb und der fiskalischen
Folgen wegen mul} ihr das Wasser abgegraben werden, wenngleich nicht aiif
eine Weise, die Rechtsunsicherheit zu einem Mittel der Politik macht (Ziffer
8155). Aber man darf nicht iibersehen, daB der Wohnungspolitiker hier ki
geborener Verbiindeter des Steuerpolitikers ist. Schon der positive Effekt auf
das Wohnungsangebot gefillt ihm, Hinzu kommt nun noch, daB das hoka
Wiederverkaufsinteresse der Arbitrageure die Tmmobilienpreise heruntei :
driickt, im Prinzip so weit, bis Niedrigbesteuerte sie attraktiv finden. Diesé
Wohltat, eine Folge der wenig attraktiven Abschreibungsregeln fiir gebrauchte
Wohnungen, fehlt bei der normalen Steuersatzarbitrage. -
9126 Eine palgenaue wohnungspolitische Antwort auf die dem Wohneige
tum feindliche normale Steuersatzarbitrage gibt es nicht. Ihre Ursache, die
Progressivitit des Steuersystems, steht nicht zur Diskussion, Der Sog weg vor
Wohneigentum ist umso grofier, je niedriger der individueile Grenzsteuersatz:
ist, féllt also umgekehrt progressionsabhiingig aus. Einkommenseffekte, dié
man problematisch zu nennen httte, sind mit ihr gleichwohl nicht verbunden:
Jeder optimiert nur seine Anpassung an die Steuersitze, die fiir ihn gelten. Und
was der einzelne von dem Ergebuis solcher Optimierung am Ende erhiit, is
zudem gerade bei den scheinbar Begilnstigten im Vorhinein véllig offen. E
gentlich brauchte man eine umgekehrt progressionsabhingige GegenmaPBnakis
me, die allein die Anreize, dem Wohneigentum fern zu bleiben, korrigiert un
sonst nichls bewirkt. Fiir eine Malinahme mit Subventionsgehalt giibe es kei
nerlei Begriindung, Gewiiuscht und begriindbar ist ein Substitutionseffekt;
kein Einkommenseffekt. Solche Instrumente sind nicht bekannt. '
9127 Abbildung 9.1 verdeutlicht fiir drei verschiedeue Haushalte, die sich:
nach ihrem Einkommen unterscheiden, wie unterschiedlich die Anreize sind;
sich dem selbstgenutzten Wohneigentum zuzuwenden, wenn man sich vor
stelit, daB3 das Mietenniveau von den Investitionsbedingungen der professio-
nellen Vermieter bestimmt wird.

Iiustriert ist die Sitnation von Selbstmutzern mit unterschiedlich hohem
FEinkommen unter der Annahme, es wiirde keine Férderung gemif3 § 10 ¢
EStG gewiihrt. Besteuert wird nach der Splittingtabelle. Die Finanzierung
geschicht zu 75 vH mit einem Annuitdtendarlehen, zu 25 vH mit Eigenkapital.’
Der Marktzins betrigt 7,5 %, die luflatiousrate 3 vH (Realzins von 4,5%). -
Zwar ist der Wert des Kousumgutprivilegs, der die notwendige Bruttorendi-

ens
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Abbildung 9.1: Geldvermdégenszins, Nettozinssitze und erforderliche Brutto-

renditen fiir professionelle Vermieter und fitr Selbstnutzer oline die Forderung
gemdfl § 10 e Einkonumnensieuergeselz
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Legende: Das obere Ende der S&ulen bezeichnel den Geldvermdgenszins beziehungsweise die criorderliche
Bruttorenditc des Wohnungsinvestition. Die erforderliche Brutiorendite ist dic Rendite, dic der Investor unter
Beriicksichtigung seines Nettozinses und der fiir sein Investment mallgeblichcn steuerlichen Bedingungen
verlangt, Der Nettozins - das ist der Bruttozins abziiglich Stenem im Falle ciner Geldanlage am Kapitalmarkt -
wird durch den nicht schattierten Teil der Stulen angezeigt. Er ist zugleich der Nettorenditeunsprueh fur eine
Wohnungsinvestition fiir den jeweiligen Investor/Seibstnutzer.

te aus dem Kapitaleinsatz im selbstgenutzten Wohneigentum gegentiber dem
Geldvermiogen absenkt, bei Haushalten mit geringem Einkommen niedriger
als bei Haushalten mit hohem Einkommen. Mau vergleiche dazu die Hihe der
(jeweils rechten) Saulen {ir die Selbstnutzer in Abbildung 9.1. Jedoch flihrt die
Bestenerung des Geldvermogens wegen unterschiedlicher Grenzsteuersitze
der Haushalte zu einer ausgeprigten Differenzierung bei den Zinssitzen nach
Steuern. Diese Zinssitze stellen zugleich die mindestens verlangte Rendite aus
dem voll eigenfinanzierten Wohneigentum des Selbstnutzers dar. Die Dilfe-
reuzierung der Nettozinsen ist noch ausgeprigter als das Gefille bei der erfor-
derlicheu Rendite im Falle der als typisch untersteliten Finanzierungsstruktur.
Die Anreize, Geldvermogen aufzuldsen, um selbstgeuutztes Wohneigentuim
zu erwerben, sind also fiir die Haushalte mit niedrigen Einkommen am gering-
sten. Solche Haushalte haben den schwiichsten Anreiz, das Geldvermogen zu
meiden, und profitieren am meisteu von dem mictsenkenden Effekt der ver-
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gleichsweise geringen erforderlichen Bruttorendite® der professionellen Ver--

mieter,

Dariiber hinaus zeigt die Abbildung den vielleicht iiberraschenden Befund,
daf, rein steuerlich gesehen, sogar der Haushalt mit einem Jahreseinkommen
von 240.000 DM bei der zugrundegelegten Finanzierungsannahme noch Vor- .

teile hat, wenn er zur Miete wohnt. Dabei ist vorausgesetzt, es sei wiederholt,

daf} sich die Miete so einstelit, dali der professionelle Vermieter gerade auf’

seine Kosten kommt, Unterstellt ist also, daB dessen Stenervorteile aus der

Abschreibungsvergiinstigung am Mietmarkt wegkonkurriert werden. So gese--

hen miifite man also sagen: Wenn die Menschen fiir sich selbst bauen, bauen die -
allermeisten offensichtlich aus anderen als aus steuerlichen Griinden, Aber die >
eigentliche staatliche Férderung des Wohneigentums nach § 10 e EStG war ja

noch nicht im Bild.

SchlieBlich zeigt die Abbildung auch, daf} sogar unter optimalen Bedingun-:
gen, was die Vermogensausstattung angeht, ndmlich bei vollstindiger Eigenfi-:
nanzierung der Wohnung, die beiden Haushalte mit niedrigen und mittleren
Einkommen noch die Selbstnutzung meiden miiBten. Lediglich fiir den hoch:
besteuerten Haushalt ist das ,,Konsumgutprivileg* so wertvoll, daf es mit dem -
»Abschreibungsprivileg® am Mietmarkt, das annahmegemif den Mietern zu-

gute kommt, konkurrieren kann.

7. Das einmalige Vermégensgeschenk an den Selbstmurzer

9128 Seit Jahrzehnten gibt es in der Bundesrepublik das Angebot an jeden -

Biirger, einmnal im Leben flir eine Reihe von Jahren einen bestimmten Prozent-

satz seiner Aufwendungen fiir den Erwerb einer eigengenutzten Wohnung;
soweit sie einen bestimmten Hischstbetrag nicht iiberschreiten, von der Bemes:"

sungsgrundlage der Einkommensteuer abzusetzen, zunichst nach §7 b Ein-

kommensteuergesetz als Sonderabschreibung, spéter nach § 10 e als Abzug wie
eine Sonderausgabe, bis 1986 beschrinkt auf den Fall des Erwerbs einer
Neubauwohnung, seither ohne diese Beschriinkung, ab 1994 aber im Falle des -
Erwerbs einer Altbauwohnung mit mehr als halbierten Héchstbetrag — seit -
1992 nicht mehr an Biirger mit hohem Einkommen. Die Kinderkomponente,

das Baukindergeld nach § 34 { EStG, ist 1987 hinzugekommen. Dieses einmali-
ge staatliche Vermogensgeschenk an Eigennutzer ist durch seine lange Tradi-
tion geheiligt, in seiner Ausgestaltung aber nicht besonders gut begriindet.

9129 Die Regeluug des § 10 ¢ Einkommensteuergesetz — zusammen mit §34 £ -

EStG —ist das Kernstiick der aktiven Férderung des Wohneigeutums durch den

Staat, wenn man einmal von der steuerlichen Behandlung der eigeugenutzten ::
Wohnung als Konsumgut absicht, die auch aus prinzipiellen Erwiigungen her- :

aus beschlossen wurde. Sie steht zugleich dem fiskalischen Aufwand nach in

der gesamten Wohnungspolitik weit vorn (Ziffern 33101f). Diesen Aufwand — =

im Jahre 1994 schitzungsweise 9,6 Milliarden DM — mufl man mit im Blick

haben, wenn man feststellt, dal} wohl vicle Biirger der Bundesrepublik kein "
Wohneigentnm erworben hitten und erwerben wiirden, wenn es dieses Forder- .-
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angebot nicht gegeben hiitte und nicht weiter giibe. Eine quantitative Angabe
hierzu ist selbstverstindlich nicht méplich, niemand kennt den Mitnehmeref-
fekt.

9130 Dal die Regelung auch die Wohnungsnachfrage im Verhiitnis zur
Nachfrage nach anderen Konsumgiitern sthmuliert, ist insoweit anzunehmen,
als erfahrungsgemil private Haushalte, die sich fiir Wohneigentum entschei-
den, regelmiBig nicht nur mehr fiir das Wohnen ausgeben, sondern auch
groBere und bessere Wohnungen haben.

931 Die - staatlich geforderie — Vorliebe fiir das Wohneigentum kann auch
einen positiven Einflul} auf das Wohnungsangebot im ganzen haben. Wer sich
eine newe Wohnung gebaut hat oder hat bauen lassen, vergrofert den Woh-
nungsbestand und zieht aus einer dlteren Wohnung aus, die fiir andere frei
wird. Wieviel Mietwohnungen andernfalls zusétzlich fur den Markt gebaut
wiirden, wenn es die Selbstversorgung der privaten Bauherren und Ersterwer-
ber nicht gdbe, ist freilich nicht bekannt und kann auch nicht auf seritse Weise
geschiitzt werden. Wie schon erwihnt, ist solch ein Angebotseffeke daven
abhiingig, ob der Wohnungsmarkt zum Gleichgewicht tendiert oder nicht
(Ziffer 9106).

9132 Umstritten ist der Angebotseffekt der seit 1977 geltenden Regelung, daf
auch gebrauchte Wohnungen unter Inanspruchnahme des § 7 b und spéter des
§ 10 ¢ EStG erworben werden kinnen. Skepsis griindet sich auf den Umstand,
daf der Erwerber einer Gebrauchtwohnung allenfalls einen Nutzerwechsel im
unverdnderten Bestand bewirkt, nicht aber cine Ausweitung des Bestandes.
Dies ist ein wichtiges Argument. Aber das lefzte Wort muf es nicht haben. Die
potentiellen Erwerber von Gebrauchtwohnungen sind es, denen Investoren in
den Neubau ihre Wohnungen nach einer Reihe von Jahren verkaufen mochten,
ja, fiir die sie letzilich in erster Linie bauen, bedenkt man die lange Lebensdauer
einer Wohnung. Die potentiellen Erwerber einer Gebrauchtwohnung fiir die
Selbstnutzung bilden eine wichtige Teilmenge davon. Es ist allzu kurz gedacht,
zu buchhalterisch, die Angebotswirkungen einer staatlichen Forderung des
Erwerbs von Gebrauchtwohnungen von vornherein zu verneinen und insoweit
von Geldverschwendung zu reden, wie es bisweilen geschieht.

Marktanalysen, denen zufolge die Nachifrage der Selbstnutzer nach Ge-
brauchtwohnungen fir hohe Gebrauchtwohnungspreise wichtig ist, stiitzen
diese Einschitzung, Das ist selbstverstiandlich die Sicht der Verkaufswilligen.
Aber es wire sicherlich falsch, anzunehmen, daB die Forderung des Exwerbs
von Gebrauchtwohnungen zur Selbstnutzung vellstindig in erhédhten Preisen
verpufft. So etwas ist denkbar, aber iiberhaupt nicht wahrscheinlich.

Fiir die Eigentumspolitik diirfte der Einschluf® von Gebrauchtwohnungen in
die Forderung sogar unverzichtbar sein, da sich hiufig gerade diejenigen, die
fiir den Kauf einer Wohnuug auf staatliche Hilfe ganz besonders angewiesen
sind, keine Neubauwohnungen leisten kdnnen. Versteht man die Firderung als
Nachteilsausgleich im Hinblick auf die spezifische Forderung der Mietwoh-
nung, so braucht sie freilich nicht ebenso hoch zu sein wie bei der Neubauwoh-
nung. Die § 7V-Abschreibung von Mietwohnuugen gibt es nach einemn Verkauf
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nicht erneut. Auch die Abschreibung gemif3 §7 1V EStG, die anzuwenden
wire, wenn die Wohnung nach dem Verkauf Mietwohnung bliebe, ist aller-
dings noch giinstiger als die ,0konomische” Abschreibung. Der GréBenord-
nung nach kann man sagen, dal} sie im Falle einer fiinfzehn Jahre alten, normat
instandgehaltenen Gebrauchtwohnung ctwa zwei Drittel des Fordereffekts der
§ 7 V-Abschreibung mit sich bringt. Wihrend zur Kompensation des Vorteils
aus der Abschreibung gemils §7 V EStG ecin Schuldzinsenabzug von 60 vH
erforderlich ist, reicht zur Kompensation des Abschreibungsvorteils gemif § 7
IV EStG ein Abzug von 40 vH aus. Ein am Kriterium des Nachteilsausgleichs
ausgerichteter Schuldzinsenabzng ffir den Erwerber einer Gebrauchtwohnung
der genannten Art kbnnte also um ein Drittel niedriger bemessen sein als der
Schuldzinsenabzug fiir den Bauherrn oder Ersterwerber einer neuen Woli-
nung. -
9133 Ohne Zweifel stark positiv ist der EinflnB des § 10 e EStG auf die -
Ersparnis, viel stirker vermutlich als der EinfluR der Regelnng, daf die eigen-
genuizie Wohnung steuerlich als Konsumgut zn behandein ist. Letztere ist zwar:
steuersystematisch besonders sauber. Aber fiir den Start ins Wohneigentum ist
der § 10 e EStG sicherlich viel bedeutsamer, Dieser Start aber, hat man ihn erst:
einmat gewagt, zieht dann ziemlich zwangsliufig die hohe Ersparnisbildung::
durch Schuldentilgung nach sich, die fur selbstnutzende Wohneigentfimer cha-
rakterisch ist. -
9134 Eines der seit langem am heftigsten umkiimpften Themen der woh-
nnngspolitischen Diskussion ist die Frage: Wie gerecht ist das Vermégensge-
schenk, das der § 10 ¢ EStG anbietet? Zwei Rechtfertipungslinien fiir dieses’
Férderangebot gibt es. Beide fihren aber nicht zn dem Ergebnis, dal} hier alles
s0 bleiben sollte, wie es ist,

Die eine Linie setzt dort an, wo sich zeigi, daf} die steuerliche Behandlung:
des selbstgenuizten Wohneigentums in sehr vielen Féllen ungiinstiger ist als die
der Mietwohnnng, falls die Konsumgutldsung nicht in geeigneter Weise er-
ginzt wird. Da der Staat eigentlich das selbstgenntzte Wohneigentum férdern
will, ist die Diagnose einer de-facto-Diskriminierung ein schwerwiegendes
Argument. Versteht man die Forderung nach 10 e EStG insoweit zunichst:
einmal als einen Ansgleich progressionsabhéngiger Nachteile, so ist die um-
strittene Progressionsabhingigkeit der Fordereffekte, dic der § 10 e EStG mit
sich bringt, indem er einen Abzug von der Steverbemessungsgrundlage zuliaft;
voll gerechifertigt und nicht als ungerecht zu qualifizieren. Daf} das Forderans
gebot sich im Prinzip an alle Erwerber von Wohneigentum zur Selbstnutzung
richtet, obwohl, wie die Analyse unter Ziffer 9106 gezeigt hat, gar nicht alle:.
einen Nachteil haben, vielmehr Selbstnutzer mit hoher Eigenfinanzierungs-
quote durch die Konsumgntregelung sehr gut gestellt sind, ist hingegen ein::
schwerwiegendes Manko. Der Bedarf an Ausgleich fir eine ungerechtfertigte
Benachteiligung nimmt mit zunehmender Eigenfinanzierungsquote ab. Darauf -
gcht die Regelung des § 10 e EStG nicht ein. Sie beschriinkt den dort angebote:
nen Sonderausgabenabzug auf Einkommen nnterhalb einer Grenze von:
120.000 DM, respektive 240.000 DM und die jdhrlichen Abzugsbetriige auch
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noch der Hohe nach. Eine einigermallen pagenaue Auspestaltung dessen, was
man eigentlich braucht, ist das jedoch nicht - immer unterstellt, die zu l6sende
Aufgabe sei genau diejenige, die hicr im Blickpunkt ist, dic kompensatorische
Aufhebung der de-facto-Diskriminierung des eigengenutzien Wohneigentums
gegeniiber der Mietwohnung.

9135 Die andere Rechtfertigungslinie kniipft an dem subjektiven Moment
des Férderangebots an und betont das von der Frage des Nachteilsausgleichs
unabhingige, also eigenstindige Moment der Wohneigentumsforderung. Des-
sen Ablésung vom Objekt, die Bindung an die Person, den Eigennutzer, der
einmal im Leben nach diesem Regime erwerben darf, ist im Grunde die
Abkehr von der Forderung nach steuerlicher Gleichbehandlung von Investi-
tionsobjekten. Die einzelne Wohnung kann im Prinzip beliebig oft in einen
Fordervorgang nach § 10 e EStG involviert sein. Die Regelung ist gleichwohl
nicht als sachwidrig anzusehen, wenn man vor allem die Aufgabe hervorhebt,
die Menschen sollten mit Besteuerungsregeln nicht in die Mictwolinung, son-
dern in Wolineigentum gezogen werden.

Bei der iiberkommenen Auspestaltung der steuerlichen Forderung des
Wohneigeninms in der § 7 b/10 e-Tradition hat der Geseizgeber die besondere
Belastung eines Haushalts durch den Erwerb von Wohneigentum zur Selbst-
nutzung als Minderung der steuerlichen Leistungsfihigkeit des Steuerpflichti-
gen angesehen, was die Verankerung im Einkommensteuersystem nahelegte,
das dem Prinzip der Bestenerung nach der Leistungsfahigkeit verpflichtet ist.

Opposition gegen solch eine Ausgestaltung, im besonderen gegen die Pro-
gressionsabhingigkeit der Steuerersparnis, gibt es seit langem auch an anderen
Stellen des Einkommensteuerrechts, wie zum Beispiel gegen den Familienla-
stenausgleich durch Kindertreibetriige. Zu priifen ist, ob diese Opposition im
Falle der Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums berechtigter ist als im
Falle der anderen umstrittenen Regelungen, die Steuervergiinstigungen in die
Ermittlung des steuerpflichtigen Einkommens nach der Leistungsfihigkeit
eingebunden haben und daher mit Abziigen von der Stenerbemessungsgrund-
lage eine progressionsabhéngige Steuerersparnis bewirken. Freilich, wenn die-
se Priifung positiv ausgeht, wenn also die Ermittlung der Forderbediirftigkeitin
der Wohneigentumspolitik nicht mehr Teil der systemgerechten Messung der
steuerlichen Leistungstihigkeit sein soll, wie soll sie dann ermittelt werden?
Subjektive Merkmale fiber das hinaus, was im Einkommenstenerrecht seinen
Platz hat, drangen dann weiter nach vorn. Soll jemandem mit einem betrdchthi-
chen steuerlichen Vermdgensgeschenk geholfen werden, Wohneigentnm znr
Selbstnutzung zu erwerben, der schon ein groBes Vermbgen besitzt, jedoch
vergleichsweise niedrige Einkiinfte hat, jemandem, der kaum Vermogen hat,
jedoch ein vergleichsweise hohes Einkommen bezieht, hingegen nicht? Die
Dhtrftigkeit der Rechtfertigung einer allgemeinen Wohneigentumsforderung,
die auf mehr abzielt als auf einen Ansgleich unerwiinschter Diskrimimierungs-
wirkungen aufgrund anderer Regelungen des Steuersystems, wird hier sicht-
bar. Mit weithin zunehmendem Vermdogen, immer hiufiger durch Erbschaft
erlangt, ist schon der Bedarf an einem breit angebotenen Vermégensgeschenk
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fiir die Erwerber selbstgenutzten Wohneigentums anders zu sehen als bei ~

Beginn der § 7 b/10 e-Tradition.

Die mit alledem aufgeworfenen Fragen reichen weiter als die bisherigen iiber
eine vornehmlich 6konomische Analyse hinaus, Sie werden daher i néichsten

Hauptabschnitt dieses Kapitels auch juristisch beleuchtet (Ziffern 9201 {f).
9136 Indem der Gesetzgeber — 1987 — das Baukindergeld einfihrte, hat er in
gezielter Weise das subjektive Moment der direkten Férderung des selbstge-

nutzten Wohneigentums verstiirkt. Dies war folgerichtig. Bei der Rechtferti-

gung dafiir, daid es Wohneigentumsforderung in eigenstéindiger Form iiber-

haupt gibt, bildet die familienpolitische Begriindung sogar den solidesten Teil -

(Ziffer 3109).

Nimmt man dies zusammen mit der Einsicht, daf} das Wohneigentum gegen- -

iiber der Mietwohnung steuerlich benachteiligt ist, so gelangt man zu einem

einfachen Konzept: Der § 10 ¢ Einkommensteuergesetz wird in eine Regelung:
transformiert, die der Funktion, Nachteilsausgleich fiir die Selbstnutzer zu

schaffen, in besserer Weise als bisher geniigt; das subjektive Moment der

Wohneigentumsforderung hingegen wird vollstéindig in der Kinderkomponen-

te konzentriert und das Baukindergeld dementsprechend wesentlich aufpe-
stockt. Dagegen kénnte man einwenden, daf3 es nicht Aufgabe des Staates sein
kann, Kinder, die im elterlichen Wohneigentum wohnen, besser zu stellen, als
Kinder, die in einer Mietwohnung groB3 werden. So weit, dal sich diese Frage

stellt, wilrde aber auch eine wesentlich aufgestockte Férderung, die sich an der:

Kinderzahl orientiert, nicht gehen. Es soll sich immer nur darum handeln,
einen Teil der Mehrkosten, die Familien mit Kindern beim Erwerb einer
familiengerechten Wohnung hinnchmen miissen, in die Traglast des Gemein-
wesens zu geben. Die familienpolitische Komponente der Wohnungspolitik

allein an die Wohngeldregelungen anzubinden, wie es gelegentlich gefordert

wird, wiire nicht zielgerecht. Denn das Wohngeld endet aus guien Griinden bei
einem verhiltnismiiBig niedrigen Einkommen. o

8. Der hohe Sparerfreibetrag als Storenfried der Wohnungspolitik

9137 Die Durchbrechung des Prinzips der Besteuerung aller Einkommen hat-
durch die Verzehnfachuug des Sparerfreibetrages im Jahre 1993 einen neuer.

Hohepunkt erreicht. Es ist hier nicht zu ergrtern, wie gut sie begriindet war.

Die Wirkungsweise steuerlicher Sonderregelungen fiir die Wohnungswirt:

schaft hat sie vermuglich wesentlich verdndert.

9138 Zuallererst betroffen sind die positiveu Aureizwirkungen, die der:
steuerlichen Behandiung der eigengenutzten Wohnung als Konsumgut zuzu-'_:

schreiben sind,

DaB die Steuerfreiheit der impliziten Vermdgensertrige, die in der Mieter-,
sparnis liegen, die Menschen in das selbstgenutzte Wohneigentum zieht, weg’

vom Geldvermégen und der Mietwohnung, gilt seit der Verzehnfachuug de
Sparerfreibetrages erst ab einer Hohe der Vermdégensertrige von 6.000 DM
respektive 12.000 DM, im letztereu Falle also ab einem Vermégen von 150.000.
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DM bis 200.000 DM, je nach Ertrag, der bei einer aiternativen: Vermdgensania-
ge zu erzielen ist. Bis zu dieser Hohe gibt es kein Privileg fiir das eigengenutzte
Wohneigentum mehr.

Eingeschrankt ist zugleich der spezielle erhitbte Sparanreiz, den derjenige
hat, der als Wohneigentitmer die Ertrdge aus seiner Ersparnis steuerfrei hat.
Bis zu der genannten Hohe ist dieser Anreiz auf die alipemeine Freibetragsre-
gelung tibergegangen.

9139 Wer Wohneigentum erwirbt, kommt zwar in den meisten Fiilen nach
einer Reihe von Jahren, wenn er sich weitgehend entschuldet hat, in den
GenuB seines ,,Privilegs”. Aber die Einschrinkung des spezifisch wohnungs-
wirtschaftlichen Anreizes kann bedeutend sein. Rechnungen der Kommission,
die auf die Annahme gegriindet sind, dafl die Menschen sehr genau und sehr
langfristig kalkulieren, zeigen dies. Die Ergebnisse sind aber selbstverstandlich
sehr stark davon abhéngig, tiber wieviel Vermégensertriige jemand auflerhaib
seines Wohnungsvermégens verfiigt. Es sollten daher keine Félle als besonders
reprisentativ herausgestellt werden.

9140 Auch auf die Frage, wie gerecht dic steuerliche Grundregelung fir das
eigengenutzte Wohneigentum ist, fillt durch die Erh&hung des Sparerfreibe-
trages neues Licht. Niemand hat dadurch einen Nachteil, niemand einen spezi-
fisch wohnungswirtschaftlichen Vorteil, das ist richtig. Aber die Wiltkiir der
Begiinstigung des Sparens im Wohneigentum ist doch jetzt wesentlich cinge-
schriinkt. Vor allem: Die Begiinstigung wird Menschen, die mangels ausrei-
chenden Vermdgens kein Wohneigentum erwerben kénnen, nicht mehr vor-
enthalten,

9141 Die Frage nach dem Bedairf an ergiinzender Férderung — an Nachteils-
ausgleich — wegen des Nebeneinanders unterschiedlicher steueslicher Regime
fiir die Mietwohnung cinerseits und den Eigennutzer andererseits bleibt unbe-
rithrt. Der erhohte Sparerfreibetrag schwiicht einen eigentumspolitisch er-
wiinschten Sustitutionsanreiz zugunsten des selbstgenutzten Wohneigentums.
Aber ein Subventionsargument zugunsten selbstgenuizter Wohnungen liegt
darin nicht, Die Schwichung geht iibrigens nicht nur von der Schwichung des
Konsumgutprivilegs aus. Die Absenkung des Steuersatzes auf Null fir die
Ertrige aus niedrigem bis miiflig hohem Vermogen vergrofert zugleich die
Steuersatzunterschiede zwischen reichen und weuiger reichen Steuerpflichti-
gen und steigert damit die Energie, von der die Steuersatzarbitrage zu Lasten
des selbstgenutzten Wohneigentums angetricben wird (Ziffer 9127).

9142  Anders mag man die Frage nach einem gednderten Forderbedarf sehen,
wenn es um die Aufgaben der direkten Eigentumsforderung durch §10 e
Einkommensteuergeselz geht. Diese Aufgaben kénuten als vergréfiert angese-
hen werden, weil das Konsumgutprivileg geschwiicht ist. Zwingend ist eine
solche Folgerung aber nicht. Niemand, dem man den Weg tus eigengenutzte
Wohneigentum ebuen méchte, ist dadurch der Forderung bediirftiger gewor-
den, dalB} jetzt ganz allgemein ein erheblicher Betrag an Vermdgensertrigen
steuertrei gestellt ist.

9143 In grofle Schwierigkeiten kommt man durch die Verzehnfachung des
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Sparerfreibetrages bei der Begriindung der Forderung des Vorsparens in Ge-
stalt des Bausparens. Wenn alle Ersparnis von Eheleuten bis zu einem Betrage
von 150.000 DM bis 200.000 DM steuerfrei gestellt ist — warum dann noch
Bausparforderung? Die Bausparférderung, sei es in der Form der Abzugsfa-
higkeit von Bausparbeitrigen, sei ¢s in der Form der Bausparpramien, ist ja de
facto nicht etwas wesentlich anderes als eine Stenerbegiinstigung von Ertrdgen
anus solcher Exsparnis. Wenn der Staat eine Steuerverginstigung verallgemei-
nert, ist das kein Grund, eine alte speziclle Vergiinstigung auf dem erhéhien
Niveau weiterzugewdhren. Im Gegenteil, es ist zunéchst einmal ein Grund, die
alte Vergiinstigung fiir obsolet zu erkléren.

9. Das Gesarntbild

9144 Auf bestimmte Unvoilkommenheiten des geltenden Regelwerkes kénn-

te der Gesetzgeber mit MaBnahmen antworten, die moglichst am Ursprung des
jeweiligen Problems ansetzen. In anderen Féllen ist dies nicht mdglich oder -
nicht verniinftig, weil es neue unerwiinschte Riickwirkungen giibe. Auch das-
Ziel der Vereinfachung kann dafiir sprechen, Miéngel an Palgenaunigkeit hinzu- '
nehmen, die Kunst des indirekten Vorgehens zu tiben und auf eine Summe an -
Zielverfehlungen summarisch zu antworten. Um die Diskussion hieriiber zu’
erleichtern, sind die Einzelurteile der Kommission iiber die Zielwirkungen der
untersuchten Regetungen in einem Tableau zusammengestellt (Tabelle 9.1},
9145 Diesés Tableau nimmt das unter Textzifter 9102 vorgestellte Fragenpro-
gramm auf und folgt dann dem Gang der Analyse. Dieser hat eine bestimmie
Charakteristik: Er beginnt mit der Erérterung der steuerlichen Grundregelung
fiir das eigengenutzte Wohneigentum in einer Welt, in der es sonst keine
Sonderregelungen gibt, die fiir die Wohnungswirtschaft von Bedeutung sind:
Alsdann kommt die Investitionsférderung durch §7 V Einkommensteuerge
setz hinzu, zunichsi ohne Inflation, danach mit Inflation, beides ohne Riick
sichtnahme auf die Progressivitiit des Einkommenssteuertarifs. Diese wurde
threr besonderen Bedeutung sowie ihres die Sache stark komplizierenden:
Charakters wegen selbstindig untersucht. Die Priiffung der direkten Eigen:
tumsférderung durch § 10 e Einkommenssteuergesetz, die bis dahin nicht it
Bilde war, schliefft sich an. Nicht nmfassend, sondern nur hinsichtlich des
Zusammenspiels mit spezifischen Regelungen fiir dic Wohnungswirtschaf
wird die Verzehnlachung des Sparfreibetrages beurteilt, MiBverstindnisse be-
ziiglich des Inhalts der in dem Tableau notwendigerweise nur in einer schemati=
sierten Form markierten Urteile lassen sich vermutlich nur vermeiden, wenn
man sich dessen Aufbau einpriigsam vergegenwirtigt,
9146 Die Gesamturteile der Kommission, die in der fetzten Spalte und d61 :
letzten Zeile der tabellarischen Zusammensteliung mitgeteilt werden, sind. in
ihrer swainmarischen Art notwendigerweise von der persdnlichen Werthaltuing
der Mitglieder der Kommission mit gepriigt. Die Gesamturteile sind auch in’
allen Fillen nur Urteile iiber Handlungsbedarf, keine Vorwegurteile iiber die
ZweckmiBigkeit und Angemessenheit bestimmter ReformmaBnahmen.
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Tabelle 9.1 Besteuerungsregeln aus der Sicht der Wohneigentumspalitik
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Investitions-| § 7V | § 7V ESii | Wirkung unter- Fir den fiir den Medifika-
putregclung | TSt jheiInflation | schiedl. Grene: [Erwerb ciner] Enverb einer]  tion der
ohne AfA- steuersiitze, wenn | Newbau- | Gebraucht- | Unelle zu
Beschleu- § 7TV gltund wohnung wohnung | (1) bis (6)
nigung Inflation Lhenscht
O _Ta] ™ @) ) &) ) @)
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die Entschei-]Einkommen/ + - b - + + - -
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Wohaung  |Vermbgen

Finflul auf  [niedriges .
das Sparen  |Einkommen/ (+) {-) - ) + + (+) +)
Venudgen
hohes

Hinkommen/ + (-} (=) + nh N N (N

Vemmiipen

Einflub auf [niedriges

die Einkommen/
individuelte |Vermidgen
Wohnraum- [holies
nachfrage/ |Einkommen/ + (N) {N) N N¥ NU N (N}
Wohnungs- |Vermndgen
versargeng
Einfiud auf das Wohnungs- N
angebot
EinfTuf} auf
e N + o 8 © +
Miclnivean

Gentigl die Regelung den
Grendprinzipien

der Besteuerung?

Ist die

Regelung + (N) (N) . - - * (-}
eerecht?

Ist dic Regelang
fiskalisch + ) ) - - - * -
vertretbar?

+) + + + + + (=) +

+ + + (+} (N} (-} +

Gesanilurteil ++ (-) - - . - - . -

1) bei Einkommen iiber 120.000 DM bzw. 240.000 DM je Fabr

Legende: Urtcile: (+) schwach positiv; + positiv; ++ stark posiliv; (-) schwach negaliv; - negativ; - - stack
negativ; N neutzal, keine Wirkungen, in Ordnung; (N) tendenzicll neutral, im allgemeinen nicht durchschlagend
wirksam, im grofen und ganzen in Ordnung; « Frage stellt sich hier nicht, keine Angabe, kein eindeutiges Urteit.

I1. Besteuerungsprinzipien und Wohneigentum aus
steuerrechtlicher Sicht

1. Noch einmal: Pro und kontra Konsumgutlosung

9201 Nach der geltenden Regelkonzeption der Einkommensteuer, deren
Eckdaten einzelne sogar als verfassungsrechtlich vorgegeben empfinden,
kommt der Unterscheidung zwischen Einkommenserzielung, der ,,Erwerbs-
sphére”, die man besteuern kann, und Einkommensverwendung, der HPrivat-
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sphire”, die steucylich irrelevant ist, elementare Bedeutung zu. ,Die Einkom-
mensteuer belastet das hinzu erworbene Einkommen, sichert der nachfolgen-
den Einkommensverwendnng aber ... Privatheit*.! Erwerbsautwendungen im
Zusammenhang mit der Erzielung von Einkfinften mindern die steuerliche
Bemessungsgrundlage. Hingegen kitnnen Aufwendungen, die nicht damit im
Zusammenhang stehen, Lebensfithrungs- oder Lebenshaltungskosten, die Be-
messungsgrundlage grundsitzlich nicht mindern und sind aus dem Versteuer-
ten zu bestreiten.

Allerdings ist nach dem Leistungsfihigkeitsprinzip, das jedenfalls als Be-
steuerungsidee die Einkommenssteuer prigt, die individuelle Steuerzahlungs-
fihigkeit das MaB aller Dinge, woraus folgt, dafl nur das Einkommen steuerlich
belastet werden kann, das zur Befriedigung privater Bediivfnisse de facto zur
Verfiigung steht.

Bei der Einkemmensteuer muf} daher — trotz ihrer allein bei der E;nkom-
menserzielung liegenden Basis — ein Teilausschnitt der Einkommensverwen:

dung in den Blick genommen und Lebenshaltungsaufwand abgezogen werden, :

sofern dieser nicht disponibel ist. ,,Aus der Besteuerung nach der Leistungsfa-
higkeit ergibt sich, daf} auch solche Ausgaben einkommensteuerrechtlich von

Bedeutung sind, die auBerhalb der Sphiire der Einkommenserzielung - also im:

privaten Bereich — anfallen und fiir den Steuerpflichtigen unvermeidbar sind,*
so das Bundesverfassungsgericht in BStBL II 1984, 8. 3571f (360},

9202 Welche Lebenshaltungsaufwendungen aber sind nicht disponibel? Geu_
wil} der voin Sozialhillerecht aufgefangene Aufwand fiir das schlichte Existie- .
ren einer Person, die essen, wohnen und sich kleiden muB und gleiches in
Gestalt von Unterhalt auch ihrer Familie schuldet (nicht besteuerbares Exi-

stenzminimum). Als nicht dispouibel mag man ebenfalls ansehen — aber das ist

schon weniger zwingend —, die zukiinftige Existenz abzusichern, sich etwa
Versicherungsschutz fiir Arbeitslosigkeit, Krankheit, Alter oder Haftptlicht-:

schiiden zu besorgen (Vorsorgeaufwendungen).
Nach der Auffassunug des Bundesverfassungsgerichts iu seiner jiingsten Ent-

scheidung zum einkommensteuerlichen Existenzminimum obliegt es dem.

Staat, das nicht besteuerbare Existenzminimum nach den jeweiligen Verhiilt
nissen einzuschiitzen. Mit dem tiir das Sozialhilferecht geltenden Miudestbe-
darf wird der Staat aber auch hinsichtlich des einkommensteuerlichen Exi
stenzminimums festgelegt. MaBgeblich sind danach die jeweiligen gesetzlichen

Soziathilferegelsiitze einschlieBlich der Kosten fiir Unterkunft und Heizung:

—nicht weniger, aber auch nicht mehr. Anders gesagt: Die indisponiblen Auf

wendungen fiir das Wohnen sind bereits im nicht besteuerbaren Existenzmini--

mum beriicksichtigt oder miissen es spitestens bis zum 1. Januar 1996 sein.

9203 Geht man von der grundsétzlichen Uuterscheidung von besteverbarer’

Erwerbssphiire und nichtbesteuerbarer Privatsphére im System des Einkom

mensteuerrechts aus, so ist die Behandlung der selbstgenutzten Wohnung nach:

1 Kirchhoff, Das Steuerrecht ats Mittel und als Stérfaktor der Wohnungsbaupolitik, DStR
1983, 8, 280,
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dem Konsumgutprinzip eine steuersystematisch schliissige Losung. Die damit
verkniipfte Forderung nach §10 e und §34 [ Einkommensteuergesetz wiire
demgegeniiber aus juristischer Sicht reine Subveniion, fir deren Wirdiguig
andere Beurteilungskriterien heranzuziehen sind.

9204 Daf die geltende Konsumgut- bzw. Privatgutidsung zugunsten eincy
Investitionsgutldsung verindert werden kénnte, ist das Ziel eines Teils dexr
Kritiker, die das bestehende Besteuerungskonzept als diskriminierend fiir viele
Eigennutzer ansehen. Dabei wird znmeist einer ,,echten” Investitionsgutldsnng
das Wort geredet, bei welcher Einnahmen, der Mietwert ndmlich, nnd Wer-
bungskosten echt ermittelt und gegeneinander perechnet werden sollen — und
nicht wie im Rahmen des alten §21 a Einkommensteuergesetz nur in Gestalt
fiktiver und unrealistischer Grofien. Einer solchen Konzeption wird vor altem
gegeniiber der bestehenden § 10 e-Losung, welche allein die Anfangsphase
steuerlich férdert und die Restphase steuerlich unbeachtet [4Bt, der Vorrang
gegeben.

9205 Diese Kritiker sehen den wohnungspolitischen Charme einer Investi-
tionsgutldsung darin, daff die méglichen Vor- und Nachteile aus dem Bau oder
Erwerb einer selbstgenutzten Wohnung besser und auch einkommensteuersy-
stemgerechter iiber die Zeit verteilt wiirden. Bei einer echten steuerlichen
UberschuBrechnung ergcben sich echte steuerliche Verluste, die um so hher
und langandauernder sind, je mehr Fremdkapital eingesetzt wird. Wie bei
anderen Investitionen gehorteu Schuldzinsen zu den steuerlich absetzbaren
Kosten. Mit zunehmender Entschuldung und verringerter Abschreibung
schmelzen die steuerlichen Verluste allmihlich ab, bis ein Uberschuf} entsteht,
fiir den Steuer gezahlt werden muf,

Steuersystematisch wird aullerdem auf die Besteuerung von Kapitalertrfigen

verwiesen: ,Solange daran festgehalten wird, Kapitalertrige grundsétzlich zu
besteuern, gibt es keinen Grund, die Ertrige des Kapitals in selbstgenutztem
Wohneigentum nicht zu besteuern, wihrend sie im vermieteten Wohneigen-
tum wie in anderen Bereichen der Steuer unterworfen werden®.?
9200 Dieser Kritik mul} aus juristischer Sicht nicht gefolgt werden. Die Basis-
entscheidung darliber, was der Besteuerung zu unterwerfen ist, kann auch
auhand der Unterscheidung zwischen privater Nutzung des versteuerten Ein-
kommens und der Erzielung zusétzlichen Einkommens auf dem Markt getrof-
fen werden — einer Eutscheidung, die fiir die deutsche Steuersystematik grund-
legend ist.

Den Bau oder Erwerb einer selbstgenutzten Wohnung hat der Gesetzgeber
dem Bereich der Privatsphire, also der einkommensteuerlich irrelevanten
Einkommensverwendung, zugeordnet. Daraus folgt uach den stenersystemati-
schen Gryudsiitzen, dal} weder der wirtschaftliche Nutzen aus der Wohnnng
noch die Aufwendungen aus dieser Wohnung Eingang in das Einkiinftesystem
des Einkommensteuerrechts finden kénnen.

Okonomisch mag es zwar keinen Unterschied machen, ob jemaud dadurch

2 Eekhotf, Wohnungspolitik, Tiibingen 1993, Textzitfer 88,
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lcistnngsfihiger wird, daR er fiir ein Bankguthaben Zinsen erhiile, oder da- -
dnreh, daB er sein Geld in eine Wohnung investiert und dadurch Miete crspart.
Steuersystematisch ist der Unterschied dagegen elementar. Der Erste erzielt
am Markt Einkommen, der Zweite verwendet es in seiner Privatsphéire. Auch -
darf der Verzicht auf die Erzielung von Einnahmen nicht znm Gegenstand °
einer Besteuerung gemacht werden. , Die Einkommensteuer erfafit nicht die
Fihigkeit seiner Bilrger, etwas zu erwerben, sondern lediglich das von indivi-
duellem Belieben abhingig Erworbene. ... Wer einen lukrativen Arbeitsplatz
ausschligt, um sich ganztidgig der Erziehung seiner Kinder zu widmen, wer ein
verpachtbares Grundstiick allein der gelegentlichen Nutzung durch seine Famni-
lie reserviert, wer verzinsbares Kapital znr Finanzierung einer Familienreise
verbraucht hat, wire zwar erwerbsfiihig gewesen, hat jedoch nicht erworben
und nnterliegt insoweit nicht der Einkommensteuer.*

Ebensowenig ist der Gedanke zwingend, dal — wenn das Prinzip der Be-
steuerung von Kapitalertrigen beibehalten werden soll — auch die Nutzungs-
werte bestenert werden miiBten, weil auch die nicht in Geld anfallenden
Arbeitsentgelte, also geldwerte Vorteile eines Arbeitnehmers in Form von
Sachleistungen, der Stener unterworfen wiirden. '

Derartige Sachbeziige — also Einnahmen, die nicht in Geld bestehen wie
Wohnung, Kost, Waren nnd sonstige Sachbeziige — sind zwar wie Geldeinnah-
men zu verstewern nod mit den iiblichen Endpreisen am Abgabeort anzuset--
zen. Dies gilt aber nur, wenn sie anf cine zu versteuernde Leistnng des Steuer-
pflichtigeri gegeniiber Dritten zuriickgehen. Leistungsfihigkeitssteigerung oh-
ne Leistnngsbezug nach aufien - das heiflt dnrch die Selbstnutzung eigenen
Vermogens oder die Einsparung von Aufwendungen — wird emkommemtener-'
lich generell nicht erfaf3t. .

Wer als Arbeitnehmer zu seinen Anfwendungen vom Arbeitgeber einen.
Zuschul} erhilt, muf den geldlichen Vorteil als Arbeitslohn versteuern, ebens
den geldwerten Vorteil, der in der (teilweise) unentgeltlichen Uberlassun
einer Firmenwohnung liegt. Dagegen ist die Selbstnntzung des eigenen Kraft-
wagens nicht zu versteuern, anch wenn dadurch Kosten fiir einen Leihwagen
erspart werden. Nor die externe Vermietung fithrt zu Einnahmen. Gleiches glit
fiir die Selbstnutzung der eigenen Wohnung. :

Trotz alledem ist einzuriumen: Den Geldwert der Wohnnngsnntznng zu.
besteuern, ist auch nicht unlogisch, wenn man die Wohnung als Investitionsgut
ansieht und damit als Teil der Erwerbssphéire. Naturalentnahmen aus einem:
Unternehmen, beispielsweise dic private Nutzung eines Kraftwagens gehore
ebenfalls zur steuerlichen Bemessnngsgrundlage. '
9207 Was schlieBlich den Gesichtspunkt einer Besteuerung ersparter Au
wendungen gleichsam als fiktive Einnahmen betrifft, so wiirden, wenn man ihn
ernst nihme, rechtliche Schleusen gedffnet und der Einkommensteuertatbe-
stand in die Kontnrenlosigkeit entschwinden. ,, Wer seinen elementaren Na
rungsbedarf aus dem eigenen Gemisegarten befriedigt, seine Steuerelklamng

3 Kirchheff, a.a.0., §. 281.
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nicht durch den Stenerberater, sondern anfgrund eigener Rechtskunde abgibt,
. miifite sich fragen lassen, ob dadurch nicht seine besteuerbare Zahlungsfa-
higkeit gesteigert worden sei®.
9208 Uberlegungen im Hinblick auf den Gleichheitssatz fihren zn keinem
anderen Ergebnis. Wendet man den Gleichheitssatz aut Eigennutzer, Mietex
und Vermieter an, so sind Eigennutzer und Mieter im erworbenen Einkom-
men, also dem einkommensteuerlichen Belastungsgrund, zum Erwerbszeit-
punkt gleich nnd werden dorch eine Konsumputlgsung auch stenerrechtlich
gleich behandelt. Eigennutzer wie Mieter haben durch die Nuizung ihrer
Wohnung Vorteile; ihre Aufwendungen fiir den Erwerb der Wohnung einer-
seits und fir die Miete und eine anderweitipe Kapitalanlage andererseits sind
als private Einkommensverwendung aus dem verstenerten Einkommen zu
finanzieren. Tn der Nutzungsphase der Wohnnng komwmt es freilich zur Un-
gleichbehandiung, wenn die Kapitalertrige des Mieters als Einkommen ans der
Erwerbssphire erfalt werden. Dies betrifft jedoch den Vergleich Eigennutzer
nnd Kapitalanleger, Diese sind mit Blick auf ihr erworbenes Einkommen
nngleich und werden steuerlich entsprechend ungleich behandelt. Das gleiche
gilt fiir den Vergleich von Eigennutzer nnd Vermieter. Der Vermieter nutzt
den Wohnraum als Erwerbsqueile, der Eigennntzer seinen Wohnraum als
Privatwohnnng. In dieser verschiedenen Ausiibung privater Freiheitsrechte
findet der Gesetzgeber eine Verschiedenheit vor, die er fiir besteuerungserheb-
lich erklart hat, indem er unterschiedliche steverliche Folgen rechtlich nor-
mierte,
9209 Im Ganzen wird man urteilen miissen, daff der Wegtall der Nutzungsbe-
steuerung verfassungsrechtlich unbedenklich war. Ein Rest an Unzulrieden-
heit mit der skonomischen UngleichmiiBigkeit der Behandlung von Hanshal-
ten, die ihr Vermégen in Form einer selbstgenutzten Wohnung halten, und
solchen, die Vermégen erwerbswirtschaftlich nutzen, bleibt, weil, wie schon
erwihnt, die Steuerfreiheit der impliziten Eigenkapitalertrige, die mit der
Selbstnutznng einhergehen, nicht allen Hanshalten in gleicher Weise offenste-
hen. Eine Wolinung ist ein nnteilbares Gut. Hanshalten mit sehr geringem
Vermogen und geringem Einkommen ist hiufig der Zugang zn einem selbst zu
nutzenden Objekt ans Finanzierungsgriinden verschlossen. Manche fiigen hin-
zu: Wohlhabende Haushalte konnen einen entsprechend hohen Figenkapital-
betrag in dic ,Steueroase® selbstgenutzte Wohnung einbringen. Letzteres ist
freilich vollig regelkonform, und das Empfinden einer UngleichmiéBigkeit aus
skonomischer Sicht basiert darauf, daf} die Abgrenzung von Kensum- und
Investitionsgiiterbestand, wozu alle Wohnungen zéhlen, eine andere ist als die
vom Gesetzgeber bevorzugte Abgrenzung von Privatgiitern nnd Erwerbsquel-
len, wozu nur die vermieteten Wohnungen zihlen. Auf dieses Problem kann
aber in unterschiedlichster Weise geantwortet werden, und die Besteuerung
nach dem Investitionsgutprinzip ist nicht die iiberzeugendste Antwort. Im
iibrigen ist es auch fir den Okonomen selbstverstindtich, eine Wohnnng und

4 Kirchhotf, a.a.0., S, 281.
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andere dauerhaft nutzbare Konsumgiiter hinsichtlicl: ihres investiven Charak-
ters als §konomisch gleichartig anzusehen.

2. Zur Rechtfertigung der Férderung des Wohneigentiums

9210 Verfassungsrechtlich ist es prinzipiell unbedenklich, daf der Gesetzge-
ber die Schaffung selbstgenutzien Wohnraums subventioniert. Die Frage ist,
ob die Art und Weise, wie er es tut, in sein Belieben gestellt ist. Schon an
fritherer Stelle waren in den Fillen keine Zweifel geblieben, in denen stecuerli-
che Regelungen fiir das selbstgenutzte Wohneigentum blofl darauf abzielen,
cinen Ausgleich fiir eine Besserstellung anderer Teile des Wohnungswesens,
im besonderen der Mietwohnung, zu schaffen. In diesen Fillen sind die auf
Abhilfe gerichteten MaBnahmen aus der Problemiage heraus gerechtfertigt,
Mit der Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums ist aber erklirterma-
Ben mehr pemeint als nur Nachteilsausgleich. Und hier ist die offengebliebene
Frage nach einer gerechten Losung wieder aufzunehmen.

9211 Mit einer Steuersubvention als Lenkungsnorm wird das Ziel, steuerliche
Lastengleichheit zu erreichen und alle nach ihrer wirtschaftlichen Leistungsfi-
higkeit zu besteuern, per se zur Disposition gestelit. Somit rechtfertigt sich eine
steuerliche Subvention vor allem aus dem verfolgten Zweck und ihrer Eignung,
diesen Zweck mit steuerlichen Mitteln effektiv zu erreichen.

Als Subventionszweck kommt durchaus die Wohneigentumsbildung in Be- .
tracht, wenngleich das Steuerrecht dafiir nicht der ideale Ort ist. Was die -

Ausgestaltung des steuerlichen Mittels anlangt, einen dem Steuerrecht eigent-

lich wesensfremden Subventionszweck zu erreichen, so ist im vorliegenden -
Zusammenhang vor allem an den Abzug eines Forderbetrags von der steuerhi-

chen Bemessungsgrundlage zu denken, der progressionswirksam ist, oder an
einen Abzug von der Steverschuld, der progressionsneutral ist.

Ein progressionswirksamer Abzug von der Steuerbemessungsgrundlage wird -

sich vor allem danu als geeignet und damit auch als gerechtiertigt anbieten,

wenn auf deu Willen der Bezieher hoherer Einkommen eingewirkt werden soll. -
Wenn die Forderung jedoch - wie bei der Wohneigentumspolitik — nicht.
zuletzt das Ziel verfolgt, die Altersvorsorge zu erginzen und die Steuerpflichti-

gen gegen Krisen und Risikeu abzusichern, verhilt es sich anders. Diese

Unterstiitzungen haben nicht die Biirger nitig, die uoch so viel Kapital {ibrig
haben, daB sie damit in andere — und teilweise steuerlich ebenfalls geftrderte — -

Anlageformen gehen kénuen. Vielmehr muf eine solche Férderung den

.Schwellenhaushalt* im Auge haben und daher deu Wohnungserwerb insbe-
sondere [ir Menscheu mit geringem Vermégen verbilligen wolleu. Ein solcher

Effekt wiirde am besten durch ,,offene Subventionen® (Geldleistungen auf der
Basis von Art. 104 a IIT GG) erreicht. Will man aber wegen des damit verbun-
denen ,,Rechtsanspruchs® an einer steuerlichen Firderldsung festhalten, so ist

eine zielgerechte Wirkung am ehesten durch einen progressiousueutralen Ab-:.

zug von der Steuerschuld zu erreichen. Eiue steuerliche Forderldsung sollte

wegen der mit ihr verbundenen Eingriffe in die Verfassungsprinzipien steuerli- -
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cher Leistungsfihigkeit und Lastengleichheit méglichst effizient sein, Dies
impliziert eine Ausgestaltung, die Mitnehmereffekte méglichst vermeidet und
die Steuervorieile besonders aut diejenigen lenkt, die der Hilfe beditrfen und
denen man dadurch iiber eine Schwelle helfen kann.

Allerdings stofit ein progressionsneutraler Abzug von der Steuerschuld in
den Fiillen aut Schwierigkeiten, wo mangels einer Steuerschuld eine Abzugs-
méglichkeit fehlt, bei vielen kinderreichen Familien zum Beispiel. Um mog-
Hchst gerecht zu fordern und auch durch Kalkulierbarkeit der Forderung einen
optimalen Anreiz zu schatfen, sollten deshalb Vor- und Riicktragsméglichkei-
ten geschaffen werden, wie sie beim Baukindergeld im Rahmen des § 34 [ 111
EStG derzeit bereits bestehen. Eine Verrechenbarkeit mit kiinftigen Steuer-
schulden kime auch dem Gedanken entgegen, dall Wohnungsbau Hoffnung
auf zukiinftiges wirtschaftliches Wohlergehen ist.

I11. Die Vorschlége fiir eine Reform

9301 Eine Reform der Forderung des Wohneigentums muf} vielfiltipe Un-
vollkommenheiten des bestehenden Regelwerks und seiner Wirkungen beden-
ken, aber sich dann doch auf einige wenige leitende Gesichtspunkte konzeu-
trieren. Ergiinzende Gesichtspunkte mogen die konkrete Ausgestaltung mitbe-
stimmen; neue Regelungen sollten aber auf jeden Fall auch einen Gewinn an
Einfachheit briugen. Bei den wichtigsten Reformvorschitigen, die gegenwirtig
diskutiert werden, ist das auch der Fall.

Die leitenden Gesichtspunkte sollten sein:

(1) Der steuerliche Anreiz, ins Wohneigentum zu geheu, wird in erster Linie
der Grundregelung auvertraut, dafl die selbsigenutzte Wohnung steuerlich
Konsumgut ist.

(2) Der Ausgleich von steverlichen Nachteilen fiir die Erwerber vou selbst-
geuutztem Wohueigentum ohne hohe Eigenfinauzierungsquote, welche den
Leitsatz (1) konterkarieren, mul} verbessert werden. Dabei gilt: Keine selbst-
genutzte Wohnuug sollte steuerlich schlechter gestellt sein als die vom Investor
dauerhaft gehaltene Mietwohnung. Keine Woluung sollte besser gestellt sein,
als es das voll eigenfinanzierte Wohneigentum schon aufgrund des Konsumgut-
priuzips ist.

(3) Die Zuteilung von nicht durch Leitsatz (2) begriindeten Subventionen,
soweit es sie noch geben soll, mul} gerechier, namentlich familiengerechter
werden.,

9302 Zu wiirdigen siud besonders vier Reformvorstellungen:

(1) Der Vorschlag des Bundesministers der Finanzen:

Allen Erwerbern von Wohneigentum zur Selbstnutzung wird das Recht ge-
wiihrt, in begrenztem Umtang Schuldzinseu von der Bemessungsgrundlage der
Einkommensteuer abzusetzen, und zwar jihitich 10.000 DM oder 12.000 DM
(verdoppelt bei Ehegatten) fiir acht oder zehn Jahre. Die Absetzung kann beim
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spiteren Erwerb einer anderen Wohnung wiederholt werden. Der Erwerb
einer Neubauwohnung und einer Gebrauchtwohnung wird gleichbehandelt.
Das Baukindergeld gemif3 § 34 f Einkommensteuergesetz wird weitergewiihit,

{2) Der Vorschlag des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bainvesen

und Stidieba:

Das Recht zum Abzug wie Sonderausgaben im Rahmen des bestehenden § 10 e
EStG wird verdindert. Zum Abzug zupelassen werden 8 Jahre lang bis zu
35.000 DM jihrlich, wobet dieser Betrag um 20 vH des zu versteuernden
Einkommens gemindert wird. Die Regelung des Baukindergeids wird durch
einen 25-prozentigen Zuschlag je Kind zum Héchstabzugsbetrag von 35.000
DM erseizt. Die Verknipfung von Abzugsbetrag mit Anschaffungs- oder

Herstellungskosten des Gebiudes sowie den Anschaffungskosten des Bodens .
entfillt. Weiterhin werden Neubauwohnungen und Gebrauchtwohnungen ge-

[6rdert; Abschisige bei Altbauten solten jedoch erwogen werden. Eine wieder-
holte Inanspruchnahme der Forderung ist nicht vorzusehen. Es bleibt bei der
Regelung des Objektverbrauchs durch die Inanspruchnahme der Vergiinsti-
gungen der §§ 7b und 10 e EStG.

(3) Der Vorschlag gegen eine progressionsabhingige Forderung, wie ihn ein
Teil der Arbeitsgruppe der Finanzministerlonferenz veririfi:

Der Frwerber von Wohneigentum zur Selbstnutzung erhilt das Recht, einmal -.

im Leben zehn Jahre lang 25 vH seiner Schuldzinsen, soweit sie nicht 10.000

DM je Jahr {iberschreiten, von der Steuerschuld abzusetzen — das sind insge- -
samt hochstens 25.000 DM, bei einem Ehepaar 50.000 DM. Der Betrag von .

10.000 DM wird je Kind um 4.000 DM erhsht. Das Baukindergeld gemif § 34 f
EStG entfillt. Schuldzinsen, die im Zusammenhang mit der Modernisierung

einer Wohnung stehen, sind in gleicher Weisc absetzbar. Negative Betrage fiir :

die Steuerschuld werden nicht ausbezahit.

(4} Der Vorschiag der Kommission:

Der Bauherr oder Ersterwerber einer Wohnung oder eines Eigenheims zur .

Selbstnutzung erhiilt das Recht, 60 vH der Schuldzinsen, die er im Zusammen-
hang mit der Finanzierung seines Wohneigentums {einschliefilich der Finanzie-
rungskosten unter den ,,Vorkosten“} zu zahlen hat, von der Bemessungsgrund-

lage der Einkommensteuer abzusetzen. Fiir Schuldzinsen aufgrund der Finan- -
zierung des Kaufs einer gebrauchten Wohnung zur Eigennutzung ist der Anteil -
40 vH. Modernisierungsinvestitionen aus Anlaf des Erwerbs einer Gebraucht- -
wohnung sind wie Neubauinvestitionen zu bechandeln. Das Baukindergeld |
gem#B § 34 f Einkommensteuergesetz wird verdoppelt. Hiervon ist ein Betrag.
in Hihe der jeweiligen Vermégensteuerschuld abzusetzen. Die Einkommens-
grenze beim Baukindergeld entfillt. Die Vorkosienregelung des §10 ¢ VI

Einkommensteuergesetz entfillt ebense wie die bisherige Grundférderung.
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(5) Variante zum Vorschlag der Kompission:
Als Variante kommt ein Model! in Betracht, das den Vorschlag der Kommis-
ston in sachlicher und perséniicher Hinsicht begrenzt.

Der Bauherr oder Ersterwerber kann die Schuldzinsen nur fiir ein Objekt
abziehen. Ehegatten steht das Recht zum Abzug fiir zwei Objekte zu, aller-
dings nicht gleichzeitig. Wird das Abzugsrecht fiir ein Objekt nicht ausge-
schopft, ist es itbertragbar. Der von der Bemessungsgrundlage der Einkom-
menstener abzuzichende Betrag ist begrenzt auf 60 vH der Schuldzinsen, die
fiir ein zur Finanzierung des Wohneigentums aunfgenommenes Darlehen ge-
zahlt werden, hochstens berechnet auf einen Darlebensbetrag von 300.000
DM. Dieser Schuldzinsenabzug wird tiir die Dauer von 10 Jahren eingerdumst.
Berechtigt zum Schuldzinsenabzug sind nur Personen, deren Gesamtbetrag der
Einkiinfte in dem betreffenden Kalenderjahr 120.000 DM, bei Ehegatten
240.000 DM, nicht iibersteigt. Auch die ErmiBigung der Einkommensteuer
um das Baukindergeld hiangt davon ab, dafl diese Einkommensgrenzen nicht
iiberschritten werden.

9303 Beim Vorschlag des Bundesfinanzministers liegi der Akzent auf dem
Nachteilsausgleich fiir die Eigennutzer. Die echte Subventionierung be-
schrinkt sich auf das weiterhin gewiihrte Baukindergeld. Die Umstellung vom
Sonderausgabenabzug auf den Schuldzinsenabzug ist sachgerecht, ebenso der
Wegfall der Einkommensobergrenze. Mit einer Erhohung der Eigenfinanzie-
rungsquote sinkt der Anspruch auf Absetzung, sobald die Schuldzinsen unter
die Hochstgrenze fallen. Damit endet aber zugleich der eigentlich erwiinschte
steuerliche Anreiz zur Vermogensbildung durch Schuldentilgung. Die Bepren-
zung dem Betrage und der Zeit nach ist nicht sachgerecht. Beide Begrenzungen
sind keine Antwort auf den Befund, dal} die Stédrke der moglichen Diskriminie-
rung des Eigennutzers bei gegebener Investitionstorderung fiir die Mietwoh-
nung allein von der Eigenfinanzierungsquote abhingt. Die Zulassung des
Abzugs der vollen Schuldzinsen bis zum Hochstbetrag 1aBt befiirchten, dall s
teilweise zu einer Uberforderung kommt. Wer in den ersten acht bis zehn
Jahren keine hoheren Schuldzinsen hat als die zum Abzug zugelassenen und
anschlieBend seine Schulden rasch oder gar sofort tilgt, der erhilt eine Forde-
rung, die das MaB seiner Diskriminierung durch die Nicht-Teilhabe an der
Investitionsforderung fiir die Mietwohnung tibersteigt. Der Schuldzinsenabzug
fiir den Erwerber einer Gebrauchtwohnung mufl zudem geringer sein als fiir
cine Neubauwohnung, da hier der auszugleichende Nachteil gegeniiber dem
Erwerber einer Wohnung zum Zwecke der Vermietung geringer ist.

9304 Beim Vorschlag der Bauministeriums geht es um eine Umgestaltung,
nicht um eine Ersetzung des § 10 e Einkommensteuergesetz. Die Kinderkom-
ponente wird wesentlich verstirkt und in die Hauptforderung integriert. Die
Einkommensbegrenzung wird enger gefat, und die Forderung lduft mit stei-
gendem Einkommen allmihlich aus. Das vermindert die unertrégliche Fallbeil-
situation des geltenden Rechts und reduziert die Progressionsabhéngigkeit der
Forderung durchgéngig. Man kauft damit aber ein, dal} iiber einen weiten
Tarifbereich hinweg und fiir vicle Jahre die Grenzsteuerbelastung der begiin-
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stigten Erwerber von Wohneigentum massiv, ndmlich um bis zu 10 Prozeat- =

punkte hisher ist als ohne eine soiche Einkommensabhingigkeit der Férderung,

Das ist kaum weniger unertréglich als das Fallbeil. Auch an den alten Mingeln -

hinsichtlich des notigen Nachteilsausgleichs fiir den Eigennutzer dndert sich

nicht viel. Das allmdhliche Auslaufen der Forderung in Abhi#ngigkeit vom -

Einkommen kann man als einen Versuch ansehen, auf diese Weise zugleich
dem von der Eigenfinanzierungsquote abhéngigen Forderbedarf nidherungs-

weise zu entsprechen — vermutend, dal zwischen Einkommen und Figenfinan-

zierungsquote eine gewisse Korrelation besteht. Der direkte Zngang zum

Problem - Ubergang zum Schuldzinsenabzug — wiire hier aher eindeutig iiberle- -

gen. Die Ausrichtung anf den Nachteilsausgleich fiir den Figennutzer, offen

zur Anfgabe erklirt und einigermaRen paBgenan ansgestaltet, erscheint als die-

angemessene Antwort auf die Klagen tber die unzureichende Legitimation der

§ 10 e-Forderung. Der berechtigte Teil dieser Klagen bezieht sich auf die’

Forderfille, in denen vermdgende Haushalte, die sich auch chne sehr hohes

Einkommen eine hohe Eigeufinanzierung der setbstgenutzten Wohnung [ei:-

sten knnen, eiu staatliches Vermdgeusgeschenk erhalten, das ihnen zn Wohn

eigentum verhelfen soll. Eiu Vorteil des Vorschlags ist, daB die Sparanreize der’
bisherigen Forderregelung ungemindert erhalten bleiben. Von der vollen Ein-':

beziehung des Erwerbs von Gebrauchtwohnungen in eiue progressionsabhéin-
gige Forderung ist wiederum zu sagen: Als Nachteilsausgleich 148t sie sich nur
in-herabgesetztem AusmaB rechtfertigen.

9305 Beim Vorschlag der Gegner einer progressionsabhiingigen Wohneigen-,

tumsférderung wird der Bedarf an Nachteilsausgleich fiir den Selbstnutzer, der
ein progressionsabhiingiger Bedaif ist, peleugnet. Das geht ganz an den Ein-
sichten vorbei, die in der Vergangenheit schon zweimal AnlaB fiir eine befriste

te Schuldzinsenregelung in Erginzung zum § 10 e Einkommensteuergesetz.
waren. Die Forderbediirftigkeit wird aber wie bei den Vorschligen (1) und (4) -
in Abhingigkeit von der Eigenfinanzierungsquote gesehen. Da der Anreiz
grof} ist, bei ausreichendem Vermdogen cine hohe Eigenfinanzierungsquote zu
wihlen — weil die impliziten Vermégensertrige steuerfrei sind —, darf von einer’
hohen Korrelation zwischen Vermégenslage uud Eigenfinanzierungsquote:
ausgegangen werden. Als zwar wohneigentumspolitisch begriindetes, im iibri=
gen aber freihiindiges Geschenk des Staates wird die Subvention progressions-:

unabhingig ausgestaltet und darf nur einmal im Leben in Anspruch genommen
werden. AnlaB fiir eine Differenzierung zwischen Neubauwohnung nnd Ge-

brauchtwohnung besteht nicht. Das Konzept ist offen fiir eine beliebige Akzen-

tuierung der famitienpolitischen Xomponente. Als Variante kiime in Betracht,
statt eines Teils der Schuldzinsen einen bestimmten Prozentsatz — etwa zwe

oder drei Prozent — der jeweiligen Schuldsumme von der Steuerschuld absetz::
bar zu machen, Damit wiitde vermieden, denjenigen zu diskriminieren, der:

sein Wohneigentum vor allem mit Bauspardarlehen finanziert hat und deshal
bei gleicher Schuldsumme deutlich geringere Zinsen zu zahlen hat, so dal ¢

unter Umstéinden allein dieserhalb das angebotene Subventionsgeschenk nicht-

voll in Anspruch nehmen kann.
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9306 Beumn Vorschlag der Kominission liegen die Akzente auf einer moglichst
sachgerechten Ausgestaltung des Nachteilsausgleichs flir den Eigennutzer und
auf einer zugleich wohnungspolitisch und familienpolitisch begriindeten sehr
deutlichen Aufstockung des Baukindergeldes. Fiir die erste Aufgabe ist allein
der Schuldzinsenabzug eine geeignete Losung. Da der auszugleichende Nach-
teil — die Nicht-Teilhabe an einer Steververgiinstigung fiir die Mietwohnung ~
ein progressionsabhiingiger Nachteil ist, mul auch der Ausgleich progressions-
abhingig sein, der Schuldzinsenabzug alse von der Steuerbemessungsgrundla-
ge vorgenommen werden. Und es miiBte ein Schuldzinsenabzug sein, der allein
dem Anteil nach begrenzt wire und weder dem Betrage noch der Zeit nach,
Die Benachteiligung eines Eigennutzers ist, es sei wiederholt, bei gegebener
Investitionsforderung fir die Mietwohnung, allein abhéngig von der Eigenfi-
nanzierungsquote des Investors und von der Inflationskomponente im Zius.
Beides beriicksichtigt der dem Betrage und der Zeit nach unbegrenzte Schuld-
ziusenabzug. Eine Begrenzung dem Auteil nach ist unumganglich, da anch die
Investitionsférderung fiir die Mietwohnung nicht anf eine effektive Steuerbela-
stung von Null hinauslduft, jedenfalls nicht in den Fillen, auf die die Forderre-
gelung ausgerichtet sein soll. Steuersparmodelle mit raschem Wiederverkauf
konnen nicht den Mafistab abgeben. Die Bemessung des Anteils der Schuldzin-
sen, der zum Abzug zugelassen wird, muB sich also nach dem Forderwert der
steuerlichen Regehungen fiir die daverhaft gehaltene Mietwohnung richten, ein
normierter Grundstiicksanteil an den Anschaffungskosten unterstellt. Bei der
von der Kommission befirworteten kiinftigen Ausgestaltung der Abschrei-
bungsregeluugen fiir Mietwohnungen — lineare Abschreibung in 25 Jahren —
wiire im Falle des Neubaus ein Anteil von 60 vH der Schuldzinsen zom Abzug
von der Steuerbemessungsgrundlage zuzulassen; dabei sind fiir die Inflations-
rate nnd den Realzins sehr langfristige Mittelwerte zugrnnde gelegt worden.
Der Selbstnutzer behilt dann hinsichtlich des eigenfinanzierten Teils seiner
Wohnunug den Vorteil aufgrund des Konsumgutprinzips. Hinsichtlich des
fremdfinanzierten Teils wird er so gestellt — nicht schlechter, aber auch nichi
besser —wie der dauerhafte Eigentlimer einer Mietwohnung, Mit zunehmender
Entschuldung wird das weniger vorteithafte zweite Regime mehr und mehr
abgeldst durch das erste. Der besondere steuerliche Anreiz zur Vermogensbil-
dung im Wohneigentum durch Entschuldung ist gegeniiber bisher gemindert,
aber erhalten geblieben, jedentfalls oberhalb der hohen Grenze, die der Sparer-
freibetrag setzt. Der Wegfall der Vorkostenregelung des § 10 e VI Einkom-
mensteuergesetz ist in pauschalierter Form beriicksichtigt. Vorkosten kann
auch der Erwerber einer zu vermietenden Wohnung geltend machen; das
Problem des Nachteilsausgleichs stellt sich aber wiederum nnr nach Maf3gabe
des nicht eigenfinanzierten Teils der Wohnung; dic Beriicksichtigung in pau-
schalierter Form folgt praktischen Erwigungen. Beim Erwerb einer Ge-
brauchtwohnung zur Eigennutzung mul} der Anteil der zum Abzug zugelasse-
nen Schuldzinsen geringer sein als bei einer Neubauwohnung, weil hier der
anszugleichende Nachteil gegeniiber der Mietwohnung geringer ist; eigentlich
miifite er zudem mit der Restlebensdauer der Wohnung variieren. Wiederum
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aus praktischen Erwigungen wird ein pauschalierter Anteilssatz vorgeschla- - rendes und kostengtinstiges Bauen gesetzt werden, wenn der Nachieilsaus-
gen. Eine Einkommensgrenze ist in keinem Falle begriindbar, wohl aber eine = gleich nach oben begrenzt wird. Die gleichen Griinde sprechen dafiir, den
Beriicksichtipnng der meist vermigensabhingigen Nutzung der Vorteile aus Schuldzinsenabzug aul 10 Jahre zu begrenzen. Bei diesem Zeitlimit wiirde sich

der Steuerfreiheit der impliziten Eigenkapitalertrige des selbstgenutzten : mit einem angenommenen Zinssatz von 7,5 % auf ein Darlehen von 300.000
Wohneigentums. Auch deshalb die Ausgestaltung als Schuldzinsenabzug. Fall- DM ein Gesamtbetrag der mit 60 vH abziehbaren Schuldzinsen von maximal
heileffekte werden vermieden. Da eine hohe Eigenfinanzierungsquote wegen : 135.000 DM ergeben. In den meisten Fillen wird die Darlehensgrenze aber
des nur begrenzten Schuldzinsenabzugs steuerlich immer noch vorteilhafter - - wohl nicht erreicht, bei normaler Tilgung jedentalls nicht wihrend der gesam-

bleibt als die Verschuldung, gilt weiterhin: Ein Konsumgut kauft mnan nicht auf : ten 10 Jahre. Das bisherige Férdervelumen nach § 10 e des Einkommensteuer-
Abzahlung, wenn man sich die Barzahlung leisten kann. Der Ubergang Zum - gesetzes liegt bei 145.000 DM. Damit wire die haushaltsméiBige Neutralitiit des
Schuldzinsenabzug bringt daher fiir vermdgende Haushalte trotz des Verzichts alternativen Vorschlags der Kommission gewahst. Die Einkommensgrenzen
auf eine Einkommensgrenze keine steuerliche Besserstellung gegeniiber bis- . : fiir den Abzug der Schuldzinsen und des Baukindergeldes entsprechen der

her. Fiir vermdgende Haushalte ohne sehr hohe Einkommen gibt es sogar eine - bisherigen, auf verteilungspolitischen Griinden berubenden Regelung. Die
— gewollte — Schlechterstellung. Fiir eine Einkommensgreuze beim Baukinder- Ankniipfung an Vermogensgrenzen statt an Einkommensgrenzen wiinscht die
geld gibt es ebenfalls keine Rechtfertigung, wohl aber fiir eine Vermdgensgren- Kommission nicht. So weit die Meinung dieser Minderheit.

ze. Eine Anlehnung an die Vermogensteuer wiire einfach und sachgerecht. Die .

vorgeschlagene Regelung fithrt nach Einsetzen der Vermogensteuerpilicht bis | Eine weitere Meinung:

zum (allmihlichen) Auslaufen des Anspruchs auf Baukindergeld quasi zu einer 9308 Die private Vermégensbildung durch Wohneigentum und die Eigenver-
Verdoppelung der Vermégensteuer. Eine Einkommensgrenze fiir die An- sorgung mit Wohnraum sollie nach Auffassung einiger Kommissionsmitglieder
spruchsberechtigten wiire Ausdruck der Willkiir aus fiskalischen Griinden. . auch dort, wo Fremdfinanzierungsmittel aufgenommen werden, nicht nach den
Dem Grundsatz der Gleichbehandlung von Investitionen in den Neubau und in Regeln behandelt werden, wie sie fiir ertragsorientierte Mictwohnungsinvesti-
die Modernisierung entsprechend sollten Schuldzinsen, die im Zusammenhang. tionen gelten.

mit der Finanzierung einer Modernisierungsinvestition aus Anlaf des Erwerbs. Steuern werden zur Deckung des staatlichen Finanzbedarfs ohne weitere
einer Wohnung stehen, nach der gleichen Regel absetzbar sein, wie sie fiir de Rechtfertigung erhoben, soweit sie alle Biirger gleichmiBig treffen. Unter

Bau oder den Ersterwerb einer Wohnung gil. diesen Vorzeichen hat das Einkommensteuerrecht in seinen Repeltatbestiin-
' den die Steuerlasten nach MaBgabe der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit der
Eine andere Meinung: : Steuerpflichtigen gleichmifig zu verteilen, so daf} auch der Vorgang des Bau-

9307 Der Vorschlag der Kommission zur Besteuerung des selbstgenutztenﬁ ens oder Erwerbs einer Wohnung weder Anlal einer besonderen steuerlichen

Wohneigentums ist die sauberste Lésung, die stenerliche Benachteiligung der Belastung noch einer besonderen steuerlichen Begiinstigung sein kann. Soll
eigengenutzien Wohnung gegeniiber der Mietwohnung auszugleichen. Aberin dagegen eine Steuernorm nicht die Steuerlasten zwischen den Blirgern pleich
der Wirklichkeit sind saubere Losungen nicht leicht umzusetzen. und gerecht verteilen, sondern die Verhaltensweisen der Steuerpflichtigen in

Deshalb gibt eine Minderheit der Kommission den Politikern zu bedenken eine bestimmte Richtung lenken, so stellt sie den Grundsatz der Belastungs-

die mit Riicksicht auf haushaltsmiBige oder verteilungspolitische Griinde: gleichheit und der Besteuerung nach der wirtschaftlichen Leistungstihigkeit
Zweifel an der Realisierbarkeit dieses Modells hegen kénnten, dafi dies per se zur Disposition und bedarf aus verfassungsrechtlichen Griinden { Artikel
Zweifel mit den in der Alternative vorgeschlagenen sachlichen und persﬁnli _ 3 GG} eines besonderen Rechtfertipungsgrundes. Der Vorschlag der Kommis-

chen Begrenzungen ausgerdumt werden knnen. sion zur kiinftigen steuerlichen Bebandlung des seibstgenutzten Wohneigen-
Die Begrenzung auf ein Objekt entspricht der bisberigen Regelung des § 10 € tums stelit — wie schon bisher § 1(e EStG und § 34 f EStG —in juristischer Sicht
Einkommensteuergesetz und ist dadurch gerechtfertigt, daf jeder Mensch nu eine solche Lenkungs- oder Subventionsnorm dar, die einer besonderen Recht-

eine eigene Wohnung benétigt. Wenn er eine andere Wohnung bendtigt fertigung bedarf.

miifte er sie ohne Nachteilsausgleich erwerben, wenn der Gesamtbetrag fiir; Das geltende Regelkonzept der Einkommensteuer unterscheidet zwischen
das erste Objekt ausgeschdpft wurde. Der auf 300.000 DM begrenzte Darle steuerbarer Einkommenserzielung und steuerlich prinzipiell irrelevanter Ein-
hensbetrag, von dem die Schuldzinsen berechnet werden, dient in erster Linie kommensverwendung. Einkommenserziclung bezeichnet den Bereich im Han-
dazu, den steuerlichen Nachteilsausgleich und damit das Haushaltsrisiko fiir: deln eines Steuerpflichtigen, innerhalb dessen er das Potential zur Befriedi-

den Staat zu beschrinken. Zugleich verstidrkt er den Anreiz, die Schulden raschi gung seiner persdnlichen Bedirfnisse am Markt erwirbt. Auf diese seine Er-
abzutragen, soweit und sofange die Schuiden oberhalb von 300.000 DM iiegen werbssphiire will die Einkommensteuer zugreifen und das gewonnene Resultat
Schiieflich kann mit dem Darlehenshéchstbetrag ein Zeichen fiir {lichenspa- wirtschaftlichen Handelns erfassen. Folgerichtig mitssen Einkommensabgiin-
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ge, die in wirtschaftlichem Zusammenhang mit solcher Einkomimenserzielung
stehen, in Abzug gebracht werden kénnen. Demgegeniiber mindert die Ver-
wendung von Einkommen in Gestalt privater Bedirfnisbefriedigung die
steuerliche Bemessungsgrundlage grundsitzlich nicht: Mit dem Einkommen
wird die Fiahigkeit zur persénlichen Bediirfnisbefriedigung als potentielle Gri-
e besteuert, nicht jene GeldgroBe, die nach erfolgter Bedurfnisbefriedigung
iiberbleibt, Wihrend also Erwerbsaufwendungen im Zusammenhang mit der
Erzielung von Einkiinften die steuerliche Bemessungsgrundlage mindern und
mindern miissen, kénnen Aufwendungen, die nicht damit in Zusammenhang
stehen {Lebenshaltungskosten), die Bemessungsgrundlage nicht mindern und
sind aus dem ,, Versteuerten® zu bestreiten. Vor dem Hintergrund dieser Zwei-
teilung rechnet der Bau und die Nutzung einer selbstgenutzten Wohnung
offenkundig in den Bereich der Privatsphiire. Insoweit besteht zur Mehrheits-
meinung kein grundsiitzlicher Unterschied.

Eigeunutzer und Mieter werden nach den Regeltatbestinden des geltenden .
Einkommensteuerrechts steuerlich gleich behandelt, indem beide ihren Wohn-

aufwand aus dem versteuerten Einkommen bestreiten miissen. Daran ist also

nichts zu éndern. Eigennutzer und Vermieter sind mit Blick auf ihr erworbenes.

Finkommen ungleich und daher steuerrechtlich eutsprecheud ungleich zu be-
handeln. Der Vermieier nutzt seinen Wohnraum als Erwerbsquelle am Markt;

der Eigennuizer seiuen Wohnraum als Privatwohnung. In dieser verschiedenen -
Ausnutzung privater Freiheitsrechte findet der Steuergesetzgeber mithin ¢ine

besteueruugsethebliche Verschiedenheit vor, die er durch unterschiedliche
Steuerrechtsfolgen zu bestiitigen hat. Der dkonomische Ansatz, sdmtliche
Kapitalinvestitioneu in deu Wolnungsbau steuerlich tunlichst gleichzustellen,

behandelt vor diesem steuersystematischen Ausgaugspunkt Uugleiches gleich;

Er ist weiter deshalb anfechtbar, weil er — konsequent zu Ende gedacht — auch
andere Investitionen als solche in den Wohnungsbau in sein Postulat steuerli- -
cher Gleichbehandlung einbeziehen miiBite. So gesehen miiBte auch derjenige;

der in einen privaten Personenkraftwagen oder eine Segelyacht | investiert,

steuerlich mit dem verglichen werden, der Personenkraftwagen oder Segel-.:
yachten vermietet. Letztlich miiite die wohlbegriindete Zweiteilung des gel- -
tenden Finkommensteuerrechts zwischen Erwerbssphiire und Privatsphire:
generell negiert werden, so da$} auch von diesem Ergebnis her gedacht der::

Gleichstellungsansatz steuersystematisch auf Abwege fiihrt.
Wenn ein Steuergesetz den Erwerl selbstgenutzten Wohnraums also c,ub—

ventioniert, so ist dies verfassungsrechtlich prinzipiell unbedenklich — aber .

stcuersystematisch ,,vorgegeben® ist das keineswegs. Steuerliche Forderung

steht im politischeu Ermessen des Gesetzgebers, der ihre Ausgestaltung und

Tragweite frei bestimmen kann, sich aber immer vergewisseru muf}, daf er in

die steuerliche Belastungsgleichheit und das Priuzip der Besteuerung nach der

wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit eiugreift, so dal dieser Eingriff eiuer sach-

lichen Rechtfertigung bedarf, Diese Rechtfertigung muf} bei einer progressiven -
Steuer auch die Frage einschlicBen, ob es zu rechtfertigen ist, den Subventions—___
zweck durch Abzug von der Bemessungsgrundlage — also progressionswirk-
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sam - zu iiberbringen oder ob nicht ein progressionsneutraler Abzug von der
Steuerschuid der geeignetere und effektivere Wep ist. Dies ist cine Frage des
Ziels bezichungsweise der Zielgruppe. Wenn es etwa — wie bei der Forderung
des Mietwohnungsbaus durch Sonderabschreibungen — darum geht, auf den
Willen der Bezicher hitherer Einkommen Einflufi zu nehmen, ist der progressi-
ve Steueranreiz ein geeignetes und effektives Mittel, das daher auch rechilich
nicht zu beanstanden ist.

Wiirde man den heutigen § 10 e EStG in ein offenes Subventionsgesetz
kleiden, so miiBte dies etwa folgendermaBen lauten: Zur Forderung des Er-
werbs von Wohneigentum wird jihrlich ein bestimmier vH-Satz der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten an den Erwerber gezahlt. Der vH-Satz bemifit
sichnach dem Einkommen der Beglinstigten und nimmt mit diesem zu. Hat der
Begiinstigte ein Einkommen von 120.000 DM, so beiréigt die jihrliche Subven-
tion 9.906 DM, Hat der Beglinstigte hingegen nur ein Einkommen von 40.000
DM, so betrdgt die jihrliche Subvention nur 5.167 DM. Der Vorschiag der
Mehrheit zielt faktisch in diese Richtung,

Demgegeniiber ist die Minderheit der Auffassung, dall die Wohneigentums-
torderung deu ,,Schwellenhaushalt” im Auge haben und daher den Wohnuugs-
erwerb fiir die Bezieher kleinerer und mittlerer Einkommen verbilligen sollte.
Wohneigentumstérderung ist dieser threr Sicht nach durch das dtfentliche
Interesse legitimiert, die Altersvorsorge zu erginzeu und gegen Krisen und
Risiken absichern zu helfen. Solche Effekte lassen sich am ehesten durch einen
progressionsneutralen Abzug von der Steuerschuld erreichen und vielleicht
auch noch durch einen progressionswirksamen Ansatz, dessen Progressions-
wirksamkeit dadurch zuriickgenommen wird, dall der Abzugsbetrag mit stei-
gendem Einkommen kleiner wird und bei einem nicht mehr als férderungswiir-
dig angesehenen Einkommen schiliefilich ausliduft. AuBerdem kann (und soflte)
die Kinderzahl bei dieser Subvention beriicksichtigt werden.

Mit cinem derartigen Konzept werden die Steuervorteile fokussiert auf
diejenigen gelenkt, denen man tber die ,Schwelle® helfen will. Schliefilich
solite nicht vergesseu werden, daf} eine steuerliche Subventionsldsung gerade
wegen der mit ihr verbundenen Eingriffe in die Verfassuugsprinzipien steuerli-
cher Leistungsfiihigkeit und Lastengleichheit effizient sein mufl. Sie sollte
daher eine klare Vorstellung {iber ihre Zielgruppe haben uud den steuerlichen
Férdertatbestand so ausgestalten, daf Mitnehmereffekie als blofie ,,Steuerge-
schenke* moglichst vermieden werden.

Neben einer ausgepriigten Kinderkomponeute (liber deren Bedeutung in der
Kommission Einigkeit besteht) sollte eine zeitliche befristete Entlastung in den
ersteu Jahren nach dem Erwerl gewiihit werden. Als Bemessungsgruudlage
kommen in Frage:

— Prozentsatz der Investitionssumime bis zu einerm Hochstbetrag,
— ein fester Prozentsatz der zur Finanzierung aufgenommenen Kreditsumme.

Der pauschate Hochstbetrag hat den Vorteil, daf er die Eigentumsbildung
generell und nicht die Kreditaufnahme begiinstigt. Allerdings werden dabei
auch Haushalte geférdert, die Wohneigentum iiberwiegend mit Eigenkapital
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finanzieren, Der Abzug eines Prozentsatzes der Kreditsumme von der Steuer-

schuld anerkennt, dal3 die Kredithdhe als Mafstab fiir Forderbedart besser
geeignet ist. Durch den Abzug eines festen Prozentsatzes wird die problemati-

sche Signalwirkung eines Schuldzinsenabzuges zumindest deutlich reduziert.

Zielsetzungen tragt demgegeniiber von Anfang an der Tatsache Rechnung,
daf} die Vermégensbildung durch den Erwerb von Wohnraum zur Selbstver-
sorgung einen Investitionsvorgang sui generis darstellt. Dies entspricht dem
Selbstverstindnis der Beteiligten und fiihrt zu der Konsequenz, dafl die

Die obige Position, wird auch durch andere Argumente gestlitzt:

Die Entscheidung zum selbstgenutzten Wohneigentum wird in der Regel

nicht durch Preisvergleich mit der Miete bestimmt. Gegenwiirtig diirften

staatlich gewihrten Hilfen entsprechend der vermogens- und wohnungspoli-
tischen Zielsetzungen festgelegt werden soliten und nicht als Ergebnis einer
Gleichstellungsnorm mit Investitionen in den Mietwohnungsbau.

eiwa 60 vH aller Haushalte im Lebenszyklus Wohneigentum erwerben:
Dabei iiberragt der Wunsch, im Eigenheim oder in der eigenen Wohnung 7
leben, vielfach den Wunsch nach méglichst hohen Renditen fir die eigene
Vermogensanlage. Die Eigennutzer optieren fiir ein ,,Wohnen Plus”, das
heif3t fiir eine Lebensform, fiir Status, tix Alterssicherung, fiir Unabhingig-
keit und natiirlich auch fiir eine langfristig sichere Vermégensantage. Das:
sieht auch die Mehrheit nicht anders. Sie zicht daraus aber keine steuerpoliti-:
schen Konsequenzen. Im iibrigen fallen im Vergleich zum Geldvermégen
langfristic hohe Wertsteigerungen an. Nicht zuletzt deshalb iibersteigt das:
Vermégen der Wohneigentiimer das der Mieter (auch bei vergleichbarem:
Einkommen) um ein Mehrfaches. :
~ Ein Schuldzinsenabzug in Hohe von 60 vE der Zinsen wiirde zu Verinderun-:
gen in Verhaltensweisen der Anleger fithren, die so nicht gewollt sein kdn-
nemn.

— Die Verschuldungsquote wiirde bezogen auf die Verkehrswert der Grund-
stiicke erheblich steigen, weil die Tilgungen erheblich verzégert werden.:
(Beispiel: Die Verschuldungsquote in den USA, wao ein voller Schuldzinsen-
abzug gewdhrt wird, betrigt etwa 40 vH der Verkehrswerte. Die Verschul-
dungsquote in Australien, wo kein Schuldzinsenabzug méglich ist, erreicht
nur 15 vH der Verkehrswerte.)

— Geldvermégen, deren Zinseinkiinfte steuerbefreit sind, wiirden nicht als
Eigenkapital in die Finanzierungen eingebracht, um die Effekte des Schuld- -
zinsenabzugs zu maximieren.

— Der Progressionseffekt der Besteucrung wiirde bei sehr hohen Einkommen-
zu sehr hohen Entlastungen und damit zu einem noch deutlich héheren
Wohnkonsum fiihren, als es gegenwirtig zu becbachten ist.

- In der Argumentation zugunsten des Schuldzinsenabzugs wird vielfach mit
der empirisch nicht gestiitzten Hypothese argumentiert, Haushalte mit nied-
rigen Einkommen hétten wenig Eigenkapital und seien deshalb besonders
auf hohe Kreditaufnahme angewiesen. Tatstichlich verschuldet sich der -
grofBte Teil der Erwerber bis zur Grenze seiner Belastbarkeit. Arbeiter
finanzieren wegen ihrer httheren Einkommensrisiken meist mit héheren
Figenkapitalquoten als zum Beispiel Beamte. Aufgrund dieser Wirkungen:
wird auch von Befiirwortern des Schuldzinsenabzugs eine aus der Logik
dieser Argumentation schwer zu rechtfertigende Eingrenzung empfichlen,
die im Ergebnis in die Nihe einer Konsumgutlésung mit frei gestaiteter
Subvention kommt. Der Vorschlag einer Konsumgutlosung mit Subventio- -
uierung der Eigentumsbildung nach wohnungs- und vermégenspolitischen
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Zehntes Kapitel:
Aufgabenverteilung zwischen Bund, Léindern und
Gemeinden auf dem Gebiet der Wohnungspolitik

10001 Die Frage, welche wohnungspolitischen Aufgaben welchen Gebiets-
karperschaften zugewiesen und von welchen Gebietskorperschaiten diese Aui-
gaben finanziert werden sollen, zielt auf die richtige Wahrnechmungsebene fiir
das Politikfeld Wohnraumversorgung. Dabei sind zum einen die verfassungs-
rechtlichen Vorgaben im Auge zu behalten, zum anderen kann die Ausgestal-
tung der Beziehungen zwischeu den Gebietskorperschaften auch unter dem
Gesichtspunkt Skonomischer Effizienz und verfassungspolitischer Zweckmi-
Rigkeit betrachtet werden.

10002 Im folgenden wird diskutiert, wie die Vorschlige der Kommission zur
Wohnungspolitik auf den verschiedenen bundesstaatlichen Wahrnehmungs-
ebenen umgesetzt werden konnen. Das derzeitige wohnungspolitische Instru-
mentarium wird dabei insoweit in den Blick genommen, als die derzeitigen
Zustindigkeiten verfassungsrechtliche, verfassungspolitische oder ékonomi-
sche Defizite erkennen lassen.

1. Die Rollenverteilung zwischen den verschiedenen staat-
lichen Wahrnehmungsebenen in der Wohnungspolitik

1. Verfassungsrechiliche Rahmenbedingungen

10101 Nach der foderalen Struktur des Grundgesetzes ist zwischen Gesetzge-
bungsverantwortung, Verwaltungsverantwortung und Finanzverantwortung
fiir eine sachpolitische Aufgabe zu unterscheiden.

10102 Die Gesetzgebungskompetenz anl wohnungspelitischem Gebiet liegt

wenigstens grundsitzlich beim Bund (Art. 74 Nr. 1 GG: Mietrecht; Art. 74

Nr.18 GG: Wohnungswesen einschlieBlich Férderung des Wohnungsbaus, -
Bodenrecht einschlieBlich ErschlieBungs- und ErschlieBungsbeitragsrecht; .

Art. 105 11 GG: Steuerrecht). Es handelt sich in der Regel um eine kenkurrie-
rende Gesetzgebungszustindigkeit, nach der die Lander die Befugnis zur Ge-

setzgebung nur haben, solange und soweit der Bund von scinem Gesetzge-
bungsrecht keinen Gebrauch gemacht hat, Der Bund hat in diesem Bereich der
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konkurrierenden Gesetzgebung das Gesetzgebungsrecht, soweit ein Bedrlnis
nach bundesgesetzlicher Regelung besteht.

Der Bereich des Kommunalrechts, soweit es wohnungspolitisch relevant ist

(kommunaler Finanzausgleich, kommunales Abgabenrecht, kommunale Bele-
gungsrechte und dergleichen mehr), fiilt demgegeniiber grundsiitzlich in die
ausschlieBliche Gesetzgebungszustindigkeit der Lander (Art. 30, 70 GG).
10103 Die Verwaltungszusténdigkeit in der Wohnungspolitik liegt prinzipiel
bei den Lindern. Dies gilt sowohl fiir die Ausfiihrung von Bundesgesetzen
(Art. 83 GG) wie filr die Ausfithrung von Landesgesetzen und der gesetzesfrei-
en Verwaltung (Art. 30 GG). Linderverwaltung meint dabei auch die Verwal-
tung durch Gemeinden und Gemeindeverbinde, die als 6ffentlich-rechtliche
Trager von Zustiindigkeiten ausschlieBlich dem Verfassungsbereich der Lén-
der zugeordnet sind. Im Verhiltnis zu ihrem Land kommt den Gemeinden das
Recht der Selbstverwaltung zu: dasin Art. 2811 GG garantierte verfassungsméi-
Bige Recht, die Angelegenheiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der
Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln. Die Gemeindeordnungen der
Linder sehen daher vor, dafl den Gemeinden auf ihrem Gebiet die Erfiilung
aller 6ffentlicher Aufgaben zusteht, sofern nicht Bundes- oder Landesgesetze
eine andere Zustéindigkeit vorsehen (etwa Art. ¢ BayGO; sogenannte Allsei-
tigkeit oder Universalitiit des gemeindlichen Wirkungskreises).
10104  Aus der Zustiindigkeit fiir die Verwaltung einer oftentlichen Aufgabe
folgt nach dem sogenannten Lastenverteilungsgrundsatz des Art. 104 a1 GG
die Zustindigkeit fir die Finanzierung dieser Aufgabe. Die Finanzierung
wohnungspolitischer Aufgaben ist also grundséizlich Linder- oder Gemeinde-
sache. Abweichend von diesem Grundsatz hat der Bund die Méglichkeit,
Linderanfgaben teilweise mitzufinanzieren, wobei nach ,,Geldleistungsgeset-
zen* (Art. 104 a I1I GG) und , Investitionshilfen” (Art. 104 a IV GG} differen-
ziert werden kann. Davon zu unterscheiden ist die Verantwortung des Bundcs
fiir die finanzielle Leistungsfihigkeit der Linder im allgemeinen und die der
Linder fiir die finanzielle Leistungsfahigkeit der Kommunen, bei der Gestal-
tung des Landerfinanzausgleiches und des kommunalen Finanzausgleiches,

2. Okonomnische Aspekte der Rollenverteilung

10105  Aus dkonomischer Sicht sind Aufgaben, Einnahmen und Ausgaben so
auf offentliche Entscheidungstriiger zu verteilen, dafl eine zweckmiBige, das
heiflt dkonomisch effiziente Ausgestaltung der Beziehungen zwischen den
Gebietskorperschaften erreicht wird.

Der Ansatzpunkt Hegt in den unterschiedlichen Préferenzen der Staatsbiir-
ger. Ein foderativer Staatsaufbau kann diesen Unterschieden Rechnung tra-
gen. Dabei ist es in erster Linie der Informationsvorteil iiber die drtlichen
Besonderheiten, der eine dezentrale Verankerung der Entscheidungskompe-
tenz nahelegt. Eine ,.blirgernahe” Politik verbessert wegen der kurzen Infor-
mationswege nicht nur die Moglichkeiten demokratischer Selbstbestimmung,
sondern nutzt auch die verfiigbaren Informationen vor Ort in effizienter Weise,
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Diesem Grundsatz trigt das Subsidiarititsprinzip — in seiner dkonomischen
Bedeutung — Rechnung: Die ndchsthéhere féderale Ebene soll, was Art,
Umfang und Intensitdt ihres Handelns angehi, nur insoweit titig werden, als
dies im Einzelfall notwendig ist. Notwendig ist dies dann, wenn sie zur Erfiil-
hing einer Aufgabe unter Beriicksichtigung der Interessen aller Staatsbiirger
besser in der Lage ist als die unterc Ebene.

103196  Unter der Herrschaft eines Subsidiarititsprinzips ist es also aus Skono-
mischer Sicht geboten, Rechtfertigungsgriinde dafiir ins Feld zu fithren, daf3
eine Aufgabe auf einer mittleren oder oberen Kompetenzebene angesiedelt

wird. Dies gilt zamal fiir den Bereich der Wohnungspolitik, weil das Anforde- . '
rungsprofil an die Quantitdt und Qualitit von Wohnen lokal siark streuen

kann, so daB3 — jedenfalls vor dem Ausgangspunkt, unterschiedlichen Praferen-
zen auch kompetentiell Rechnung zu tragen — eine Zustiéndigkeitsvermutung
zundchst einmal fiir die untere Ebene gegeben ist. -

Rechtfertigungsgriinde fitr eine Kompetenzverlagerung ,,nach oben* 1assen
sich indessen auch in der Wohnungspolitik finden: In Ballungsréumen, die

einen einheitlichen Lebensraum darstellen, werden die auf historischen Gege-

benheiten beruhenden Gemeindegrenzen den ,lokalen* Priferenzen der

Staatsbiirger oft nicht mehr gerecht. Insbesoundere die Umiandgemeinden in-

solchen R¥umen miissen an den gemeinsamen Aufgaben, hier: der stidtebanhi-
chen Entwicklung, angemessen beteiligt werden. Hinzn kommt ein Koordinie-

rungsbedarf bei der Wohnungssozialpolitik in den Ballungsriumen, damit-:;

nichf durch ein regionales Gefille in den kommunalen Angeboten an Woh
nungsfiirsorge Wanderungsbewegungen ansgeldst werden (Migrationsexterna-

lititen). Unkoordiniertes Handeln konnte dazu fithren, dafl im ganzen das

Angebot an Wohuungssozialpolitik zu gering ausfillt. Dies geschieht dann;
wenn eine einzelne Gemeinde darauf rechnet, durch eine Reduzierung ihrer
Mafinahmen die Problemgrappen der Wohnungspolitik zum Abwandern zu
bewegen und damit das Problem der Wohnungsversorgung dieser Gruppen

anderen Gemeinden aufzubiirden - cine zentrale Wohnungssozialpolitik kanp-_.
diese Effekte vermeiden. Selches Verhalten der Gemeinden ist freilich nur o
erwarten, sofern die Entscheidung iiber die Verwendung vou Mitteln bei ihnen_

selbst liegt. Wird die Eutscheidungskompetenz in der Wohnungssozialpoliti

auf der Ebenc der Gemeinden angesiedelt, so sollte die Art der Mittelzuwei-

sung tiir die Gemeinden Anreize schaffen, ihre sozialpolitischen Verpflichtun:-
gen zu erfiillen. . ¥
Schlieflich ist die wohnungspolitische Kompetenz zentral anzusiedeln, so-

feru die Wohnungspolitik dazu beitrigt, Unterschiede der Wirtschaftskraft nn

Buudesgebiet und in den Lebensverhiltnissen zu verringern.

Nach diesen juristischen und dkonomischen Eckdaten ist im folgenden zu:

diskutieren, welche Kompetenzverteiluug in der wohnungspolitischen Wir_k
lichkeit besteht, und welche Folgen fiir die Zustéindigkeiten sich aus der Umset:
zung der Vorschldge der Kommission ergeben,
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IT. Probleme und Losungen

1. Mietrechr

10201 Der Bund hat scine kenkusrrierende Gesetzgebungskompetenz auf
dem Gebiet des Mietpreisrechts und des Kindigungsschutzrechts (Art. 74 Nr. |
GG) in nahezu abschlicBender Weise wahrgenommen. ' Diese zivilrechtlichen
Regelungen sollen das Verhalten von Wirtschaftssubjekten am Markt beein-
flussen. Daraus ergibt sich zum einen, daB Probleme verwattungsrechtlicher
Umsetzung einschlieBlich deren Finanzierung nicht entstehen. Zum anderen
ist damit gesagt, daf3 - sofern man sofche LenkungsmaBnahmen iiberhaupt ins
Auge falt — diese als Rahmenbedingungen des Wirtschaftens in einem einheit-
lichen Wirtschaftsraum bundeseinheitlich erfolgen miissen.

Die Problematik des Mietpreisrechts und des Kiindigungsschutzrechts liegt
daher nicht im féderalen Bereich — wenigstens nicht unmittelbar. Sie liegt
vielmelr vor allem darin, daly solche Regelungen die Lenkungsfunktion des
Marktes einschriinken und den Wohnungsneubau wegen der geringeren Ren-
diteerwartungen der Investoren behindern (Zitfer 1201 ft}. In der Konsequenz
fihrt dies dazu, daB der Wohnungsban stérker subventioniert werden muf,
wenn das Augebot gesteigert werden soll. Hierdurch wird ein Snbveutionsbe-
darf ausgeldst, der nach der Finanzverfassung wenigstens grnndsétzlich von
Landern und Gemeinden aufzubringen ist, aber seine wesentliche Ursache im
Verhalteu des Bundes findet. Dies ist zwar nichts Ungewdhnliches, vielmehr
dem féderativen Verfassungssystem inhirent — viele Bundesgesetze 16sen Fi-
nanzbedarl aus, den die Linder anfbringen miissen. Immerhin ergeben sich
aber hierans deutliche Aktivposten fiir die Deckungsquoten der Linder im
Rahmen des vertikajen Finanzansgleichs.

2. Besteuerung

10202 GemiB Art. 105 I1 GG kommt dem Bund die konkurrierende Gesetz-
gebungszustindigkeit iiber die Steuern zu, sofern es sich nicht wm &rtliche
Verbrauchs- und Aufwandsteuern handelt, fiir die eine ausschlieBliche Lan-
desgesetzgebungszustindigkeit besteht.

Fiir den Bereich der groBen Steuern, welche EinfluB auf die Wohnungspoli-
tik nehmen - Einkommen- und Kérperschaftsteuer, Grundsteuer, Gewerbe-

! Es bestehen allerdings vereinzelte Verordnungsermichtigunger an die Landesregierun-
gen: gemiB §564b 1T Ni.2 Saiz 4 BGB (sowie entsprechend nach dem Geselz ither eine
Sozialklausel in Gebieten mit gefihrdeter Wolnungsversorgung) zur Bestimmung der Gebie-
te mit besonderem Wohnungsbedarf; gemiB Art. 6 §1 des Gesetzes zur Verbesserung des
Mietrechts und zur Begrenzuug des Mietansticgs sowie zur Regelung von Ingenieur- und
Architektenleistungen, wo eine Ermichtigung an die Landesregierungen enthalten ist, Ge-
meinden, in denen die Versorgung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders
gefdhrdet ist, zu bestimmen. AuBerdem erlassen die Linder - neben dem Bundesgesctz zum
Abbau der Fehlsubventionierung und der Mietverzerrung im Wohnungswesen - eigene
Rechtsvorschriften zur Regelung von Fehlbelegungsabgaben.
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stever, Grunderwerbsteuer und Umsatzstcuer — hat der Bund von seiner Ge-
setzgebungszustfindigkeit Gebrauch gemacht, wofiir auch cin Bedtirfnis be-
steht {Art. 72 II GG), weil die Walrung der Rechts- und Wirtschaftseinheit,
insbesondere die Wahrung der Einheitlichkeit der Lebensverhiltnisse inner-
halb eines Wirtschaftsranmes, ein unitarisches Steuerrecht einfordert.

Im Einkommen- und Kérperschaftstenerrecht werden der Mietwohnungs-
bau durch Abschreibungsvergiinstigungen, der Erwerb selbstgenutzten Wohn-
eigentumns durch den Abzug bestimmter Aufwendungen von der Steuerbemes-
sungsgrundlage als Sonderausgabe und den Abzug des sogenannten Baukin-
dergeldes von der Steuerschuld gefordert. Auch die Kommission hat vorge-
schlagen, den Erwerb selbstgenutzten Wohneigentums durch einen be-
schriinkten Abzug von Schuldzinsen von der Bemessungsgrundlage sowie
durch eine Ausweitung des Baukindergeldes steuerlich zu begiinstigen.

MaBnahmen, die durch Vergiinstignngen bei der Einkommens- uud Ge-
winnbesteuerung das Verhalten der Wirtschaftssubjekte zu beeinflussen su-
chen, werden in Form von Aufkommensdefiziten von derjenigen féderalen
Ebene getragen, der das Autkommen aus der Steuer zuflieBt. Dies sind nach

den derzeitigen Regelungen des Steuerverbundes bei der Einkommensteuer -

der Bund und die Linder mit jeweils 42,5 % und die Gemeinden mit 15% , bei

der Korperschaftstener Bund und die Lander mit jeweils 50% . Dabei sind die
Aufkommensdefizite bei Abschreibungsvergiinstigungen vom Grundsatz her

nur tempordrer Natur, da jedes Wirtschaftsgut nur einmal abgeschrieben wer-
den kann und daher eine Nachholung der Besteuerung in spéteren Jahren

erfolgt. Demgegeniiber ist das Aufkommensdefizit bei der Forderung des -
Erwerbs selbstgenutzten Wohneigentums endgiiltig, da steuerliche Nachhol-

wirkungen hiermit nicht verbunden sind.
10203 DaB Liinder und Gemeinden geringere Steuereinnahmen durch woh-

nungspolitische MaBnahmen erzielen und damit faktisch die Lasten aus diesen :

MalBnahmen anteilig tragen miissen, ist unter foderativen Gesichtspunkten
zwar nicht selbstverstiindlich. Der verfassungsvertriiglichere Weg wiire ein

Geldieistungsgesetz gemil Art. 104 a IT1 GG, aufgrund dessen sich Bund und -
Linder die Ausgaben fiir diese nunmehr offen gelegte Subvention teiflten und.
das mit Zustimmung des Bundesrates erlassen werden kdnnte. Aber unter
diesen foderativen Gesichtspunkten kann letztlich auch eine steuerliche Len- -

kungsbefreiung (,, Verschonungssubvention®) nicht beanstandet werden, da
Bundesgesetze iiber Steuern, deren Aufkommen den Liindern oder Gemein-

den ganz oder zum Teil zuflieBt, ebenfalls der Zustimmung des Bundesrates -

bediirfen (Art 105 TIT GG) und damit der Zustimmung der Lindermehrheit.

Es ist allerdings nicht zu iibersehen, daB bei Abschreibungsvergiinstigungen
die Mindereinnahmen in dem Land und in der Gemeinde entstehen, wo der
Steuerpflichtige seineu Wohnsitz hat, was nicht notweudigerweise der Ort ist, -
wo der Wohnungsbau erfolgt, Die Gebietskorperschaft, in deren Ort sich der

Subventionsnuizen einstellt, ist also nicht notwendig mit der Gebietskrper-
schaft identisch, welche das Aufkommensdefizit zu tragen hat. Insbesondere
bewirken die Abschreibungsvergiinstiguugen des Fordergebietsgesetzes, dall
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westdeutsche Linder und Gemeinden Aufkommensdefizite haben, wenn ihre
Biirger in Ostdeutschland investieren.

Solche ,externen® Aufkommenseffekte miissen freilich in einem foderalen
Staat hingenommen werden, zumal es tiber den horizontalen Finanzausgleich
zu einer nachtriglicben Korrektur oder doch Abschwichung dieser Effekte
kommt. Denn Basis des horizontalen Finanzausgleichs ist die regionale Vertei-
lung des effektiven Steueraufkommens, so daff zum einen dort, wo abgeschrie-
ben wird, ein Mehr an Ausgleichsvoiumen oder ein Weniger an Ausgleichsver-
pflichtung entsteht, urd zum anderen dort, wo gebaut wird und positive Be-
schéftigungs- und Einkommenseffekte entstehen, das Ausgleichsvolumen ge-
ringer wird oder die Ausgleichsverptlichtungen steigen.

3. Bau- und Bodenrecht

10204 Die bauliche Nutzung von Grund und Boden ist Gegenstand baurecht-
licher wie raumordnungs- und landesplanungsrechtlicher Regelungen.

Das Baurecht befaBt sich im Rahmen der sogenannten Bauleitplanung mit
der Frage, ob und in welcher Weise Grundstiicke unter stidtebaulichen Ge-
sichtspunkten baulich genutzt werden kénnen und ist damit ortsbezogen. Es
strebt eine geordnete stiidtebauliche Gestaltung und Entwicklung in den Ge-
meinden an und liefert hierfiir den rechtlichen Rahmen,

Das Raumordnungs- und Landesplanungsrecht ist demgegeniiber raumbe-

zogen. In der dichtbesiedelten Bundestepublik Deutschland besteht ein sténdi-
ger Bedarf an Fliichen fiir 6ffentliche und private Vorhaben verschiedenster
Art und damit unterschiedliche, nicht selten miteinander konkurrierende oder
nur schwer miteinander zu vereinbarende Nutzungsinteressen. Diese unter-
schiedlichen Anforderungen an den Raum zu strukturieren und zu koordinie-
ren, ist Aufgabe des Planungsrechts, das sich dazu mehrerer, zunehmend
konkreterer Planungsstufen bedient.
10205 In einem foderalen Staatsaufbau mit Gemeinden und Gemeindever-
binden, die zwar Teil der verfassungsmiBigen Ordnung der Linder sind, aber
iiber eine Selbstverwaltungsgarantie verfiigen (Art. 28 II GG), besteht das
Planungssystem im Gesamtstaat naturgemil aus einer komplexen Hierarchie
von Planungen und Planungsakten.

Das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) kann aus verfassungsrechtli-
chen Griinden ( Art. 75 Nr. 4 GG) grundsitzlich nur einen legistativen Rahmen
geben, den das Raumordnungs- und Planungsrecht der Linder auszufiillen hat.
Im Raumordnungsgesetz werdeu lediglich einzelne ,,Grundsiitze™ der Raum-
orduung aufgefiihrt, die als abstrakte Zielvorgaben oder politische Leitvorstel-
lungen iiber die Ordnung und Entwicklung von Riumen die Planungstéitigkeit
der Linder binden, aber uicht vorwegnelimeu.

10206 Das Raumordnungsrecht der Liuder gibt dagegen Eutwicklungsziele
vor, die sich in einem fortschreitend enger werdenden ., Trichter” von Pla-
nungsvorgaben verdichten und fiir fortschreitend kieiner werdende Gebiets-
einheiten bindende Wirkung haben. So kénnen auf der Basis der Lindergeset-
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ze die obersten Landesplanungsbehorden (in der Regel Ministerien) in einem
ersten Schritt sogenannte Landesentwickiungspline oder -programme (in ein-
zelnen Lindern auch Raumordnungspldne oder -programme genannt) als
Rechtsverordnung erlassen. Darin wird ein System von Ober-, Mittel- und
Unterzentren sowie von Entwicklungsachsen (versorgungs- und verkehrswirt-
schaftliche Verbindungen) unterschiedlicher Bedeutung festgelegt.

10267 In den meisten Lindern bestehen darunter dezentrale Planungseinhei-
ten. Sie sind entweder als unmittelbare Staatsverwaltung auf Regierungsebene
angesiedelt oder bilden ats mittelbare Staatsverwaltung die Rechtsform eigener
regionaler Korperschaften. Sie erlassen fiir ihre Region zumeist sogenannte
Regionalpline (in Nordrhein-Westfalen: Gebietsentwicklungspléne), in denen
die angestrebte riumliche Ordnung und Entwicklung der Region festgelegt

wird — efwa durch Festlegung von zentralen Orten der untersten Stufe (Klein- -

zentren/Unterzentren), die Ausweisung von Freiflichen fiir Naherholungsge-
biete oder die Festsetzung von kiinftigen Entwicklungsschwerpunkten nament-
lich im Stadt-Umland-Bereich. Ihrer Rechtsnatur nach haben solche Regional-

pline zumindest rechtssatzdhnlichen Charakter. Sie erzeugen als bisher kon-
kreteste Ziele der Landesplanung und Raumordnung Bindungswirkung nach -

§1 IV BauGB fiir die Gemeinden als Triager der Bauleitplanung. Dieser
Bindungswirkung stehen Beteiligungs- und Verfahrensrechte der betroffenen

Gebietskorperschaften, also auch der Gemeinden, gegeniiber (sogenanntes .

Gegenstromprinzip), die zum Teil federfihrend bei der Regionalplanung mit-
wirken. '

10208 Die konkrete Beplanung ciner Fliche ist dagegen im Baugesetzbuch.
jeder einzelnen Gemeinde als Aufgabe zugewiesen und als Angelegenheit des
eigenen Wirkungskreises unmittefbarer Austluff ihres Selbstverwaltungs-:

rechts. Sie geschicht in zwei Schritten.,

In cinem Flichennutzungsplan wird prinzipielf fiir das gesamte Gemeindege-
biet die vorgesehene Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirf-
nissen der Gemeinde in den Grundziipen dargestellt (§1 II i.V.m. §§5ff
BauGGB). Dem Flichennutzungsplan folgen Bebauungspline als rechtsvers
bindliche Festsetzung der baulichen Ordnung im Gemeindegebiet oder seinen.
Teilen (§ 1 I1i.V.m. §§ 81f BauGB). Bebauungspiéine ergehen als Satzung (§ 100
BauGB) und haben Geltung fiir jedes einzelne Bauvorhaben. Sie sind die
cinzigen Planungsakte mit unmittelbarer Rechtsverbindlichkeit gegentiber.

dem Biirger.

Die kommunale Bauleitplannng ist deshalb die Stelle, wo zum einen die
ortlichen Planungsinteressen ihre konkrete Ausgestaltung erfahren und zum
anderen die iiberdrtlichen Interessen ihren endgiiltipen Niederschlag finden

miissen, Dabei kann die einzelne Gemeinde der tiberortlichen Planungsent--

scheidung nicht widersprechen, andererseits ist sie jedoch wenigstens grund-
sittzlich nach der bisherigen Rechtslage nicht verpflichtet, {iber&rtliche Pla-
nungsentscheidungen ortlich umzusetzen: Nach § 1 Il BauGB in seiner jetzi-
gen Fassung ist MaRstab ihres Handelns allein ihre eigene stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung. Mit anderen Worten, die kommunale Planungsho-
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heit ist nach geftendem Recht durch eingrenzende iiberdrtliche Vorgaben
negativ zu beeinflussen, diesc Vorgaben losen jedoch nicht im positiven Sinne
ortliche Planungspflichten aus.

10209 Die Eingrenzung ihrer Planungshoheit wird von den (Gemeinden als
Behinderung ihrer értiichen Planungsinitiativen und Entfaltungsméglichkeiten
angesehen. Andererseits hesteht vor allem angesichts der heutigen Wohnungs-
marktprobleme in Ballungsgebieten das Bedirfnis, zur Ausweisung zusiizli-
cher Wohnbauflichen — bei gleichzeitiger Vermeidung weiterer Ausfransung
und Zersiedelung an den Stadtrindern — den Planungsraum auszudehnen und
das Umland in die Lisung der Kernstadtprobleme einzubezichen. Freilich
werden Umlandgemeinden kaum freiwillig zu einem engeren planerischen
Verbund mit den Kernstiidten bereit sein. Eine Koordination der die Stadt-
und Gemeindegrenzen tibergreifenden Planung exfordert aus diesen Griinden
eine positive Planungspflicht der Gemeinden, die in einzelnen gebotenen Fal-
len den gemeindegebietsiibergreifenden Planungsinteressen vorrangige Gel-
tung vor ihren eigenen ortlichen Planungsinteressen verschafft.

10210 Die Kommission hat daher vorgeschlagen, den Planungshorizont der
Gemeinden als MaBstab ihrer Planungspilicht in §1 III BauGB durch die
Bindung an bestimmte iiberdrtliche Zielvorstellungen zu erweitern. Fiir eine
derartige Regelung hat der Bund nach Art. 74 Nr. 18 GG (,,Bodenrecht*) die
Gesetzgebungskompetenz,

Dieser Vorschlag, der fiir cinen festumrissenen Bereich iberartlicher Pla-
nungsinteressen zu einem Kondominium staatlicher und kommunaler Pla-
nungshoheit fithrt, ist nach den eingangs aufgestellten Kriterien fily eine sach-
gerechte Aufteilung der wohnungspolitischen Aufgaben auf die verschiedenen
Kompetenzebenen geboten. Das derzeitige Zusammenspiel von iiberdrtlicher
und #rtlicher Planung wird den Priferenzen der Staatsbiirger nicht mehr in
ausreichendem Umfang gerecht. Die historisch gezogenen Gemeindegrenzen
kénnen itberdriliche Planungsaufgaben in einem einheitlichen Lebensraum
erschweren. Ein solcher ist hiufig dort gegeben, wo Stidte Hingst iiber ihre
Grenzen hinausgewachsen sind und Stadt und Umland eine soziodkonomische
Einheit bilden. Nach dem Subsidiaritiitsprinzip sollte deshalb in solchen ein-
heitlichen Lebensrdumen die nichsthohere Planungsebene einen stirkeren
Einfluf auf die drtlichen Planungsentscheidungen nehmen knnen.

4. Fdrderung

Sozialer Wohnungsbau

10211 Der Bund hat von seiner konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz
fir das Wohnungswesen (Avt. 74 Nr. 18 GG), die auch die Fordernng des
Wohnungsbaus einschlieBt, durch das Zweite Wohnungsbaugesetz Gebrauch
gemacht. Gemél} § 1 I des I1. WoBauG haben danach ,,Bund, Linder, Gemein-
den und Gemeindeverbiinde . . . den Wohnungsbau unter besonderer Bevorzu-
gnng des Baues von Wohnungen, die nach Gréfe, Ausstatinng und Miete oder
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Belastung fiir die breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet sind =

{sozialer Wohnungsbau), als vordringliche Aufgabe zn férdern®.

Das II. WoBauG wird von den Landern nach Art. 83 GG als eigene Angele-
genheit ausgefiihrt, welche die Zustindigkeiten auf ihre Gemeinden Ubertra-
gen haben,

Aus der Zustindigkeit der Lander fiir die Verwaltung der Wohnungsbaufor-
derung folgt nach Art. 104 a I GG ihre Zustindigkeit fiir die Finanzierung
dieser Aufgabe. Dieser Grundsatz kann allerdings nach Maligabe des Aut,
104 a I'V GG durchbrochen werden, wonach der Bund den Lindern Finanzhil-
fen fiir besonders bedeutsame Investitionen der Linder und Gemeinden {Ge-
meindeverbiinde) gewihren kann, sofern die Finanzhilfen erforderlich sind:

— zur Abwehr einer Storung des gesamtwirtschaftlichen Gleichgewichts,
— zum Ausgleich unterschiedlicher Wirtschaftskraft im Bundesgebiet
- oder zur Férderung des wirtschaftlichen Wachstums.
Das Nihere, insbesondere die Arten der zu férdernden Investitionen, ist

durch Bundesgesetz, das der Zustimmung des Bundesrates bedarf, oder auf

Grund des Bundeshaushalisgesetzes durch Verwaltungsvereinbarung zu re-
geln.

10212 Im sozialen Wohnungsbau hat der Bund von der Finauzierungskompe- -

tenz des Art. 104 a IV GG Gebrauch gemacht, um die Finanzierungsautgabe
der Linder nach dem II. Wohnungsbaugesetz mitzutragen. Die Arteu der
Forderung werden grob wie folgt unterschiedeu:

- Vergabe von 6ffentlicheu Mitteln zum Bau von Wohnungeu nach cinem vom |
Gesetzgeber vorgegebenen Fordersystem gemil §§ 5, 6, 2572 II, WoBanG |

(erster Forderweg),

— Vergabe von Zuschiissen oder Darlehen zur Deckung von laufenden Auf-."
wendungen des Investors gemif §§ 88—88 ¢ II. WoBauG, wobei das Forder-

system wiederum gesetzlich konditiouiert ist (zweiter Forderweg),

~ Vergabe von Zuschiissen oder Darlehen zur Deckung von laufenden Auf-
wendungen des Investors, wobei das Nihere tiber die Forderung und die sich -
hieraus ergebenden Verpflichtungen durch Vereinbarung bestimmit wird; -

§ 88 d I1. WoBauG (dritter Firderweg).

Im Wege einer Verwaltungsvereinbavung mit den Léndern fegt der Bund das

Volumen seiner Finanzhilfen fest und steckt zugleich das Programm ab, in dem

sich die Linder mit ihren ForderungsmafBnahmen bewegen konnen. Die Ver-.
waltungsvereinbarung Wohnungswesen 1994 regelt die Aufteilung der ver-.

schiedenen Wohnungsbauférderungsmittel auf die einzelnen Linder.

Der Buud stellt den Léindern iu 1994 Wohnungsbauforderungsmittel von

insgesamt 3,46 Milliarden DM zur Verfiigung. Davon entfallen:

— auf den ersten Forderweg in den alten Landeru 150 Millionen DM fiir dei '
Einsatz als Baudarlehen, L
- auf den zweiten Férderweg in den alten Lindern 410 Millioneu DM fiir den’-

Einsatz als Aufwendungsdarlehen oder Aufwendungszuschuf,

— auf den dritten Férderweg (vereinbarte Forderung) iu den alten Lindern 1,2

Milliarden DM fir den Einsatz als Investitionszuschul3,
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- auf das Sonderprogramm zur Forderung des Wohnungsbaus in Regionen mit
erhdhter Wohnungsnachfrage in den aiten Landern 700 Millionen DM,

— auf die neuen Linder 1 Milliarde DM an Investitionszuschiissen, die vorwie-
gend im Wege der vertraglich vereinbarten Férderung eingesetzi werden
sollen.

10213 Neben Bund und Lindern tragen auch manche Gemeinden individuelil

und in sehr unterschiedlichem MaBe zur Finanzierung des sozialen Wohnungs-

baues bei; teilweise wird eine sofche Finanzbeteilipung von den Lindern auch
verlangt. Ein solches Engagement steht im Einklang mit den Grundsiitzen des

Kommunalrechts, wonach den Gemeinden in ihrem Gebiet die Erfiiliung aller

oifenilichen Aufgaben zusteht, sofern keine anderen Zustdndigkeiten beste-

hen (Allzustindigkeit oder Universalitit des gemeindlichen Wirkungskreises).

Wohnungsbaufdrderung ist in diesem Zusammenhang ein Aspekt kommunaler

Daseinsvorsorge. In der Bayerischen Verfassung (Art. 83 1 BV) ist dics explizit

als kommunale Aufgabe erwihnt.

10214 Politisch wird das allgemeine Aufgabenverteilungssystem auf dem Ge-

biet des Wohnungswesens zwischen Bund, Landern und Gemeinden nicht in

Frage gestelli. Auch die grundsitzliche Berechtigung des Bundes, fiir Zwecke

des sozialen Wohuungsbaus Finanzhilfen auf der Grundlage des Art. 104 a IV

GG bereitzustellen, wird von den Lindern in der politischen Diskussion

—soweit ersichtlich - nicht bestritten. Ganz im Gegenteil haben die betroffenen

Linderressortminister, die von der Kommission angehért wurden, gerade in

diesem Punkt einhellig ein stiirkeres finanzielles Obligo des Bundes eingefor-

dert,

Kontroverse Ansichten bestehen freilich iiber die Modalitdten der Vergabe
von Finanzmitteln nach Art. 104 a IV GG durch den Bund — Modalititen,
welche die Lénder durch den Entwurf eines Gesctzes zur Neuregelung der
Bundesfinauzhilfen fiir den sozialen Wohuungsbau (Wohnungsbaufinanzie-
rungsgesetz 1993) zu beeinflussen suchten. Allerdings hat der Deutsche Bun-
destag diesen Vorschlag des Bundesrates uicht aufgenommen, Der Buudesrat
hat es jedoch in seiner Stellungnahme zum Wohnungsbauftrderungsgesetz
1994 (BR-Drucks. 334/94) ausdriicklich begriifit, daB3 nach dem Bericht des
Bundestags-Ausschusses fiir Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau bet ei-
ner kiinftigen Uberarbeitung des I1. Wohuungsbaugesetzes ,,die Vorschriften
iiber die Finanzbeziehungen zwischen Bund uud Linderu auf dem Gebiet des
Wohnungsbaus den heute geltenden finanzverfassungsrechilichen Beziehun-
gen angepaft werden sollen™ und damit die verfassungsrechtliche Notwendig-
keit dieser Anpassung anerkannt worden sei.

10215 In derTat ist die Anwendbarkeit des Art. 104 a IV GG anf Finanzhilfen

fiir die Zwecke des sozialen Wohnungsbaus verfassungsrechtlich uicht unpro-

blematisch.

Sieht man einmal davon ab, dall Art. 104 a IV GG nur zu Finanzhilfeu fiir
.Investitionen der Linder und Gemeinden® berechtigt {und uicht zu solchen
,in den Lindern uud Gemeinden®}, siud es vor allem zwei Gesichtspunkte,
welche die Anwendung des Art. 104 a1V GG auf die Mittelvergabe des Bundes
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im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus als verfassungsrechtlich zweifelhaft

erscheinen fassen:

— die wirtschafts- oder strukturpolitisch motivierten Voraussetzungen des
Art. 104 a IV GG filr dic Vergabe von Bundestinanzhiifen; sie scheinen fiir
eine Wohnungsbauférderung als Mittei der Sozialpolitik jedentalls nicht den
breiten Spielraum zu lassen, wie ihn die Praxis in Anspruch nimmt;

— der Umstand, daf3 es sich bei der Mitfinanzierung des sozialen Wohnungsbaus
durch den Bund offenbar nicht um ein voriibergehende Hilfe des Bundes
handelt, sondern um die Mischfinanzierung einer linderstaatlichen Dauer-
aufgabe. Es ist zumindest [raglich, ob Art. 104 a IV GG hierfiir gedacht ist,
weil es einem angemessenen vertikalen und horizontalen Finanzausgleich
obliegt, die jeweiligen Gebietskérperschaften mit den benétigten Finanzmit-
teln auszustatten und von daher die Mitfinanzierungskompetenz des Art.
104 a [V GG im Gesamtsystem der Finanzverfassung als eine Ausnahmekom-
petenz (,,Notkompetenz*) qualifiziert werden kann.

10216 Nicht nur, daf das Vorliegen der tatbestandlichen Voraussetzungen von

Axt, 104 a IV GG zweifelhaft ist, auch das von Bund und Léndern praktizierte

Vergabeverfahren stéft auf verfassungsrechtliche Bedenken.
Wegen fechlender Aufgabenkompetenz bestreiten die Linder dem Bund

zunichst das Recht zur inhaltlichen FinfluBnahme auf die Wohnungsbauforde-

runginden Lindern. Demgegeniiberleitet der Bund aus der Selbstdndigkeit und

Unabhiingigkeit der Haushaltsfithrung von Bund und Landern (Art. 109 I GG) :

und der damiit verbundenen Verpiflichtung, seine Finanzhilfen wirtschaftlich
und sparsam einzusetzen (§ 6 BHO}, das Recht inhaltlicher Mitgestaltung ab.
Von den Lindern als verfassungswidrig angesehene inhaltliche ,,Dotations-
auflagen” des Bundes bezogen sich in der Vergangenheit insbesondere auf
Detailregelungen des zweiten Forderwegs, in jlingster Zeit namenthich auf die
Vorgabe, die als Investitionszuschiisse bereitgesteliten Finanzhilfen vorrangig

im dritten Forderweg einzusetzen. Im Sonderprogramm wird dem Bund das. -

Recht bestritten, auf den begiinstigten Personenkreis und die Mietpreisgestal-

tung EinfluB zu nehmen. Der umfangreiche Katalog von Protokollnotizen zw.
den jeweils abgeschlossenen Verwaltungsvereinbarungen ist Ausdruck des,
Versuchs, die verfassungsrechtlichen Meinungsverschiedenheiten auf dem.

Kompromifiweg zn iiberbriicken,

Die Linder berufen sich insoweit auf eine Grundsatzentscheidung des Bun-
desverfassungsgerichts zum Stidtebaufdrderungsgesetz?, in der festgestellt -
wird, daf die Mitfinanzierungskompetenz des Bundes keine Mitplanungs- und. -

Mitentscheidungskompetenz bedeute.

hang stehenden Auswahl der Férderungsprojektc nicht zu. Mitplanungs-, Mitverwaltungs- und
Mitentscheidungsbefugnissc gleich welcher Artim Aufgabenbereich der Lander, ohne daf die

Verfassung dem Bund entspreehendc Sachkompetenzen ilbertragen hat, verstoBen gegen das’

grundgesetzliche Verbot einer sog. Mischverwaltung (vgl. BVerfGE 32, 145 {156/,

2 BVerfG v. 4.3, 1975, E 39, 36ff.: ,,Dagegen 1ift Art. 104 a Abs. 4 GG seinem Inhalt und:
seiner Funktion nach eine weitergehende sachliche Mitwirkung des Bundes bei den Investi- -/
tionsplanungen und -entscheidungen der Linder und der damit in untrennbarem Zusammen- - -
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Das Problem verschiirft sich dadurch, da8 der Bund die Linder zugleich
verptlichtet, jewcils Mittel zumindest in gleicher Héhe wie die Bundesmittel
aus ihren Haushaiten fiir die Finanzierung der von ihm inaugurierten Program-
me zur Verfiigung zu stellen (Komplementirmitiel). Damit geht den Liéndern
zumindest in Teilen die Méglichkeit verloren, eigene Gelder nach den Zielen
ihrer cigenen Wohnungspolitik einzusetzen, so daB sic den Vorwurf erheben,
dal} der Bund de facto die Aufgabe Wohnungspolitik an sich gezogen hat. Dies
kommt auch in der Begritndung des Bundesratsentwurfs zum Wohnungsbauli-
nanzierungsgesetz 1993 deutlich zum Ausdruck:

LDie Anpassung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes an die scit 1969 geltende
Neuregelung des Grundgesetzes ist lingst tberfillig. Die Gesetzesanderung dient
aber nicht nur dazu, die férmliche Ubereinstimmung mit dem Grundgesetz herbei-
zufithren, sondern ist auch in der Sache dringend geboten. Bund und Linder
schlieflen zwar seit 1980 jdhriich eine Verwaltungsvereinbarung iber die Forderung
des sozialen Wohnungsbaues ab, jedoch enthalten diese vom Bund den Lindern zur
Unterschrift vorgelegten Vertragstexte jeweils Bestimmungen iiber die finanzielle
Beteiligung der Lander und zahlreiche Zweckbindungen und Auflagen fiir den
Finsatz der von Bund und Lindern aufzubringenden Mittel. Diese Bedingungen
der Bundesfinanzhilfen gehen ither den verfassungsrechtlich zuldssigen Rahmen
weit hinaus, konnten im Ergebnis von den Lindern jedoch nicht wirksam zuriickge-
wiesen werden, da dic LAnder die Annahme der Bundesfinanzhitfen aus wohnungs-
politischen Griinden verantwortungsbewuf3t nicht ablehnen konnen. Durch die nun
vorgeschlagene Anderung des Zweiten Wohnungshaugesetzes sollen deshalb nicht
nur der bisher praktizierte Abschlufl von Verwaltungsvereinbarungen aunsdriicklich
vorgeschrieben, sondern vor allem auch Gegenstand und Inhalt dieser Vereinba-
rungen in Ubereinstimmung mit dem Grundgesesz klargestellt werden®.

16217 Vor dem Hintergrund des grundsitziichen Vorschlags der Kominis-
sion, die Objektforderung zuriickzuschrauben, entschirit sich in Teilen auch
das verfassungsrechtliche und verfassungspolitische Problem der Mischfinan-
zierung im Rahmen der Art. 104 a IV GG.

Soweit die Objektférderung strukturpolitisch motiviert ist und ihren Schwer-
punkt darin sieht, ein zusitzliches Angebot von Wohnraum in Problemgebie-
ten zu schaffen {also namentlich in Ballungsriumen und in den nenen Lindern)
sowie zum Abbau der Instandsetzungsstaus in den neuen Lindern beizutragen,
iRt sich eine Mitfinanzierungskompetenz des Bundes im Rahmen des Art,
104 a IV GG (,,zum Ausgleich unterschiedlicher Wirtschaftskraft im Bundesge-
biet*) begriinden. Auch ein Vergabeverfahren auf der Basis der bisherigen
Praxis stoBRt hier auf geringere verfassungsrechtliche Bedenken: Da es sich
zumindest der ,,Idee® nach nicht um eine dauernde Einmischung des Bundes in
Linderaufgaben handelt, fihrt der ,goldene Ziigel” der Finanzhilfen nicht zu
einer faktischen Umgewichtung der foderalen Aufgabenverteilung.

Im iibrigen erscheint es der Kommission sachgerecht, wenn der Bund eine
Art Definitionskompetenz fiir die Ziele wahrnimmt, fiir die er seine Mittel zux
Vertfiigung stellt. In Art. 104 a IV GG sind gleichsam zwei Kompetenzebenen
ilbereinander gelagert: die Ebene der besonders bedeuisamen Investitionen,
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Lagevorteilen Nutzen ziehen. Vergleiche hierzu auch das Minderheitsvotum in
Ziffer 6238,

Auch das Zusatzwohngeld kann vom Bund im Rahmen des geltenden Wohn-
geldgesetzes als Geldleistungsgesetz geregelt werden. Dies solite in der Form
geschehen, daB eine Verpflichtung der Kommunen begriindet wird, {iber einen
bundesdurchschnittlichen Standard hinaus ein kommunales Zusatzwohngeld
einzufithren und Einzelheiten in Form einer Satzung zu regeln.

Belegungsrechte

10223  Auch bei einer dergestalt [orcierten Subjektfdrderung wird der Fall
auftreten, daB bestimmte Bevolkerungsgruppen nur schwerlich an eine

Wohnung herankommen, weil sie von den Vermietern - aus welchen Griinden
auch immer — abgelehnt werden. Deshalb sollte in einem gewissen Umfang
Wohnraum bereitstehen, iiber dessen Belegung behdrdlich verfiigl werden

kann. D¥ies sotlte nach den Vorstellungen der Kommission vermehrt durch den
Erwerb von Belegungsrechten im vorhandenen Bestand seitens der Kommu-
nen geschehen statt durch den Bau neuer Sozialwohnungen.

Die Kommunen erfiiflen diese Aufgale im Rahmen der Daseinsvorsorge im.

eigenen Wirkungskreis. Derzeit steht es allerdings im Ermessen einer
Gemeinde, ob und in welchem Umfang sie Belegungsrechie erwerben will.

Wegen dieses Ermessensspielraums ist eine Einflufnahme von Seiten des.
Staates im Wege des klassischen Instrumentariums der Rechtsaufsicht nahezu. -

ausgeschlossen. Will man daher einen stirkeren Verpflichtungsgrad anf der
kommunalen Ebene erreichen, so ist dies letztlich nur durch ermessensfreie
gesetzliche Vorgaben zu erreichen. Fiir ein solches Gesetz stiinde dem Bund

eine Gesetzgebungskompetenz nach Art. 74 Nr. 18 GG (,Wohnungswesen®)

oder Art. 74 Nr. 7 GG (,,6ffentliche Fiirsorge®) zu.
16224 AbschlieBend erhebt sich die Frage einer Beteiligung von Bund und
Lindern an der Finanzierung von Belegungsrechten der Kommunen. Den

Landern ist es verfassungsrechtlich unbenommen, derartige Mittel bereitzu-
stellen und sie entweder nach Ermessen oder auf der Grundlage von Rechisan-
spriichen an die Gemeinden zu vergeben. Dem Bund sind demgegeniiber

verfassungsrechtliche Grenzen gesetzt.

Das Institut eines Geldleistungsgesetzes nach Art. 104 a IIT GG steht hier:

nicht zur Verfiigung: Soweit sich Geldleistungen auf Linder oder Gemeinden

beschranken, handelt es sich um einen ausschlieflich nach Art. 106 GG und

Art. 107 GG zu beurteilenden Finanzausgleich. Auch die Investitionshiifekom-
petenz des Art. 104 a IV GG reicht in ihrer geltenden Fassung dem Bund fiir
eine Mitfinanzierung von Belegungsrechten nur bedingt eine Hand. Die Be-

stimmung 143t es zwar zu, daf§ der Bund bei der Objektférderung von Neubau-,

maBnabmen (,,Investitionen®) den Privaten Mittel zur Verfiigung stellt und
diese zugleich als Gegenleistung dazu verpflichtet, den Kommunen Belegungs-
rechte einzurdumen — ein Verfaliren, wie es derzeit im Rahmen der ,,vereinbar-:
ten Forderung® praktiziert wird. Art. 104 a IV GG 1dBt es aber gegenwirtig
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nicht zu, daf der Bund den Erwerb von Belegungsrechten im Bestand mitfinan-
ziert. Denn seine Finanzhilfen diirfer nur fir investive Zwecke eingesetzt
werden,

Den Gedanken, eine Verfassungsinderung zu empfehlen, hat die Kommis-
ston erwogen. Sie lehnt ihn ab, weil ein solcher Schritt nur aus wirklich schwer-
wiegenden Griinden zu rechtfertigen wire. Eine Losung ist daher nur im
vertikalen Finanzansgleich im Rahmen der Deckungsqnotenrechnung zwi-
schen Bund und Lindern moglich. Der Bund hat bisher Belegungsrechte durch
Beteilignng an den Programmen des sozialen Wohnungsbaus mitfinanziert.
Mit der Rickfithrung des sozialen Wohnnngsbaus wird eine Verteilungsmasse
verfiighar, die im Rahmen des vertikalen Finanzansgleichs zugunsten der Lin-
der eingebracht werden kann.
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Anhang

Anhang 1:
Wichtige Ertrags- nnd Lignidititsdaten im Fall der Musterinvestition
znr Bestimmung einer rechnerischen Mindestmiete (ohne Risikoprimic)

In der Ziffer 1205 des Gutachtens wird auf einige Kennzifferu einer vollstindi-
gen Investitionsrechnung und eines vollstindigen Finanzierungsplanes fiir eine
Musterinvestition, die bei sicheren Erwartungen und voller Sofortverrechnung
steuerlicher Verluste eine rechnerische Mindestmiete von 13,90 DM je Qua-
dratmeter uud Mouat erfordert, Bezug genommen. Fiir ausgewiihite Jahre, das
1., das 5., das 11. und das 17. Jahr, sei dargestellt, wie sich wichtige Rechnungs-
und ZahlungsgroBen der Musterinvestitiou verhalten. Zu den Annahmen ver-
gleiche Zitfer 1204, (Mietsteigerung um jihrlich 2 vH, Zinssatz 7,5%).

- Angaben in DM/m? -

Lot S Jahr fL. Jahr 17, Juhr

monatliche Grundmietc

13,90 15,05 16,94 19,08

2 vH Mietausfallwagnis .28

0,38

Verwaltungskosten (anfangs 7,50 p.a.) 0.63 072 0,88 1,08
Enstandhalinngskosien  (unfangs 13.70 p.a.)

Grundsteuer (3,5 v.T. vorr 648,00%x400 vH p. &)

monattiche Micte yor Kapitalkosten und vor Ertragsteygm
(bzw. Ertragsteuerersparnissen)

Fremndkapitalzinsen (anfangs 7,5 % von §,73x 3500+ 12)

monatlicher Objekt-Deckungsbeitrag vor Ertragsteuen

kulkulatorische Eigenkapitalzinsen
(anfangs 7,5 % + 12 vem anfinglichen Eigenkapital

in Hishe von 0,25 x 3500, dieses spiiter fortgeschrieben
mit dem NettokalkulationszinsfuB von 3,071 %)

monatliche Miete vor Ertragsleuemn abyiigl. Zinsen

sinschlieSlich kalkulatgrische Eigenkapitalverzinsung)
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Anhang 2;
Ermittlong der ,, Kostenmiete® nach der Wirtschaftlichkeits.
berechnrung fiir die Munsterinvestition

- Angaben in D/m? -

1. ahr 5. Jahr 3l Jahr 17, Jahr

Jihrliche Miete vor Kapitalkosten vnd Ertragsteuern

{anfangs 11,09 %12}
- Fremdkapitalzinsen (anfangs 7.5 % von 0,75 x3500) 19688

133,08 14232 156,12 170,04
18807  169.02 13963

Fiir den im ersten Kapitel, Ziffern 1203ff. besprochenen Musterfall einer
Wohnungsinvestition ist cine vergleichbare Kostenmiete nach den Vorschrif-
ten der §§ 83 b Zweites Wohnungsbaugeseiz, 8 a Wohnungsbindungsgesctz und
der Zweiten Berechnungsverordnnng zu ermitteln (Ziffer 1207).

-63,80  -4375  -1290 30,41

Zwischensumme

- Gewerhceriragsteuer?)

Zwischensummie (anfangs -63,80)
- AfA (anfangs 7 vH v, 3100 217,00
+ 50 vEL der Fremdkapitalzinsen (anfangs 98.44)
- Angaben in DM/m? -

-182.36 (jp)  -3039% -1776 2,18 10,25

Kapitalkosten

- Binkomsmensteuer/Korperschaftsteucr™
Zwischensumme (anfangs -63,8(0)
_AfA (anfangs 217,000 Eigenkapital (25 vH v. 3500) 875
- Gewcerbeertragsteuer (anfangs -30,39)
15 vH der Gesamtkosten

(anfangs -250.41)(x 0,45 vH) -112,68 8233  -34.63 -8.37

steuerlicher Erfolg

= Liquidititszuflub vor Tilgung 79,27 54,37 19,61 28,53 Rest 150 U 6,5 % 2275

- Tilgung (anfangs & vH ven (,75x 3500 ) Fremdkapital

75 vH der Gesamitkosten 2625 2u7,5% 196,87

iihrlicher Liquidititsiiberschuli/-unterdgckun

Bewirtschaflungskosten ohne Betriebskosten auBer Grundsteuer

Grundsteuer (3,5 vT von 048 2400 vH)

Entspricht in den spéiteren Jahren nichi kalkulaterischen Zinsen auf das jeweils gebundene Cigenkapital.

2 Yon der Sonderregel des § 9 Nr. | GewSIG wurde abgesehen,

Der effekiive Gewerbesteuessatz ergibt sich aus dem Hebesatz von 400 vH und der SteuermeBzahl von 5 vH.
Das Produkt ergibt 20 vH beziehungsweise V. Da die Gewerbesteucr als Kostensieuer ven ihrer eigenen
Bemessungsgeundlage abselzhar ist, ist das Fiinttel als Im-Hundert-Satz zu veranschiagen. Das erpibt als
Vom-Hunderl-Wert ausgedrickt % beriehungsweise 16% . Probe: Gewerbeerlragsteuer ¥/, verbleibends
Bemessungsgrundlage ¥, davon 20 vH Gewerbeersiragsteuer = }é wie angenomnien,

Von der Gewerbekupitaisteuer auf das Objekt wurde abgesehen. Die Bemessungsgrundlage wiire negativ
(hicr: die Hilfte der Dauerschulden) und wirde durch Tiigung des Fremdkapitals verschwinden. Eine’
Entlastung duzch das Objekt bei der Gewerhekapilalsteuer wiirde positive Bemessungsgrandiagen im ibrigen

Baukosten 3100 zul % 31,00

Eiarichtungen und Anlagen zustitzlich

Sammelheizung und Warmwasserversorgung 145 03 % 4,35

Gemeinschaftsantenne, gemeinsame Wascheintichtung 5 FATL A 045

kein Aulzug 0,00

beim Investor voraussetzen.
3 Die Vermégensteuer wird nicht beriicksichtigt.

Verwaltungskosten (§ 26 Abs. 2 [ BY) 420+70 m? 6,00

Instandhaltungskosten (§ 28 Abs. 2, 311. BY) 11,0+ 0,80 -1,9¢

Zwischensumme

"Kostenmiele" vor Mietausfallwapnis (2 vH L. § 29 [1, BY)
Zwischensumme + 0,98

"Kostenmieie" pro Monat
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§ 556 a BGB
Widerspruch des Mieters gepen Kiindigung

(1) Der Mieter kann der Kindigung eines Miet-
verhiltnisses iiber Wohnraum widersprechen und
vorn Yermieter dic Fortsetzung des Mictverhilinisses
verlangen, wenn dic vertragsmiiBige Beendigung des
Mietverhiltnisses fiir den Mieter oder seine-Familie
eine Hare bedeuten wiirde, die auch unter Wiir-
digung der herechtiglen Interessen des Vermieters
nicht zu rechsfertigen ist. Fine Hiirte licgt such vor,
wenn angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren
Bedingungen nicht beschafft werden kann. Bei-der
Witrdigung —der—berechtigten—meressea—des—Yer
mietesswerdennur die-in-demKitadipungsschreiben
naeh—§éé4d—Ahs—1—sz—2—tmgegebeaen~Gmﬂde

ht-gie-Griinde bum.

bafieksichtiot weilbpie
Bef Bty soweittit

(2)Em Falle des Absatzes | kasn der Mieter
verlangen, daB das Mietverhiilinis so lange fort-
geselzt wird, wie dies unter Beriicksichitigung aller
Umstiinde angemessen ist. Ist dem Vennieter nicht
zuzumuten, das Mietverhiltnis nach den bisher
geltenden  Veriragshedingnngen  fortzusetzen, so
kann der Micter mur verlangen, dall es unter einer
angemessenen Anderung der DBedingungen fort-
gesetzt wird.

(3) Komnt keine Finignng znstande, so wird iiber
cine Forisetzung des Mietverhiilinisses und iber
deren Dauer sowic iiber die Bedingungen, nach
denen cs fortgesetzt wird, durch Urteil Bestimmung
petroffen, Ist nngewill, wanon voraussichtlich die
Umstiinde  wegfallen, auf Grond  deren  die
Beendigung des Mietverhdilinisses fiir den Wieter
oder seine Familie cine Hire hedeater, so kann
bestimmi  werden, daB das Mietverhilinis  auf
unbestimmite Zeit fortgesetzt wird.

(43 Der Micter kann eine Fortsetzung des Miel-
verhiilinisses nicht veriangen,

1. wenz cr das Mietverhilinis gekiindigt har;

2, wenn cin Grund vorliegt, aus dem der Vermieter
zur Kiindigung ohse Einbaltung einer Kiindi-
gungsfrist herechtigt ist.

(5) Die Erklirung des Micters, mil der er der Kiindi-
gung widerspricht und die Fortsetzung des Miet-
verhilisses verlangt, bedarf der schriftlichen Form,
Auf Verlangen des Vermieters soll der Mieter dber
die Griinde des Widerspruchs unverziiglich Auskunft
erieilen.

(1) Der Mieter kann der Kidigung eines Miet-
verhiltnisses iiber Wohnraum widersprechen und
vom Yermieler die Ferisetzung des Mietverhélinisses
verlangen, wenn die vertragsmiiBige Beendigung des
Mictverhiiltnisses fiir den Mieter oder die zu seinem
Hausstand gehfirenden Personen eine Hirc be-
deuten wiirde, die auch unter Wiirdigung der be-
rechiigten Interessen des Yermisters nicht zu rechi-
fertigen ist. Eine Hirte licgt auch vor, wenn an-
gemessener  Ersatzwohnraum zu zumutbaren Be-
dingungen nicht beschafft werden kano,

(2)1m Falle des Absaizes 1 kann der Mieter
verlangen, dall duas Mietverhiltnis so lange fort-
gesetzt wird, wic dies unter Beriicksichligung alter
Umstinde angemessen ist, Ist dem Vermieter nicht
gnzumulen, das Mietverhidlinis nach den  bisher
gelienden  Verragsbedingungen  fortzusetzen,  so
kann der Mieter nur verlangen, daB es wnter einer
angemessenen  Andernng  der Bedingmngen  fort-
gesetzt wird.

(3) Komnu keine Einigung zustande, so wird liber
eine Fortsetzung des Mietverhittnisses und iiber
deren Dauer sowie iber die Bedingungen, nach
denen es forigesetzt wird, durch Urieil Bestimmung
getroffen. Ist ungewiB, wann voraussichtlich die
Umstinde  wegfallen, auf Grund  deren  die
Beendigung des Mietverhiitnisses filr den Mieter
oder seine Familic eine Hirte bedeutel, so kann
bestimmt  werden, dal  das  Mietverhilinis  auf
unbestimmile Zeit forigeselzt wird.

(4) Der Mieter kann eine Forsctzung des Miet-
verhiltnisses sicht vezlangen,

. wenn er das Miclverhiiitnis geldindigt hat;

2. wenn ein Grund vorliegt, aus dem der Vennieter
zur Kindigung ohne Einhaltung ciner Kindi-
gungsfrist berechtigt ist,

{3) Die Erklirung des Mieters, mit der er der Kiindi-
gung widerspricht und die Fortsctzung des Miet-
verhiltnisses verlangl, bedarf der schriftlichen Form.
Aut Yerlangen des Vermieters soll der Micter iiber
die Griinde des Widerspruchs unverziiglich Auskunft
erteilen.
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§ 556 2 BGB
Widerspruch des Micters gegen Kiindigung

(6) Der Vermieter kann die Forsetzunyg des Miet-
verhiiltnisses ablehnen, wenn der Mieter den Wider-
spruch nicht spiitestens zwei Monate vor der Be-
endigung  des  Mietverhiiltnisses dem  Vermicter
gegeniiber erkliint bat. Hat der Vermieler nicht
rechizeitig vor Ablauf der Widerspruchsfrist den in
§ 564 a Abs. 2 bezeichneten Hinweis erleilt, so kann
der Micter den Widerspruch noch im ersten Termin
des Réumungsrechisstreits erkiiiren,

(7) Eine entgegenstehende Vereinbarung ist unwirk-
sam,

(8) Diese Vorschriften gelten nicht fiic Mietverhill-
nisse der in § 564 b Abs. 7 Ne—3,-2. 4 und -5
genannten Art.

(6) Der Yermieter kann die Forisctzung des Miet-
vethitnisses ablehnen, wenn der Micter den Wider-
spruch nicht spiitestens zwel Monate vor der Be-
endigung des Mielverhiiltnisscs  dem  Venmieier
gegeniiber erkldrt hat. Hat der Vermieter nicht
rechtzeitip vor Abluuf der Widerspruchsirist den in
§ 364 a Abs. 2 hezeichneten Hinweis erteilt, so kann
der Mieter den Widersproch noch im ersten Termin
des Ridwnungsrechtsstreits cekliren.

(7) Cine enigegenstehende Vercinbarung ist unwirk-
sam.

(8) Diese Vorschriften geiten nicht fiir Miclvcrh.iiitf
nisse der in § 364 b Abs. 7 genannten Art.

§ 556 ¢ BGB
Weitere Fortsetzung des Mietverhiltnisses

PHstauf Grund-der $5-556-0,-556-0-durch Einizung
eder Urleil-bestimmt-worden,-daf-dns-dietveshihnis

Mieter—dessen—weitero—For 2 nach—diesen
Worschoiften—aur—vedanpen—wenn—diesdurch—eine
wesentiche-Andermp—desErmstindeperechtfertist
stoder-wenn-Ums fehi-el ssrd-deren
vorgesehener—Einteitt—Fir—die—Zeitd der—Fort

se&ung—bes&mmeﬂd—gem«eﬁ—war—

Dy Kindig-der Vermieter-ein-Mietvehithaisdessen
Forselzung-anfanbestismieZeit—durehHretbe-
sHmm-werdenist—sotann—derMieterdertdinds-
gung-widersprechen—undvom—Yermieter—yerlangen;
dns--Pdietverhilns—anf—onbestrnste—Zeit--fortay-
sefzep—Habensich-Umstinderdiefiirdie Forselzung
besthnmend-gewesea—waren—veriindert;so-kana-der
Mieter—etne—Horsetzung —des—Mietverhilinisses e
rach—§-556—u—verlangen;-unerhebliche Verinderun-

serbleibernuier-Beleacht







368 Anhang 3

§564 b BGB
Berechtiptes Interesse des Vermieters an der Kiindigung

Anhang 3

(4) EinMietveshditnitber eineWehnurgin-einem
vorm-Yerneterselbstbewohnter Wohngebiude
T-mitnichmehs wlrawel Wohmungenoder
Z-mit-dreiWohrungen—wenn—nindestens—oine—der
Wehnuagen dureh-Ansbiu-pder Epwelterung-etres
yem-Yernieterselbsbewehnten Wehneebiindes
rack-der-H-Mei 1000 -uadvor denrHJoni003
fertipgestellweeden-st;
kann-der—Yermicterkitndigen—auch—wenn—dieMoe-
massetanngen—des—Absatzes—t—niehi—arliegen—im
Fulle—der—Moammer——beim—rbsehlufi—einesvhet
vestrages—nach-Terigstellungder Wohrunpfedech
Ruf-weRn-er-den-Mheterbei-VertragsschiuB-auf diese
Kiindigungsmagliehkeit— hingewiesenr—hat—Bie
Kiindipangsfristvertingert-sich—in—diesernEall-um
dret—Meomse. Dies gili entsprechend fiir Miet-
verhiitnisse iiber Wohoraum innerhalb der vom
Vermieter selbst bewohnten Wohnung, sofem der
‘Wohnramn nicht nach Absatz 7 von der Anwenduug
dieser Vorschriften ausgenommen ist. In dem
Kiindigungsschreiben  ist  anzugehen, daB  die
Kiindignng micht auf <ie Vorunssetzungen des
Absatzes 1 gestiitat wird.

(5) Weitergebende Schulzrechte des Mieters bleiben
unberiihrt.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Verginbarung ist unwirksam.

(7} Diesc Vorschriflen pelten nicht fiiv  Miel-

verhiiltnisse

i iiber Wohnraum, der zu pur voriibergehendem
Gebrauch vermictet ist,

2. iber Wohnraum, der Teil der vom Vermieler
seibst bewohnten Wohoung ist und den der
Vermicter ganz oder ({iberwiegend mit Ein-
richiungsgegenstinden auszustatten hai, sofern
der Wohnraum nicht zum davemden Gebrauch fiic
cine Famitie tberlassen ist,

3. iiber Wobnraum, der Teil cines Studenteo- ader
Jugendwohnheims ist,

4. iiber Wohnraum in Ferienhiiusern undt Fericn-
wohnungen in Ferienhansgebieten,<lerverdesL
Juri— 5 —dem—Mlieter —itberlnssen —worden—isk
weno  der  Vermicter dea  Mieter bei Ver-
tragsschlufy auf die Zweckhestimmung des Wohin-
ravms und die Ausnatune von den Ahsitzen 1 bis
6 hingewicsen hat,

(4) Ein Mietverhaltnis iiber eine Wohnung in
einem vom Vermieter selbst bewohnten Wohn-
gebiude mit nicht michr als dref Wohnungen kann
der Vermieter kindigen, aveh wenn die Voraus-
setzungen des Absatzes 1 nicht vorliegen. Die
Kiindigungsfrist verliingert sich in diesemn Fall um
sechs Monate. Dies gilt calsprechend fiir Mict-
verhiiitnisse iiher Wohnravm innerhalb der vom
Vermieter selbst bewohnten Wohnuog, sofem der
Wobnraum nicht nach Absatz 7 von der Anwendung,
dieser Vorschrifien ausgenommen ist. In  dem
Kindigungsschreiben ist  anzugeben, dal die
Kiindigung nicht auf die Voraussetzungen des
Absatzes 1 gestitzt winl, §556a ist nicht
auzuweuden.

{3) Weitergehende Schutzrechte des Mieters bleiben
unberiihrt.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vereinbarunyg st unwirksam.

(7) Diese  Vorschriften gelten nicht fur Miet-
verhiiltnisse

.iiber Woharaum, der zu nur voriibergehendem
Gebrauch vermietet ist,

[

liber Wohnraum, der Teil der vom Vennieter
sethst bewohnten Wohnung ist uad den der
Vermieter ganz oder iberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstinden auszustalten hal, sofesn
der Wohnraum nicht zum dauvernden Gebrauch fiir
cine Familie iiberlassen ist,

w

iber Weohnraum, der Teil cines Studenten- oder
Jugendwohnheims ist,

4. {iher Wohnraumt in Ferienblivsern und Ferien-
wohnungen  in Ferienhausgebicten, wenn  der
Vemnieter den Mieter bei VertragsschluBb auf die
Zweckhestimmung  des Wohnruoms  und  die
Ausnghmie von den Absiizen 1 bis 6 hingewiesen
hat,

§ 504 b BGD

Berechtigtes Intercsse des Vermieters an der Kitndigung

5. tiber Wolnravm, den eine Jjuristische Person des
offendichen Rechts im Rahmen der ihr durch
Geselz zugewiesenen Aufgaben angemietet hart,
om ihn Personen mit drinpendemn
Wohnungsbedarf oder in Aushildung befindlichen
Persanen zu iberlassen, wenn sic den-Welhrasm
denr-Micter-vor demduai 1005 iberassenund
#n bei VertragsschluB auf die Zweckbestimmuny
des Wohnraums und die Ausnahme von den
Absétzen 1 bis 6 hingewiesen hat.

3. tiber Wohnraum, den eine juristische Person des
dtfentlichen Rechus im Rahmen der ihe durch
Cesetz zugewiesenen Aufgaben angemietet hat,
um ihn Personen mit dringendem
Wohnungsbedarf oder in Ausbildung belindlichen
Personen zu tibertassen, wenn sic den Mieter bei
Vertragsschluf auf die Zweckbestimmung  des
Wohnraums und die Ansnshme von den Absiitzen
1 bis 6 hingewiesen hat,

6.iiber Wohnraum, der aof Grund eines Dele-
gungsrechis vermiete! und noch nicht langer
als 2wilf Monate au den Mieter Giberlassen ist,

369
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§ 564 ¢ BGB
Fortsetzung befristeter Mietverhiltnisse

(1) Ist gin Miclverhiltnis {ber Wolinraum anf_ be-
stimmte Zeit cingegangen, so kaon der Mw?ler
spiitestens zwei Monate vor Beendigung des M.lei—
verhalimsses durch schriftliche Erklirung gegeniiber
dem Yermieter die Fortsetzang des Mietverhilinisses
auf unbestimmte Zeit verlangen, wenn nicht der
Vennicter ein berechtigtes Interesse an der Bfa—
endigung des Mietverhiltnisses hat. § 364 giit
entsprechend.

(2) Der  Micter  kann keine Forselzung  des

Mietverhiltnisses nach Absaiz | odes nach § 556 b

verlangen, wenn

1. das Mietverhilmis fir nichi mehr als fiinf Jahre
cingegangen worden ist,

7. der Vennicter nach Ablauf der Mictzeit

a) die Riume als Wohnung fiir sich, die zu se'm.cm
Hausstand gehrenden  Personen oder seine
Familienangehtirigen nutzen will eder

b} in zutissiger Weise die Riurne bescitigen oder
so wesentlich verindem oder instandsetzen
will, dab dic MaBnahmen dnrch cine
Fortsetznng - des Mictverhiltnisses erheblich
erschwert wiirden, oder

e)%%iume,—die—m%l—kﬁek&ieht—ﬂuf—e_}ﬂk]}eﬂﬂleﬂ
eiﬁes—DieﬂswefhﬁlH:isﬁes_veme_&ei—?vafdeﬂ

sind—an—einen 2T Bi HTRE
Verpfhichtetenvermisten-wilbuad

3.der Vermieter dem Mieter diese Absicht bei

Vertragsschlud schriftlich mitgeteilt hat.
Verzogert sich dic vom Yermicier heabsichtigle
Verwendung der Riume ohne sein Verschualden oder
teill der Vermieter dem Mieter nicht drei Monate vor
Ablauf der Mietzeit schrfilich mit, dal scine
Verwendungsabsichi nech hesteht, so kann der

(1)Ist ¢in Mietverhiilinis iiber Wohnraum auf.bc-
stimmte Zeil eingegangen, so kaon der Micter
spilestens  zwel Monate  vor Bee_ndigung des
Mietverhiilinisses durch schuiftliche Erklicung ge-
geniiber dem Vepmieter die Fortsetzung des Miet-
verhilinisses auf unbestiminte Zeit verlangen, wenn
nicht der Vermieter ein berechiigtes Interesse an df:r
Beendigung des Mictverhiltnisses hat. ﬁ 564 'gm
entsprechend. Hat der Vermieter den M}et‘er nicht
rechtzeitig vor Ablauf der in Satz 1 hezeichneten
Trist anf die Moglichkeit eines Fortsetzungs-
verlangens hingewiesen, so kann der Mi'cter die
Fortsetzung noch im  crsten Termin  des
Riumnugsrechisstreils verlangen.
(2) Der Mieter kunn keine Fortsetznng des Miet-
vertiiltnisses nach Absatz 1 oder nach § 556 b ver-
langen, weril
1. das Mietverhilinis fiir nicht mebs als finl Jahre
eingcgangen worden ist,
2. der Yennicter nach Ablauf der Mieizeit

a) dic Rdwne als Wohnung fiir sich, die zu scim.im
Hausstand gehiitenden Personen oder scine
Familicnangehtrigen nutzen will oder

b) in zuliissiger Weise dic Riinme beseitigen oder
so wesentlich vegindern oder instandsetzen
will, daB die MaBnahinen durch eine
Forisetzung  des  Mictverhiiltnisses crheblich
erschwert wiirden, oder

cydie Riume an einen zur Diensteistung
Verpflichteten vermieten will oder

d) uls eine juristische Person des offentlichen
Rechts Riume, die sie im Rahmen der ihr
durch  Gesetz zugewiesenen Anfpaben
angemietet hat, an Personeu mit dringendem
Waohnongsbedart oder in Ausbitdnug belind-
liche Personen vermicten will und

3. der Vermieter dem Mieter diesc Absichl bei

Vertragsschiud schriftlich mitgeteilt hat.
Verzdger sich die vom Vennietcs beabsichiigle
Verwendung der REume ohine sein Yerschulden oder
Leilf der Vermieter dem Micter nicht drei Monale vor
Ablauf der Mietzeit schriftlich mig, dall seine
Verwendungsabsicht noch hesleht, so kann der

Mieter einc Verkingerung des Mietverhiilinisses um
cinen entsprechenden Zeitraum verlangen.

Mieter eine Verlingerung des Mietverhiltnisses um

Anhang 3
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§ 564 ¢ BGB
Fortsetzung befristeter Mietverhiiltnisse

(M Lihbt sich die vem Vermieter heabsichtigte
Verwendung hei Beendigung der Verfragszeit
noch nicht  verwirklichen und  wird das
Mietverhiiltuis aaf Grund des Absatzes 1 auf
unbestimmte Zeit fortgesetzf, so kann der
Vermieter bis zum Ablauf von zehn Jahren nach
Vertragsschinl kiindigen, ohne daf} der Mieter
eine Fortsetzung nnch § 536 a verlangen kanu,
wenn er dem Mieter 2wei Jahre vor der
Kiindigung einen der in Absaiz 2 genannfen

Griinde mitgeteilt hat,

§ 565 BGB
Kiindigungsfristen

inen cotsprechenden Zeitraum verlangen.

(1) Bei einesn Mietverhiiltnis Gber Grundstiicke,

Riume oder im Schiffsrepister eingetragene Schiffe

ist die Kiindigung zuliissig,

1. wenn der Mietzins nuch Tapgen bemessen ist, an
jedem Tag fiir den Ablauf des felgenden Tapes;

wenn der Mietzins nach Wochen bemessen ist,
spiitestens am crsten Werklag einer Woehe fiir
den Ablauf des folgenden Sonnabends;

wenn der Mietzins nuch Monaien oder [Engercn
Zcitabschnitlen bemessen ist, spiltestens  am
dritten Werktag eincs Kalendennonais fiir den
Ablauf des iibemiichsten Monats, bei einem
Mietverhiilinis  iiber  gewerblich  genutate
unbzbante Grondstiicke oder i:n Schiffsregister
eingetragene Schitfe jedoch nur fiir den Ablauf
eines Kalenderviertcljahres.

[l

w

(1a) Bei cinem Mietverhiitnis fiber Geschiiftstiume
ist die Kiindigung spitesteos am dritten Werktag
eines Kalendervierieljabres fiir den  Ablauf des
niichsien Katendervierieljahres zulissig.

(2) Bei einem Mictverhiflinis iiber Wohnraum ist die
Kiindigung spiitestens am  dritten Werktag cines
Kalendermonats fiir den Ablauf des bemiichsten
Monats zuldssig. Nach fiinf, acht und zehn fahren
scit der Uberlussung des Wohnraums verlingert sich
die Kiindigungsfrist um jeweils drei Monatc. Eine
Vereinbarung, nach welcher der Yermicter zur
Kiindigung unter Einhaltung einer kiirzeren Frist
berechtigl scin soll, ist pur wirksamn, wenn der
Wohnranm  zu  nur  voribergehendem  Gebrauch
vermieter ist. Einc Vercinbarung, nach der die
Kiindigung nur  fiir den Schlud  bestimmter
Kulendermonate zulissig sein solf, ist unwirksam.

(1) Bei einem Mietverhiltnis iiber Grundstiicke,

Riiume oder im Schiffsregister cingetragene Schiffe

ist die Kiindigung zulissig,

1. wenn der Mictzins nach Tagen bemessen ist, an
jedem Tag fiir den Ablanf des folgenden Tages;

2. weon der Mictzing nach Wochen bemessen ist,
spitestens am ersien Werktag einer Woche fiir
den Ablanf des folgenden Sennabends;

3. wenn der Mictzins nach Monaten oder lingeren
Zeitubschnitten  bemessen ist, spiitestens am
dritten Werktag eincs Kalendermonats fiir den
Abiauf des fiberndichsten Monats, bei cinem
Mietverhidltnis  iiber  gewerblich  genutzic
unbebaute Grundstiicke oder im Schiffsregister
eiugetragene Schiffe jedoch nur fiir den Ablauf
eincs Kalendervicrteljahres.

{la) Bei einem Mietverhiiitnis dber Geschiiftsriume
ist die Kiindipung spitestens am dritten Werklag
eines Kalenderviencljahres fiir den  Ablauf des
nichsten Kulendervicrteljahres zuliissig.

(2) Bei cinemn Mietverhilinis iiber Wohnraum ist die
Kiindigung spitesiens am dritten Werktag eines
Kalendenmonats [iir den Ablauf des iibernichsien
Monais zuliissig. Nach fiinf, acht und zehn Tahren
seit der Uberiassung des Wohnraums vertiingert sich
diz  Kiindigungsfrist um jeweils drei Monale.
Kiindigt der Vermieter nach MaRgabe des Safzes
2, 50 kanu der Mieter vorzeitig nnter Einhaltnng
der  Trist des Satzes 1  kindigen. Einc
Verginbarung, nach welcher der Yermicter »ur
Kiindigung unter Einhaltung einer kiirecren Frist
berechtigt sein soll, ist nur wirksam, wenn der
Wohnraum  zu nur  voriibergehendem  Gebrauch
vermietet ist. Eine Vercinbarung, nach der die
Kiindigung nur  fiir derr  Schiul  bestimmter
Kalendermonale zuldssig sein soll, ist unwirksam.
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§ 565 BGB
Kindigungsfristen
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§ 569 a BGB
Eintritt von Familienangehorigen in das Mietverhiktnis

(33ist Wohnraum, den der Vermieter ganz oder
{iberwiegend mit Einrichtungsgegenstinden auszu-
stalten hat, ‘Feil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung, jedoch nicht zum dauernden Gebrauch fir
cine Familie ilberlassen, so ist die Kiindigung zu-
Lissig,

i, wenn der Mictzins nach Tagen bemessen ist, an
jedem Tag fiir den Ablauf des folgenden Tages;

2. wenn der Miclzins nach Wochen bemessen isl,
spiicstens am ersten Werklag elner Woche fiir
den Abtauf des folgenden Sonnabends;

3, wenn der Mictzins nach Monaten oder lingeren
Zeitabschoitten  bemessen  ist, spiitesiens  am
Fiinfzehnten cines Monais [iir den Abluuf dieses
Monats.

() Bei einem  Mietverhdlinis  iiber  bewegliche

Sachen ist die Kiindigung zuliissig,

1. wenn der Mielzins nach Tagen bemessen ist, an
jedemn Tag tiir den Ablauf des folgenden Tages;

2. wenn der Mielzins nach Lingeren Zeilabschnitlen
bemessen ist, spitestens am dritten Tag vor dl‘:l‘n
Tag, mit dessen Abluuf das Mietverhidltnis
endigen soll.

(5) Absmiz 1 Nr, 3, Absatz 2 Satz 1, Absatz 3 Nr. _3,
Absatz 4 Nr. 2 sind auch anzuwenden, wenn e
Mietverhiiltnis unter Einhalung der gesetzlichen
Frist vorzeitig gekiindigt werden kana.

(3}Ist Wohnsaum, den der Vermieter ganz oder
{iberwiegend mit Einrichtungsgegenstinden auszu-
statten hat, Teil der vom Vermicter seibst bewohnten
Wohnung, jedoch nicht »um dauernden Gebrauch fiir
cine Familic iiberlassen, so ist die Kindigung -
|dssig,

1. wenn der Mietzins nach Tagen bemessen isl, an
jedem Tag fir den Ablauf des folgenden Tages;

2. wenn der Mietzing nach Wochen bemessen ist,
spiitestens am ersten Werkiag einer Woche fiir
den Ablauf des folgenden Sonnahends;

1, wenn der Mietzins nach Monaten oder lingeren
Zeitabschnilten  bemessen  ist,  spitestens  am
Tiinfzehnten eines Monats fiir den Ablauf dieses
Monats.

(4) Bei cinem Mietverhiitnis ilber bewegliche

Sachen ist die Kiindigung zuliissig,

1. wenn der Mietzins nach Tagen bemessen isi, an
jedem Tag fiir den Ablauf des folgenden Tuges;

2. wenn der Mictzing nach lingeren Zeitabschnitien
bemessen ist, spitestens am dritten Tag vor dem
Tag, mit dessen Ablauf das Mietverhiiltnis
cndigen soil,

(5) Absaiz | Nr. 3, Absaiz 2 Satz 1, Absatz 3 Nr. 3,

Absatz d Nr. 2 sind auch anzuwenden, wenn ein
Mietverhiiltnis unter Einkaltung der geselzlichen

Frist vorzeilg gekiindigt werden kann.

§ 509 BGB
Kiindigung bei Tod des Mieters

(1) Stirbt der Mieter, 50 ist sowohl der Erh_e als der
Vermiieter berechtigt, das  Mietverhiilinis  unter
Einhaltung der gesclatichen Frist zu kiindigen. Die
Kiindigusg kann nur fiir den ersien Termin erfolgen,
fiir den sic zulissig ist.

(2) Dic Vorschriften des Absatzes | geiten nicht,
wenn die Vorausselzungen fiir eine Fortsetzung, des
Mietverhaltnisses mach den §§ 3569 a oder 369 b ge-
geben sind.

(13 Stirbt der Mieter, so ist sowoht der Erbe als der
Vermieter berechtigt, das Mietverhdlinis unter
Einhalung der gesctzlichen Frist zu kijurligcp. Die
Kiindigung kunn nur fiir den ersten Fermin erfolgen,
fiir den sie zulissig ist. Die §§ 556 a, 564 b gelten
nicht, es sei denn, der Mieter hat in dem
Wohnranm mit dem Erben den gemeinsamen
Hausstand gefihrt,

(2) Die Vorschrifien des Absatzes | gelten nicht,

wenn dic Vorausselzungen fiir eine Fortsetzung des
Mietverhiiltnisses nuch den §§ 569 a oder 569 b ge-

peben sind.

(1) In ein Mictverhiiltnis iiber Wohnranm, in dem der
Mieter mit scinem Ehegatien den gemeinsamen
Hausstand fiiht, teitt mit dem Tode des Mieters der
LChegatte ein. Erklirt der Ehegatte hinnen cines
Monalts, nachdem er von dem Tode des Micters
Kenntnis erlungt hat, dem Vermieter gegeniiber, dall
er das Mictverhilinis nicht fortsetzen will, so gilt
sein Eintritt in das Mielverhilinis als nicht erfolgt;
§ 206 gilt entsprechend,

{2) Wird in dem Wohnraum ein gemeinsamer Haus-
stond mit eincm oder mehreren anderen—TFamilien-
angehrigen getithrt, so treten diese mit dem Tode
des Mieters in das Mielverhilinis ein. Das gleiche
gilt, wenn der Mieter einen gemeinsamen Hausstand
mit seinem: Ehegatten und cinem oder mehreren
anderen—Furnilienangehdrigen pefilbrt hat und der
Ehegatie in das Mietvechillinis nicht eintrizt. Absatz 1
Satz 2 gilt entsprechend; bei mehreren Eamilien
angehiieigen Xann jeder die Erklirung fiir sich
abgeben. Sind mehrere Familienangehésge in das
Mietverhilinis eingetreten, so kénnen sic dic Rechie
aus dem Mietverhalinis nur gemeinsam ausiiben. Fiir
die Verpflichiungen aus dem Mietverniiltnis haften
sie als Gesamischuldner.

(3) Der Ehegatte oder die Famikenanpehérigen
haften, wenn sie in das Mietverhiiltnis cingetreten
sind, nchen dem Erben fiir die bis zum Tode des
Mieters  entstandenen  Verbindlichkeiten  als
Gesamtschuldner; im Verhédlinis zu dem Ehegatten
vder den Familienangehirgen hafter der Erbe allein,

() Hat der Mieter den Mielzins fiir einen nach
seinem  Tode liegenden Zeitmum  #n voraus
entrichtet  und  treten  sein  Ghepatte  oder
Fumilienangehdrige in das Mictverhilinis ein, so
sind sie  verpflichtet, dem Erbea dasjenige
herauszugeben, was sic infolge der
Yorausentrichtung  des  Mictzinses ersparen oder
erlangen.

(1) in cin Mietverhiltnis iber Wohnraug, in dem der
Mieter mit seinem Ehegatten den gemeinsamen
Hausstand fith, tite mit dem Tode des Mieters der
Ehegatte ein. Erklirt der Ehegatte binnen eines
Monats, nachdem cr von dem Tode des Miciers
Kenntnis erfangt hat, dem Vermieter gegeniiber, daf
er das Mietverhiiltnis nicht forisetzen will, so gilt
sein Eintritt in dus Mietverhiiitnis als nicht erfolgs:
§ 206 pilt entsprechend.

{2) Wird in dem Wohnraum ein gemeinsamer Haus-
stand it einem oder mehreren Verwandten in auf-
oder absteigender Linie vder Geschwisterv des
Mieters pefiihrl, so treten diese mit dem Tode des
Mieters in das Mietverhihnis ein. Das gleiche gilt,
wenn der Mieter ginen pemeinsamen Hausstand mit
seinem  Ehegatten und  einem  oder mehreren
Verwandten im Sinne des Absatzes 2 Satz 1
gefithrt hat un<d der Bhegatte in das Mietverhiilinis
nicht eintritl, Absatz 1 Saiz 2 gill cntsprechend; bei
Verwandten im Sinne des Absatzes 2 Satz I kann
Jjeder dic Erklirung tiir sich abgeben. Sind mehrere
Verwandte im Sinne des Absatzes 2 Satz f in das
Mietverhidlinis cingetreten, so kbnnen sie die Rechie
aus dem Mietverhiltnis nur gemeinsam ausiiben. Fiir
die Verpflichtungen aus dem Mietverhiilinis haflen
sie als Gesamtschubdner,

(3) Der Ehegatte oder dic Yerwandtex im Sinne des
Absatzes 2 Safz 1 haflen, wenn sie in das
Mietverhiilinis eingetrelen sind, neben dem Erben fiir
die bis zum Tode des Mieters entstandenen
Verbindhichkeiten  als  Gesamtschuldner; i
Verhiltnis zu dem Ehegatten oder den Verwandien
im Sinne des Absaizes 2 Satz I haflet der Erbe
allein,

(4)Hat der Mieter den Mieizins [ir cinen nach
seinem  Tode liegerlen  Zeitrawmn  im  voraos
entrichtet und Ireten sein Bhegalte oder Yerwandte
im Sinne des Absatzes 2 Satz L in  das
Mietverhiiltais ein, so sind sie verpflichtet, dem
Erhen dusjenipe herauszugeben, wus sic infolge der
Vorausentrichtung  des Mietzinses crsparen  ocler
erlangen.

(5) Ist dem Vermieter nicht zuzumnten, das
Mietverhiltnis nach  den Disher geltenden
Vertragshedingnngen fortzusetzen, so kann er
cine angemessene Andernng der Bedingungeu
verlangen. Wenn sich die Purtcien trotz einer vom
¥ermieter verlanpgten angemessenen Anderung
nicht eintigen, endet das Mictverhiltnis ein Jahr

nach Einfritt des Mieters,
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§ 569 a BGB
Eintrift von Familienangehorigen in das Mietverhiktnis

(5) Der Vermieter kann das Mietverhiilinis unter
Einhaltung der gesetzlichen Frist kiindigen, wenn in
der Person des Ehegatten oder Familienargehirigens
der in das Mietverhiltais eingetreten ist, ein
wichtiger Grund vorliegt; die Kiindigung kann nur
fiir den crsten Termin erfolgen, fiir den sie zuliissig
ist. § 356 a ist enisprechend anzowenden.

{6) Treten in ein Mietverhiltnis iber Wohnraum qcr
Ehegatte oder andere Familienangehorige nicht eiu,
so wird es mit dem Erben forigesetzt. Sowoll dez
Erbe als der Vermieter sind berechtigt, das
Mietverhilinis unter FEinhaltung der gescizlichen
Frist zu kiindigen; die Kiindigung kann nur fiir den
ersten Tenuin erfolgen, fiir den sie zulissig ist.

(#} Eine von den Absiétzen 1, 2 oder 5 abweichende
Vereinbamng ist unwirksam.

(6) Der Vermieter kann das Mietverhilinis um_er
Einhaltung der gesetelichen Frist kiindigen, wenn in
der Person des Ehegaticn oder Verwandten im
Sinne des Absatzes 2 Satz 1, der in das
Mietverhiilinis cingetreten ist, ein wichtiger Grund
vorliegt; die Kiindigung kana nor fiir den ersten
Termin erfolgen, {iir den sie zuliissig ist. § 556 a ist
entsprechend anzuwenden,

(7) Freten in ein Mietverhiltnis dber W()hnr.aum c!er
Ehegatte oder andere Fumilienangehirige nicht ein,
so wird es mit dem Erben forgesetzd. Sowohl der
Frbe als der Vennicter sind berechligt, das
Miectverhiilinis unter Einhaltung der  pesetzlichen
Frist zu kindigen; die Kiindipung kann nur fiir den
crsicn Termin erfolpen, fir den sie zudiissip ist,

(8) Einc von den Absiitzen 1, 2 oder 5 abweichende
Vereinbarung ist unwirksan.

§ 570 BGB
Versetzung des Mieters

Bdef—WehﬂeHe—gemle{ekhﬂbeﬁ—uﬂ%er—Emhﬂ%W
gesetziichenFrst—idindigen—BPieKindigung kansn
aur—fiir—den—ersten—Termin-erfolgen;—fiir—den—sie
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§ 570 b BGB
Yorkaufsvecht des Mieters

(1) Werden vermietete Wohnriiume, an denen nach
der Ubcrlassung an den Mieter Wohnungseigentum
begriindet worden ist oder begriindet werden soll, an
eiten Dritten verkauft, so ist der Mieter zum Verkauf
berechtipt. Dies gilt nicht, wenn der Vermieter die
Wohnrdume an eine zu seinem Haussiand gehdrende
Person oder an cinen Familienangehirigen verkauft.

(2) Die Mitteilung des Verkiinfers oder des Dritten
ber den inhalt des Kaufverirages ist imit eincr
Unterrichtung des Mielers iiber sein Vorkaufsrecht
zu verbinden.

(3) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufstecht auf
denjenigen iiber, der das Mictverbiiltnis nach § 569 a
Abs. 1 oder 2 fortsetzt,

(d) Bine zum Nachtcil des Mieters abweichende
Vereinbarung ist unwirksam.

(1) Werden vermietete Wohnrdume, an denen nach
der chrl'nsung an den Mieter Wohnungseigentum
begriindet worden ist oder begriindet werden soil, an
einen Dritten verkanft, so ist der Mieter zum Vorkauf
berechtigt. Dies gift nicht, wenn der Vermicter dic
Wohnriwne an eine zu seinem Hausstand gehorende
Person ader an einen Familienangehtrigen im Sinne
des § 564 b Abs. 2 Ni. 2 Satz 2 verkauft,

(2) Die Mitteilung des Verkiiufers oder des Dritten
liber den Inhall des Kaufverirages ist mil eciner
Unterrichtung des Mieters iiber sein Vorkaofsrecht
Zu verbinden,

(3) Stirbt der Micter, so geht das Vorkaufsrecht auf
denjenigeu iiber, der das Mielverhiiltnis nach §569a
Abs. 1 oder 2 fortsetzt,

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende
Vercinbarung sl unwirksam.

2, Gesetz iiber eine Sozialklausel in Gebieten
mit gefihrdeter Wohnungsversorgung
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3. Gesetz zur Regelung der Miethohe

§ 2 MHRG
Zustimmung des Mieters zur Erhohung des Mietzinses
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(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu ciner

Erhshung des Mietzinses verlangen, wenn

1. der Mietzins von-ErhShunpen-nach-den$H-3-bisS
wbgesehen; seiteinemJahs upverinderst,

2. der verlangte Mietzins die dblichen Entgelte nicht
ibersteipgt, die m—der—Gemﬂnée—eder—m—ver»
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Von dem Jahresbelrag des nach Satz 1 Nr. 2
zuliissigen Mietzinses sind die Kiivzungsbetridge nach
§ 3 Abs. § Satz 3 bis 7 abzuzichen, im Fall des § 3
Abs. 1 Satz 6 mit {1 vom Hundert des Zuschusses,
(a)-Mrbsatzt-Sate N Hstrichtaazuwenden;
+owenn—eire—Yerpfichtonz —des Misters—zur Aus-

o 15 By aab oo 3 heiften ik dap
8 r—rch—den—Yorschriften—itber—den
Abbau-deeFehlsubventionterangim—Wol
wesen—wegen—des—Wepfall—der—dffentlichen
Bindung-erlosehenistund
Lsoweit-die—Erhthong—derBetragderzuletat 20
antrichtand A |laiekh Y Jat 1.
entr Ararsgled nerrehit £t

(1) Der Vermicter kann die Zustimmong zu einer
Erhishuag des Mietzinses verlangen, wenn

1. der Mietzing in dem Zeitpunkt, zu dem er die
Erhiihung begehrt, von Erhiihungen nach den
§§ 3 und 4 abgesehen, seit einem Jahr
nnverdindert ist,

2. <der verlangte Mictzins dic Gblichen Entgelte nicht
iibersteigl, die unter gleichen oder Zhnlichen
Marktverhiiltnissen fir vergleichbaren ¥YYehn-
raum vereinbart worden sind.

Yon dem Jahresbetrap des nach Satz 1 Nr. 2
zuliissigen Mietzinses sind die Kiirzungsbetrige nach
§ 3 Abs. | Satz 3 bis 7 abzuziehen, im Fall des § 3
Abs. 1 Satz 6 mit 11 vom Hundert des Zuschusses,

§ 2 MHRG
Zustimmung des Mieters zor Erhohung des Mietzinses

Del—b«he&e‘:hat—éem#eﬁme&er—aﬂf—de%eﬂ#eﬂaﬁge&

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 ist dem Mieter
gegenitber schriftlich geltend zu machen und zu
begrinden. Pabeitenn—insbesondere Bezuppo-
Rommen—wecden—aufeineLbersich: diber die il
hc-hen—Emgelte—naeh—Abqa{i—l%a&—l—Nﬁ—m—éef

Gemeinde—ode
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wversehenes-Gutachteiretnesoifentlich-bestellten-oder
vereidigten—Snehverstindiger—rervieser—werden:
Begriindet—derermieter-sein—ErhShungsverlangen
rtt—dent—Hinweis--tuf-entsprechende—Entpelie—fiie

etpzelne—vergleichbare—Wehnungen,—so—geniigt—die
Benrernung-von-drei Wehnungen-

(3) Stimmt der Mieter dem Erhhungsverlangen
nichl bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats
zu, der auf den Zugang des Verlangens folgt, so kann
der Vermicter bis zum Ablauf von weiteren 2wei
Menaien auf Erteilung der Zustimmung klagen. Ist
die Klage erhoben worden, jedoch kein wirksames
Lrhhungsverlangen vorausgegangen, so kann der
Vermieter das Erhohungsverlangen iin Rechtssireit
nachholen; dem Mieter steht auch in diesem Fall ie
Zustimenungsfrist nach Satz 1 zu.

(4} Tst die Zustimmung erteilt, so schuldet dor Mieter
den erhilhten Mictzins von dem Beginn des deitten
Kalendermonats-—ab—der—anf—den—Zuganpg—des
Erhhungsvegangensfolpt

(2) Der Anspruch nach Absatz 1 oist dem Mieter
gegeniiher schrfilich gellend zn machen und zu
hegriinden.

3y Stimmt der Mieter dem Erhihongsverlangen
nicht bis zun: Ahlauf des zweiten Kalendermonats
zu, der auf den Zugang des Verlangens folgt, so kann
der Vermieter bis zum Ablauf von weiteren sechs
Monaten auf Erteilung der Zustimmung klagen, Tst
die Klage erhoben worden, jedoch kein wirksames
Erhdhungsverlangen vorausgegangen, so kann der
Vermieter das Erhhungsverlangen im Rechisstreit
nachholen; dem Mieter steht auch in diesem Fall die
Zustimmungsfrist nach Satz 1 zo.

(4} Ist die Zustimnuag erteilt, so schuldet der Mieter
den erhohten Mietzins von dem Beginn des
nichsten Kalendermonats ab, der auf den Zugang
des Erhohungsverlangens folgt, frihestens jedoch
vom Ersten des Kalendermonats an, der nach
demt Ablanf der Frist des Absatzes ¥ Satz I Nr. 1
beginnt.
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§ 3 MHRG
Erhotung des Mietzinses bei baulichen Anderungen
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§ 2 MHRG
Zustimmung des Mieters zur Erhohung des Mictzinses
(53 GemeindensolonseweithierficemDedirins
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wgfefﬂag—wwd—efmathag%—fkﬁeh%eehmvemmnung
it Zustimrrung-des DuadesrniesVorsehriftern-tiber
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g—von—>Mietspiegeln—ay
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(IYHat  der  Vermieter  baufiche  MaBnahmen
durchgefiitut, die den Gebrauchswert der Mietsache
nachhaltig  erhidhen, dic  allgemeinen  Wohn-
verhiiltnisse  auf die Dauer verbessern  oder
nachhaltig  Einsparungen von  Meizenergie oder
Wasser bewirken (Modemisiersng), oder hat or
andere  bauliche Anderungen auf Grund  von
Umstiinden, die er nicht v veriteten  hat,
durchgefiihrt, so kann er eine Erhithong der
jahrlichen Miete um elf vom Hundent der filr die
Wohnung sufgewendeten Kosten verlangen. Sind die
bautichen Anderungen fiie mehrere Wohnungen
durchgefishrt worden, so sind die dafiir auf-
gewendeten Kostenr vom Vermicter angemessen auf
die einzelnen Wohnrungen aulzuteilen. Werden die
Kosten fiir die banlichen Anderungen ganz cder
teilweise  durch  zinsverbiiligte oder  zinslose
Darlehen avs offemtfichen Haushalten gedeckt, so
verringerl sich der Erhohungsbetrag nach Satz 1 um
den Juhresbetrag der ZinsermifBigung, der sich fiir
den  Ursprungsbetrag dex Dartehens ans  dem
Unterschied  iim Zinssatz  gegeniiber  dem
marktiiblichen Zinssaiz fiic crststellige Hypotheken
zum Zeitpunkt der Beendigung der Malnahmen
ergibt; werden Zuschiisse oder Darlehen wzur
Deckung von laufenden Aufwenduugen gewihrt, so
verringert  sich  der Frhéhungsbetrag  um  den
Jahresbetrag des Zuschusses oder Darlehens, Ein
Micterdarlchen, cine Mictvorauszahlung oder eine
von einem Dritten fidr den Mieter erbrachte Leistung
fiir die bautichen Anderungen steht einems Darlehen
uus  Bffentlichen Haushalten gleich, Kann nicht
testgestelit werden, in welcher Hohe Zuschiisse oder
Darlehen fiic die cinzelnen Wohnungen gewihr
worden gind, so sind sie nach dein Verhiltnis der fiir
die cinzelven Wohnmungen aufpewendeten Kosten
aufzuteiien, Kosten, die vom Mieter oder [iir diesen
von cinem Dritten iibermnommen oder die mit
Zuschilssen aus offenthchen Haushalten gedeckt
werden, gehoren nicht zu den aufgewendeten Kosten
im  Simme  des  Satzes 1. Mittel  der
Finanzierungsinstitute des Bundes oder eines Landes
gelten als Mittel aus dffentlichen Haushalten.

{2) (aufgehoben)

(I3Hat der Vermieter bauliche  MaBnahmen
durchgefishrt, die den Gebrauchswert der Mieisache
nachhallig  erhohen, die allgemeinen  Wohno-
verltiltnisse  auf die Daver verbessem  oder
nachhaltig Einsparungen von Heizenergie oder
Wausser bewirken (Mudcnmlcmng), oder hat er
andere bauliche Anderungen aof Grund  von
Umstiinden, dic  er nicht zu  vertreten hat,
durchgefihirt, so kann er ecine Erhohung der
jéhrlichen Miele um elf vom Hundert der fiir die
Wohnung aufgewendelen Kosten verlangen. Siud die
baulichen Anderungen ffir mehrers Wohnungen
durchgefiihrt worden, so sind dic dafiir aul-
gewendeten Kosten vom Vermieter angemessen anf
die einzelnen Wohnungen aufzuteilen. Werden die
Kosten fiir dic baulichen Anderungen ganz oder
teilweise durch  zinsverbilligte oder zinslose
Darlehen aus Sffentlichen Haushalten pgedeckt, so
verringert sich der ErhShungsbetrag nach Satz | um
den Jahresbetrag der Zinsermibigung, der sich fiir
den Ursprungsbetrag  des Darlchens aus dem
Unlerschied im  Zinssatz  gegenliber  dem
marktiiblichen Zinssatz fiir erststellige Hypotheken
rum Zeitpunkt der Beendigung der MaBrahmen
ergibt; werden  Zuschiisse oder  Darlehen  zur
Deckung von lavfenden Aufwendungen gewihrt, so
verringert  sich  der Erhdhungsbetrag um  den
Jahreshetrag des Zuschusses oder Darlehens. Ein
Mieterdariehen, eine Mietvorauszahlung oder eioe
von einem Dritten fiir den Micter erbrachte Leistung
fiir die banlichen Anderungen steht einein Darlehen
aus Offentlichenr Haushalien gleich. Kann nicht
festgestellt werden, in welcher Hithe Zuschiisse oder
Davlehen fiir die cinzelnen Wohnungen gewihnt
wnrden sind, so sind sie nach dem Verhiilinis der fiir
die ecinzelnen Wohnungen aofgewendeten Kosten
aulzuteilen. Kosien, die vom: Mieter oder fiir diescn
von einem Dritien iibernommen oder die mit
Zuschiissen aus  offentlichen Haushallen pedeckt
werden, gehiiren nich! zu den aufgewvendeten Kosten
im  Sinne  des  Saizes 1. Mittel der
Finanzierungsinstitute des Bundes oder cines Eandes
gelten als Mittel aus Hffentlichen Haushalteo.

{2) (aufgchoben)
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§ 3 MHRG
Erhéhung des Mietzinses bei baulichen Anderungen

(3) Der-Anspruch-nach—AbsatzHsi-vom—ermieter
durch-schriftheheEsklizaap pepentiber-dent-Mister
gehend2u-naches—BieBeiddnmedst-nurwirksam,
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Diese Frst—verlinpertsich-um sechs-Monutes—wenn
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Satz—1—des BiirgerlichenGesetzbuchs-mitgeteihat
eder—wenn-dietutsiichliche Mieterhthung-gegeniber
dieser Mileilungwm—mehrals zehn—vem—Hundert

(3) Der Anspruch nach Absatz 1 ist von dem
Vermieter nach Abschlull der MaBnahme durch
schriftliche Erklirung pepeniéiber dem Mieter
geltend zu machen. Der Mieter schuldet den
crhithten Mietzins von dem Beginn des niichsien
Kalendermonats ab, der auf den Zugang der
Erklirung folgt, Sic ist innerhalb von sechs
Munaten in der Weise zo begrinden, daB die
Erhithung auf Grund der entstandenen Kosten
berechnet und entsprechend den Vuraus-
setzungen nach Absaiz 1 erliintert wird. Ergibt
sich aus der Begriiuduug ein hitherer Betrag afs
aus der Erklirung, wird der Unterschiedsbetrag
von dem Beginn des auf den Zuogang der
Begriinduug folgenden Kalendermonats ab ge-
schuldet.

rach-obep-abweicht:
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§ 4 MHRG
Erhéhung oder ErméBigung der Betriehskosten

(1} Fiir Betriebskoslen im Sinne des § 27 der
Zweiten  Berechnungsverordnung  ddirfen Voraos-
zahlingen nur in angemessener Hohe vereinbart
werden, Uber die Vorauszahlungen ist jahrlich
abzurechnen,

(2} Der Vermieter ist berechtigl, Erhohungen der
Betricbskosten durch schrifiliche Erkdirung anleilig
auf den Mieter wnzulegen, Die Erklirung ist nur
wirksam, wensn in ihr der Grund fiir die Umlage
bezcichnet und erldutert wird,

(3} Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil
der Umlage vom Ersien des auf die Frklirung
folgenden Monats oder, wenn die Erklirung erst
nach dem Fiinfzehniea eines Monats abgepehen
worden ist, vom Ersten des libermnfichsten Monals an.
Soweif die Erklirung darauf herubt, daB sich die
Beiricbskosten riickwirkend erhiihl haben, wirkt sic
auf den Zeitpunkt der Erhihung der Betriebskosten,
hiichstens jedoch auf den Beginn des der Erklirung
vorausgehenden Kalenderjahres zuriick, sofern der
Vermieter die Erklirung innerhalb von drei Monaten
nach Kenninis von der Erhéhung abgibt.

(4) ErmiiBigen sich die Betriebskosten, so ist der
Mietzins vom Zeitpunkl <der FErmiiBigung ab
cutsprechend herabzusetzen, Die Ermiiigung ist
dem Mieter unverziighich mitzuleilen.

(5} Der Vermieter kann durch schrifiliche Eeklivung
bestimmen,

1. daf} dic Kosten der Wasserversorgung und der
Entwiisserung ganz oder teilweise nach dem
crfabten unterschiedlichen Wasserverbrauch der
Mieter und die Kosten der Miillabfubr nach cinem
MabBstab umgelegl werden  diirffen, der  der
unterschiedlichen  Millverursachung  Rechnung
triigt, oder

[

.dal die in MNummer 1 bezeichneten Kosten
unmilttelbar zwischen den Mictern und denjenigen
abgerechnet  werden, dic dic entsprechenden
Leistungen erbringen.

Die Erklirung kann nur fiir kiinftige Abrechnungs-

zeitriume  abgegeben  werden uad ist onr it

Wirkung zum Deginn eines Abrechnnngszeitraumes

zullissip. Sind die Kosten im Mietzing enthalten, so

ist dieser cnisprechend herabznserzen.

(1) Fitr Betrichbskosten im Sinne des § 27 der
Zweiten  Berechnungsverordnung  diicfen  Voraus-
zahlungen nur in angemesscoer Hobe  vereinbarl
werden, Uber dic Vorauszahlungen ist jihrlich
abzurechnen.

(2) Der Veonmieter ist berechtigt, Erhdhungen der
Betriebskosten durch schrifdiche Erklirung anteilig
auf den Mieter umzulegen. Die FErklirung ist nur
wirksam, wenn in ihr der Grund fiir dic Umlage
bezeichnet nad erdiiutert wird.

(3) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Feil
der Umlage vom Ersten des auf die Erklirung
folgendens Monats oder, wenn die Erkldrung crst
nach dem Fiinfzehnten eines Monats abgegeben
worden ist, vom Ersten des ilbemichsten Monats an.
Soweit die Erkldrung darauf heruht, dafl sich dic
Betriebskosten riickwirkend echiht haben, wirkt sie
auf den Zeitpunkt der Erhishung der Betricbskosten,
hochstens jedoch auf den Beginn des der Erklirung
vorausgehenden XKalendezjahres zuriick, sofern der
Yermieter die Hrklirung innerhalb von drei Monaten
nach Kenninis von der Ethshung abgibt.

(4} Ermabigen sich <lie Betriebskosten, so ist der
Mietzins  vom  Zeitpunkt der  ErmiiBigung  ab
entsprechend herabzusetzen. Dic ErmiBigung ist
dem Mieler unverziighich mitzutcilen.

(5) Der Vermieter kann durch schriftliche Erkliitung
bestimmen,

1. daff die Kosten der Wasserversorgung und der
Entwiisserung  ganz oder teifweise nach dem
erfaBten unterschiedlichen Wasserverbzauch der
Mieter und die Kosten der Miillabfuhr nach einem
MaBstab  umgelegt werden  diirfon, der  der
unterschiediichen  Miillverursachung  Rechnnng
tzdgl, oder

P

.daB die in Nummer 1 bezeichneten Kosten
unmitle!bar zwischen den Mietem und denjenigen
abgerechnet werden, die die entsprechenden
Leistungen crbringen.

Die¢ Erklidrung kann nur fiir kiinftige Abrechnungs-
zeitriume  abpegeben werden und ist nur mil
Wirkung zum Beginn eines Abrechnnngszeitraumes
zuliissig. Sind die Kosten im Mietzins enthalten, so
ist dieser entsprechend herabzusetzen,

(6) Stcht dem Vennieter das Recht zu, den Um-
legungsmalstab zu bestimmen, so kann er die Be-
trichskosten vorbehaltlich anderweiliger Vorschriften
auch nach demn Anteil der Fliiche umlegen.
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§ 5 MHRG
Erhihung oder Ermébigung der Kapitalkosten

h-BerMerntieler—ist—borechtipi—Erhbhungen—der
Kapitalkosten—die-rnch-dukeaflirelendieves-Gevetzes
infolge—einer Erhohung—desZinssatres—nus—einem
dinghch—gesichedenDardehen—Fillig—werden—dureh
%Ehﬁ%the—ﬁflwh\runyameﬁtg—aﬁf—éﬁ%efer—unr

Wﬁ*ﬁhl—fﬂ—\‘eﬁfﬁieﬂ—hﬂ{—

G-Ermiibipt-sich-der Zinssatz-noch-einer Eth8hung
des—-Mietzinsesnach—-Absatz——so-ist-dec Mistzing
vom—Zeitpunki—der Ermilfipung-—ob—entsprechend;
heehs&eﬂs—ﬂber—um—&e—%%—hehuw—naeh%b@a{-a—l—

werden, —als —di hne—den 3}

ubevg‘*ﬂghmeghehgewesea—wafe
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§ 10 MHRG
Abweichende Yereinbarungen; Geltungsbereich

(1) Vereinbarungen, die zum Nachicil des Mieters
von den Vorschriften der §§ | bis 9 abweichen, sind
unwirksam, es sei denn, dal der Mieier wihrend des
Bestehens des Mistverhilinisses einer Micterhhung
um einen bestimmten Betrag zogestimmi hat.

(2) Abweichend von Absaiz 1 kann der Mietzins fiir
bestimmte Zeilrivme in unterschiedlicher Hohe
schriftlich verginbant werden. Die—‘ereinbarung
eines-gestaffehen Mielzinses-darfnur-einenZeitroun
biszu-jeweilsvehn Juhremunfasses: Wihrend dieser
Zeit ist eine Erhohung des Mietzinses nach den §§
Z3und-5 ausgeschiossen. Der Mietzins mubB jeweils
mindestens ein Jahr unverindert bleiben. Der
jeweilige Mietzins-oder diejeweitige Erhohung-mul
beiragsmiiBigsusgewiesensein: Bine Beschriinkung
des Kiindigungsrechts des Mieters ist unwirksa:n,
soweit sie sich auf einen Zeitraum von mehr als vier
Tahren seit Abschlufl der Yereinbarung erstreckr.

(3) Die Vorschriften der §§ 1 bis 9 gelten nicht fiir

Mictverlil Inisse

1. iiber preisgebundenen Wohnranm, soweil nicht in
§ 2 Abs. 1 a Satz 2 ctwas anderes hestimmt ist,

2. iiber Wohoraum, der zn nnr voriibergehendem
Gicbrauch vermictet ist,

ey

.iiber Wohoraum, der Tei! der vom Vermicter
selbst bewnhnten Wohnung ist und den der
Vermieter pany oder iiberwiegend mit Einrich-
tungsgepenstiinden ausznstatten hat, sofern der
Wohnraum nicht zum dauvemden Gebrauch fiir
cine Familig iberlasses ist,

4. iiber Wohnraum, der Teil eines Studenten- oder

Jugendwohnheims ist.

(1} Yereinbarungen, dic zum Nachteil des Mieters
von den Vorschrifien der $§ 1 bis 9 abweichen, sind
unwirksam, es sei denn, daB der Mieter wihrend des
Resichens des Mietverhiiltnisses einer Mielerhthung
um cinen bestinmten Betrag zugestimml hat,

(2) Abweichend von Absatz | kann der Mietzins fiir
bestimmtz  Zeitriume in  unterschiedlicher  Hishe
schriftlich vereinbart werden. Wihrend dieser Zei ist
cine Erhhung des Mietzinses nach den §§ 2 und 3
avsgeschlossen.  Der  Mielzins  muB  jeweils
mindestens ein  Jahr unverindert bleiben. Der
jeweilige Mietzins oder die jeweilige Erhohung muf
betragsmiiBig ausgewiesen sein, Fine Deschrinkung
des Kiindigungsrechts des Mieters ist unwirksam,
soweit aie sich auf einen Zeitraum von mehr als vier
Jahren seit AbschluB der Vereinburung erstreckt.

(3} Die Vorschrifien der §% 1 bis 9 pelten nicht Fiir
Mietverhiltnisse

1. iber preisgebnndenen Wohnraum, soweit nicht in
§ 2 Abs. | a Satz 2 elwus anderes beslimml ist,

2, iiber ‘Wohnraurs, <er zu nur vorilbergehenden
Gebrauch vennietet ist,

e

. liber Wohnraumy, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den der
Vermicter panz oder iiberwiegend mit Einrich-
tungsgepenstinden auszustatten hat, sofem der
Wohnraum nicht zum danemden Gebrauch fiir
cine Familie Gberlassen ist,

4, dber Woharaum, der Teil eines Studenten- oder

Jugendwohnheims ist.

4, Mietspiegelgesetz

Erlafi eines Gesetzes oder einer Rechtsverordnung iiber die Ermittiung von
Vergleichsmieten
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5. Einfiihrungsgesetz zmm Biirgerlichen Gesetzbuche
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Art, 232§ 2EGBGD
Miete

Art. 232§ 2 EGBGB
Miete

(13 Mictverhilinisse aufgrund von Vertriigen, dic vor
demn  Wakswnwerden des  DBeilritts  geschlossen
worden sindl, richlen sich von diescm Zeilpunkt an
nach  den  Vorschriften  des  Biirgerlichen
Gescizbuches, soweil nicht in den folgenden
Absiitzen elwas anderes bestimmt ist.

5B e fesetzbuchskunn-der

(3} Auf berechtigie Interessen im Sinne des § 564 b
Abs. 2 Nr. 2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
(Eigenbedarf) kann der Yennieter sich erst nach dem
31. Dezember 1995 berufen. Dies gilt nicht,

1. wenn die Réwne dem Yermieter durch nicht zu
rechtfertigende  Zwangsmalnahmen oder durch
Machimifibrauch, Korruption, Nitigung  oder
Tiuschung seitens staatlicher Steflen oder Dritter
entzopen worden sind,

2. wenn der Mieter bei AbschluB des Vertrugs nichit
redlich in Sinne des § 4 Abs. 3 des Vermigens-
peselzes gewesen isl ader

3. wenn der Auvsschlub des Kiindigungsrechts dem
Vermieler angesichts seines Wohobedasts und
seiner  sonstigen  herechtigien Inieressen  auch
unler Wiirdigung <er Interessen des Micters nicht
zugemulet werden kann.

Yor dem 1. Januar 1996 kunn der Vermieter ein
Mictverhiltnis nach § 564 b Abs. 4 Satz 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs nur in der Fillen des
Satzes 2 Nr. | oder 2 oder dann kiindigen, wenn ihm
dic Fortsetzung des Mictverhiltnisses wegen seines
Wotin- oder Enstandsctzungsbedarfs oder sonstiger
Interessen nicht zugemutet werden kann,

(1} Mictverhilinisse aufgrund von Vertripen, die vor
demr Wirksamwerden des  Bcitritis  geschiossen
warden sind, richten sich von diesem Zeitpunki an
nach  den  Vorschrften  des  Biirgerlichen
Gesefzbuches, soweit nichi in den folgenden
Absiitzen ctwas anderes bestimmy ist.

{ab 1.1.19%6)

(2} Aut berechtigte Interessen im Sinne des § 564 b
Abs. 2 Nr. 2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
{Eigenbedart) kann der Vermieter sich erst nach dem
31. Dezember 1995 berufen. Dies gilt nicht,

1. wenn die Riume dem Vermicter durch nicht vu
rechtfertigende  Zwangsmalinahmen oder durch
MachtmiBbrauch, Komuption, Notipung oder
Tiduschung scitens staatlicher Stellen oder Dritter
entzogesn worden sind,

2. wenn der Micter bei AbschluB des Vertrags nicht
redlich im Sinnc des § 4 Abs. 3 des Vermégens-
geseizes gewesen ist oder

3. wenn der Ausschifull des Kiindigungsrechts dem
Vermieter angesichts seines Wohnbedarls und
seiner sonstigen berechtigten Interessen auch
unter Wiirdigung der Interessen des Mielers nicht
zupemutet werden kann.

Vor dem 1. Januar 1996 kann der Vermieter ein
Mietverhiilinis nach § 564 b Ahs, 4 Satz | des
Biirgerlichen Gesetzbichs nur in den Fillen des
Satzes 2 Nr. 1 oder 2 eder dann kiindigen, wenn ihm
die Forsetzung des Mietverhiilinisses wegen seines
Wohn- oder Instandselzungsbedarts oder sonstiger
lnteressen nichl zogemutet werden kana.

£ In den Fillen des Absualzes 3 kann der Micter der
Kilndigung widersprechen und vom Vermicter dic
Fortsetzung des Mietverhiilinisses verlangen, wenn
die vertragsmiibige Beendigung des Mictverhiili-
nisses fir den Micter oder scine Familic cine Hirne
bedeuten wiirde, die auch unter Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermicters nicht zu
rechifertigen ist. Eine Hirie licgt auch vor, wenn
angemessener  Brsatzwohnraum  zu  zumutbaren
Bedingungen nicht beschafft werden kaonn. § 536 a
Abs. 1 Satz 3, Abs. 2,3, 5 bis 7 und § 564 & Abs. 2
des Biirgerlichen Gesctzbuchs sowie § 93 b Abs. |
bis 3, § 308 a Abs. | Satz 1 und § 708 Nr. 7 der
ZivilprozeBordnung, § 16 Abs. 3 und 4 des Gerichts-
kostcngesetzes sind anzuwenden.

(5) Der Mieter kann einer bis zum 31. Deremher
1994 erklirten Kiindigung eines Mietverhiilinisses
iiber Geschiiftstiume  oder gewerblich  genutzie
unbebaute Grundstiicke  widersprechen und  yom
Vermieter die Fortsetzung  des  Mietverhilinisses
verlangen, wenn <lie Kindigung fiir ihn cine
erhebliche  Gefihrdung  seiner  wirtschaftlichicon
Lebensgrundlage mil sich bringt. Dics gilt nicht,

- wenn gin Grund vorliegt, aus dem der Vermicter
zur  Kiindigung  ohne  Einhaltung  ciner
Kiindigungsfrist berechiigt ist, oder

I

wenn der Vermieter bei andernweitiger Vermictung
eine hihere als die bisherige Micte erziclen
kisnnle und der Micter sich weigent, in cinc
angemessene Micterh8hung von dem Zeitpunkt an
einzuwilligen, zu dem: die Kindipung wirksam
war, eder

3. wenn der Mieter sich weigert, in eine Umlegung
der Betricbskosten einzuwilligen, oder

4, wenn  dem  Veormieter die  Fortsetzung  des
Mictverhilinisses aus anderen Grilnden  nicht
zugemutet werden kann.

Eine Micterhthung ist angemessen im Sinne des
Sulzes 2 Nr. 2, soweit die peforderte Miete die
orisiibliche Miete, die sich fiir Geschiiftsriume oder
Grundstiicke gleicher Art und Lage nach Wegfall der
Preisbindusigen bildet, nicht Ghersteigt, Willigt der
Mieter in eine angemwssene Mieterhhung ein, so
kanu sich der Yermieter nicht durauf berufen, dal er
bei anderweitiger Yermietung eine hohere als dic
ortsiibliche Miete erzielen kinnte.

(3) In den Fillen des Absatzes 2 kann der Mieter der
Kiindigung widersprechen wad vom Veomieter die
Forgselzung des Mictverhiltnisses verlangen, wenn
die vertragsniiifige DBeendigung des Mietverhili-
nisses fiir den Micter oder seine Familie eine Hirte
bedeulen wiirde, dic auch uwater Wirdigung der
berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu
rechifertigen ist. Eine Hiérte liegt auch vor, wenn
angemesscner  Ersatzwobnraum  zu  zumutharen
Bedingungen nicht beschafft werden kann. § 536 a
Abs. 1 Satz 3, Abs. 2,3, 5 bis 7 und § 564 a Abs, 2
des Biirgedlichen Gesetzbuchs sowie §93 b Abs. ¥
bis 3, § 308 a Abs. 1 Satz | und § 708 Nr. 7 der
Zivilprozefiordnung, § 16 Abs. 3 und 4 des Gerichis-
kostcngesetzes sind anzuwenden.

{d) Der Mieter kann einer bis zum 31. Dezember
1994 erkldrten Kindigung eines Mictverhiiltnisses
dber Geschiiftsriiume  oder  gewerblich  genutzte
unthbebaute  Grundstiicke widersprechen und vom
Vermieter die  Forisetzung des  Mictverhilinisses
verlangen, wenn die Kiindigung fiir ibn  eine
erhebliche  Gelidhrdung  sciner  wirtschafllichen
Lebensgrundlage mit sich bringt. Dies gilt nicht,

1. wenn ein Grund vorliegl, aus dem der Vermieter
sur  Kiindigung  ohme  Einhaliung  einer
Kiindigungsfrist berechtigt ist, oder

2. wenn der Vermicter bei anderweitiger Vermietung
eine hithere als dic Dbisherige Miete erzielen
kinnte und der Mieter sich weigert, in eine
angemesscne Mieterhdhung von dem Zeitpunkt an
cinzuwilligen, zu dem die Kindigung wirksam
war, oder

3. wenn der Mieter sich weigert, in eine Umlegung
der Betriebskosten einzuwilligen, oder

4.wenn  dem Vermieter die Fortsetzung  des
Miciverhilltnisses aus anderen Griinden nicht
zugemutet werden kann,

Einc Micterbdhung ist angemessen im Sinne des
Satzes 2 Nr. 2, soweit die geforderte Miete die
ortsiibliche Miete, die sich fiir Geschifisriiume oder
Grundstiicke gleicher Art und Lage nuch Wegfall der
Preisbindungen bildet, nicht iihersteigt. Willigt der
Mieter in eine angemessene MicterthShung cin, so
kang sich dar Vermieter nicht darauf berufen, daf er
bei anderweiliger Yermictung cine hohere als die
ortsiibliche Miete erziclen kénnte.
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Art, 232 § 2 EGBGD
Miete

(6} Bei der Kiindigung nach Absuaiz. 5 werden nur dic
im Kiindigungsschreiben angegebenen  Griinde
beriicksichtigt, soweit nicht die Griinde nachtréiglich
entstanden sind. Im Gbrigen gellen § 556 a Abs. 2, 3,
5 bis 7 und § 564 a Abs, 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs sowie § 93 b Abs, 1 bis 3, § 308 a Abs. I
Satz | und § 708 Nr. 7 der ZivilprozeBordnung, § 16
Abs. 3 und 4 des Gerichiskostengesctzes cnt-
sprechend.

(5) Bei der Kiindigung nach Absatz 4 werden nur die
im  Kindigungsschreiben angegebenen  Griinde
beriicksichtigt, soweit aichtl die Griinde nachtriiglich
entstanden sind. Im dbrigen gelten § 556 a Abs. 2, 3,
5 bis 7 nnd § 564 a Abs. 2 des Biirgerlichen Ge-
setzbuchs sowie § 93 b Abs, | bis 3, § 308 a Abs. 1
Satz 1 und § 708 Nr. 7 der ZivilprozeSordnung, § 16
Abs. 3 und 4 des Gerichiskosicngescizes enl-
sprechend.

6. Gerichtsverfassungsgesetz

§23GVG

Zustindigkeit in Zivilsachen

Die Zustindigkeit der Amtsgerichle umfaft in

biirgezlichen Rechtssireitigkeiten, soweil sie nicht

ohne Riicksicht auf den Wen des Steeitgegenstandes
den Landgerichten zugewiesen sind:

1, Streitigkeiten {iber Anspriiche, deren Gegenstand
an Geld oder Geldeswerl <die Summe von
zehntansend Deutsche Murk nicht iibersteigt;

2. ohme Riicksicht auf den Wern des Streitgegen-
standes:

a) Streitigkeilen iiber Anspriiche aus cinem
Mietverhiltnis iiber Wobnraum oder ither den
Bestand eines solchen Mietverhiiltnisses; diese
Zustdndigkeit ist ausschlieBlich;

b} Streitigkeiten zwischen Reisenden und Wirten,
Fuhrleuten, Schiffern, FloBem oder Auswunde-
rungsexpedienten in den  Einschiffungshifen.
die Uber Wirszechen, Fubwlohn, Uberfahrts-
pelder, Befirderung der Reisenden und ihrer
Habe und iiber Verlust und Beschiidigung der
letzieren, sowie Streitigkeiten zwischen Reisen-
den und Handwerkem, die aus AntaB der Reise
entstanden sind;

c} Streitigkeiten wegen Viehmingel,

d} Streitigkeiten wegen Wildschadens;

&) (weggefallen)

) (weggetallen)

) Anspriiche aus einem mit der Uherlassung cines
Gruudstiicks in Yerbindung stehenden Leibge-
dings-, Leibzuchts-, Altenteils- oder Auszups-
verlrag;

h} das Aufgebotsvertahren.

Die Zusidndigkeit der Amisgerichte umfadt in

biirgerlichen Rechissireitigkeiten, soweit sie nicht

ohne Riicksicht auf den Wert des Streitpegenstandes

den Landgericbten zugewiesen sind:

1. Streiligkeilen iiber Anspritche, deren Gegenstand
an Geld oder Gelleswert die Summne von
zchnfausend Deutsche Mark nicht ibersteigt;

o]

.nhne Riicksicht auf den Wert des Streitgegen-
standes:

n) Streitigkeiten  iiber  Anspriiche aus  einem
Mietverhiltnis dber Wohnraum oder tiber den
Bestand eintes solchen Mielverhiiltnisses mit
Ausnahme der auf Herausgabe des
Wohnraums  gerichteten  Klape;  diese
Zustiindigkeil ist ausschlieBlich;

b) Streitigkeiten zwischen Reisenden und Wirten,
Fuhrleuten, Schiffemn, Fléficrn oder Auswande-
rungsexpedienten in den  Einschiffungshiiten,
die iiber Wirtszechen, Fuhrlobn, ['berfahris-
gelder, Befdrderung der Reisenden und ihrer
Habc und diver Verlust und Beschiidigung der
letzteren, sowie Streitigkeiten zwischen Reisen-
den und Handwerkem, dic aus AnlaB der Reise
entstanden sind;

¢) Swreitigkeiten wegen Viehiméingel;

d) Streitigkeiten wegen Wildschadens;

e) (weggefallen)

£) (weggefallen)

g) Anspriiche aus einem mit der Uberlassung eines
Grundstiicks in Verbindung, stehenden [eibge-
dings-, Leibzuchts-, Altenteils- oder Auszups-
vertrap;

h) das Anfpebotsverfabren.
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§71GVG
Zustindigkeit in Zivilsachen in 1. Instanz

() Vor die Zivilkammem, einschlieBlich  der
Kammern  fir  Handelssachen,  gehdren  alic
birgerlichen Rechissireitigkeiten, die nicht den
Amisgerichten zugewiesen sind.

(2) Die Landgerichte sind ohne Riicksicht auf den
Wert des Streitgegenstandes ausschlieflich zustiindig

1. fiir die Anspriiche, die auf Grund der Beamten-
geseize gegen den Fiskos erboben werden;

2. fir die Anspriichc gegen Richter und Beamte
wegen Uberschreitung threr amtlichen Befugnisse
oder wegeu pilichtwidriger Unierlassung von
Amtshandlungen.

(3) Der Lamxlesgesetzgebung bleibt iiberlasscn, An-
spriiche gegen den Staat oder eine Korperschaft des
offentlichen Rechts wegen Verfiijgungen der Ver-
waltungshehirden sowie Anspriiche wegen &ffent-
licher Abgaben ohne Riicksicht uuf den Werl des
Streitgegenstandes den Landgerichien ausschlieBlich
ZUZUWEISTIL

() Vor die  Zivilkammem, cinschiieBlich der
Kammem  fiir  Handelssachen,  gehdren  alle
biirgerlichen  Rechtsstreitigkeiten, die nicht den
Amtsgerichten zugewiesen sind.

(2} Die Landgerichie sind ohne Riicksicht auf den
Wert des Streitgegenstandes ausschlicBlich zustindig

1. fiir die Anspriiche, dic auf Grund der Deamten-
gesetze gepen den Fiskus erhoben werden;

2, fir die Anspriiche gegen Richier und DBeamre
wegen Uberschreilung ihrer amtlichen Befupnisse
oder wepgen pllichtwidriger Unlerlassung von
Amishandlungen;

3.far  Anspriiche auf Heransgabe vou
YWohnraum.

(3) Der Landesgesetzgebuag bleibt iibertussen, An-
spriiche gegen den Staat oder eine Kirperschaft des
iiffentlichen Rechts wepen Verfiigungen der Ver-
wallungsbehiirden sowie Anspriiche wegen Hffent-
licher Abgaben ohne Riicksicht auf den Wert des
Streitgegenstandes den Landgerichlen ausschlieBlich
Zuzuweisen,

7. Wiedereinweisung nach Verurteilung zur Réumuug

In den einschligigen Verwaltungsgesetzen der Linder wird durch eine beson-
dere Vorschrift ausgeschlossen, dafl Personen, die wegen schwerwiepender
Vertragsverletzung, insbesondere nachhaltiger Stérung des Hausfriedens zur
Riumung verurteilt worden sind, nicht durch Verwaltungsakt wieder in diesel-
be oder eine andere Wohnung des Vermieters eingewiesen werden.
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8. Strafgesetzbuch

§ 302 a StGB
Wucher

(1) Wer die Zwangsiage, die Unerfahrenheit, den
Mangel an Urteilsvenmigen oder die erhebliche
Willensschwiiche eines anderen dadurch ausbeutet,
dab er sich oder einem Dritten

I, fiir die Vermnietung von Riumen zum Wohnen
oder damit verbundener Nebenleistungen,

2, fiir die Gewiihrung cines Kredits,
3. fiir eine sonstige Leistung oder

4. fiir dic Vermittlung einer der vorhezeichneten
Leistungen

Vermidgensvorteile versprechen oder gewahren 1aBi,
die in einesn auffilligen MiBverhdlinis zu der
Leistuug oder deren Vermitthung stehen, wird mit
Freiheitsstrafe bis zu drei Jahren ader mit Geldstrafe
bestraft. Wirken mehrere Personen als Leisteade,
Vermittler eder iu anderer Weise mit und ergibt sich
dadurch ein auffilliges MiBverhdlinis zwischen
sdmtlichen Vermigensvorteilen und  sémtlichen
Gegenleistungen, so gili Satz 1 fiiv jeden, der die
Zwangslage oder sonstige Schwiiche des anderen fiir
sich oder eiuen Dritten zur Erziclung eines
iibermiBigen Vermbgensvortells ausnutzl.

(2) In besonders schweren Fiillen ist dic Strafe

Freiheitssieafe  von sechs Monaten bis zu zchn

Jahren. Ein besonders schwerer Fall liegt in der

Repel vor, wenn der Tiiter

L. durch die Tut den anderen in wirtschaftliche Not
bringt,

2. dic Tas gewerbsmiBig begeht,

3. sich durch Wechsel wucherische Vermogensvor-
teile versprechen Kbt

(1) Wer die Zwangslage, die Unerfahrenheit, den
Mangel an Urncilsvermogen eder die erhebliche
Willensschwiéiche eines anderen daduvrch ausbeoutet,
daB er sich oder cinem Dritten

I. fiir die Vermiclung von Riiumen zum Wohnen
oder damit verbundener Nebenleistungen,

2. fiir die Gewiihrung eines Kredits,
3. fiir cine sonstige Leistung oder

4, fiir die Vermittlung einer der vorbezeichneten
Leistungen

Vermiigensvorteile versprechen oder gewihren ift,
dic in einem auffilligen Millverhiiltnis zu der
Leislung oder deren Vermittleng stehen, wird mit
Freiheitssirafe bis zo drei Jahren oder mit Geldstrafe
bestraft. Bei der Vermietung von Riumen zum
Waohnen ist ein anffillipes Mifverhiltnis gegeben,
wenn die versprochenen oder gewihrten Yer-
miigensvorteile die iiblichen Entgelte win mehr als
30 vom Hundert fibersteipen, dic in der (Gemeinde
wder vergleichbaren Gemeinden fiir die Ver-
mietung von Rédumen verglcichbarer Art, Gréfe,
Ausstattung, Beschalfenheit nnd Lage vereinbart
oder pednttert wnrden sind. Wirken mehrere
Personen als Leistende, Veomittler oder in anderer
Weise mit und ergibt sich dadurch cin auffElliges
MiBverhiiltnis zwischen siimtlichen Vermigens-
vorteilen und simtlichen Gegenleistungen, so gilt
Salz 1 fiir jeden, der dic Zwangslage oder sonstige
Sechwiiche des anderen fiir sich oder cinen Dritien zur
Erzielung eines iibermiliigen Vermagensvorteils
ausnutzt,
{2y I besonders schweren Fillen ist die Strafe
Freiheitsstrafe von sechs Monaien bis zu zchn
Jahren, Ein besonders schwerer Fall iegt in der
Repel vor, wenn der Titer
[. durch die Tat den anderen in wirtschaftliche Not
bringt,
2. die Tat gewerbsmiilig begeht,
3, sich durch Wechsel wucherische Yermigensvor-
teile versprechen HiBL
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9. Gesetz zur weiteren Vereinfachang des Wirtschaltsstrafrechis
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§ 5 WisiG
Mietpreisiitberhdhung

Hr Ordnuppswideig- handelr—wer--vorsittzlich—oder
leichtfertip—fiir-die—Vermie lung—von—Riismer—zum
Wehnen—eder—dnmit—verbundene—Nebenleistungen
uneRgemessen--~—hohe-—Entgelte—Ffordert—sich
yersprecherlibtodesannimmit:

der—rtsaity eines—genngen—Angebols—an—ver

verbundene—Neberleistungen—in—den—letzten—vier
Juhren—vercinbart—oder—von—Eshdhungen—der—Be-
trcbskesten-abgesehen,-geinder-wordensind—Nicht
vangemessen-hoeh-sind-Entgelte;-diezur Peckung
derJoufenden—-Aubvendungen-des-Yermteters—esfor-
derlichsindsofersie
Tunter—Zuanmdelegung—der—nach—Sniz——mnl-
geblichen—Entgelte—nieht-in—-einem—auffiiligen
MiBverhitnis—zu—derLeistunpg--des—Yermieters
stehenund

2-fiir-Rilume-entichtetwerden;
a}die—nach—dem . Januvar 1991 fenipgesielle
warden-oder
biiir-diedasEntgelvordemi—Septembar 1093
tiberderinSatz1 bezeichnelen-Grenze-liegen
durfe:

idrigkeit kanpiteinerGeldbube

H d& Peptsche Mok peahndel

werdens

1¢. Zweckentlremdungsverordnung

Den Lindern wird empfohlen, von der Verordnungserméchtigung des Art. 6

§ 1 MRVerbG nur einen restriktiven Gebrauch zu machen. Insbesondere sollte
ein Leerstand von Wohnriumen zwecks spéteren Eigenbedarfs oder eigener
geschiiftlicher Nutzung ausgenommen werden, wenn die Dauer des Leerstands
fiinf Jahre nicht {iberschreitet. Mittelfristig ist die Aufhebung der Verord-
nungsermichtigung und der hierauf gestiitzten Rechtsverordnungen zu erwii-
gen.
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Anphang 4:
Modellrechnungen zur Finanzierung eines Eigenheims

Annahmen
Objektkosien

Erwerber des Objekts ist jeweils ein Ehepaar mit 2 Kindern (ein
Arbeitnehmer, Steuerklasse 111/2).

300000 DM

Die Finanzierung soll jeweils beim Eintritt in das Rentenalter,
das heifdt mit 65 Jahren, abgeschlossen seiu.

Konditionen fiir die Eigenkapitalbildung bzw. das Darlehen:
Zinssatz fiir die Eigenkapitalbildung 4,00 % p.a.

Zinssaiz fiir das Darlehen (nominal) 7,50 % p.a.
Hypothetischer Darlehenszinssatz

unter der Annahme einer Inflations-

rate von Null (vgl. Ziffer 1205) 4,75 % p a.

Herkdmmliche Finanzierung mit konstanter An-
nuitit.

Modell 1:

Dynamische Annuitdt (Verminderung der An-
fangsbelastung) mit dem Ziel, die Ligniditéitssitua-
tion des Darleheusnehmers zu verbessern ( Varian-
te A) bzw. einkommensschwicheren Haushalten
den Eigenheimerwerb zu erméglichen (Variante
B).

Dynamische Annuitit mit dem Ziel einer Vorver-
legung des Erwerbszeitpunktes (Verminderung
des Erwerbsalters und damit des erforderlichen
Eigenkapitals).

Modeli 2:

ModeH 3:

Einfluf der steuerlichen Vorteile des EStG auf die
Lignidititsbelastung bei herkémmlicher Finanzie-
rung mit konstanter Annuitit.

Modell 4:

Der EinfluB} eines anteiligen Schuldzinsenabzugs
und eines erhéhten Baukindergeldes auf die Liqui-
ditiitsbelastung bei herkdmmlicher Finanzierung
mit konstanter Annuitét,

Modell 5:

Anhang 4

Modeli 1:  Herkdmmliche Finanzierung (konstante Annnitat} /

Erwerhsalter 38 Jahre

Eigenkapitaibildung

Bei der herktmmlichen Finanzierung wurde ein Eigenkapital von 25 vH der Objektkosten
angencmmen, das im Verlauf von 5 Jahren angesammelt wird. Bei einer angenommenen
Sparratendynamik von 3 vH p.a, ergibt sich folgender Sparverlauf:

Sparjahr monatlicher Sparbeitrag Guthaben am Jahresende bei
4 % Zinsen p.a.
1 252,59 DM 3087 DM
2 260,17 DM 6389 DM
3 267,98 DM 9920 DM
4 276,02 DM 13 689 DM
3 284,30 DM 17711 DM
6 - 292,83 DM 21 998 DM
7 301,60 DM 26 564 DM
8 310,66 DM 31422 DM
9 319,98 DM 36 589 DM
10 329,58 DM 42 080 DM
11 339,47 DM 47912 DM
12 349,65 DM 54 101 DM
13 360,14 DM 60 666 DM
14 370,94 DM 67 626 DM
15 382,07 DM 75 000 DM

Finanzierungsaufbau

Maximale Darlchenslaufzeit bei einem
Erwerbsalter von 38 Jahren

Erforderliches Monatseinkormmen fiir die Finanzierung

Monatliche Darlehensrate, konstant

Erforderliches monatfiches Bruttoeinkommen

Objektkosten 3006 000 DM
/. Eigenkapital (25 vIT} 75 000 DM
Dartehensbedarf 225000 DM

27 Jahre

(nominal 7,5 % Zinsen p.a., 1,15 % Tilgung p.a.) 1622 DM
Zum Leben bendtigter Betrag bei konstanter Annuitiit 2 160 DM
Erforderliches monatliches Nettoeinkommen 3722DM
Lohnsteuer (Monatstabelle) 588 DM
Kirchensteuer (8 vH) 43 DM
Arbeitnehmerbeitrag zur Rentenversicherung (9,6 vH) 518 DM
Arbeitnehmerbeitrag zur Kranken-/Arbeitslosenvers. (9,75 vH) 526 DM

5397 DM
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Maodell 2:  Dynamische Annuitit zur Liquidi¢itsentlastung oder fiir Tilgungsplan mit dynamischer Apnuitit und Belastungsverlauf zn Variante A
einkommensschwiichere Haushalte / Erwerbsalter 38 Jahve :
Jihrliche Steigerung der Annuitit 2,5vH
Jafrliche Steigerung des Nettoeinkomniens 3,0vH
Finanzierungsaufbau
Jahr Annuitdten Darlehensvaluten | Tdhrliches Netto- | Belastung in vH des
Unterstellt ist, wie bei der herktmmlichen Finanzierung (s. Modell 1), ein : zum Jahresende einkommen™ Nettocinkomimens
Eigenkapitalanteil von 25 vH der Objektkosten: bM DM DM DM
0 - 225 000 - -
Objektkosten 300 000 DM 1 15444 226481 44 664 34,6
/. Eigenkapital (25 vH) 75 000 DM 2 15830 227 678 46 004 344
Darlehensbedarf 225 000 DM 3 16 226 228 558 47 384 342
4 16 632 229 086 48 806 34,1
Maximaie Darlehenslanfzeit bei einem Erwerbsalter von 38 JTahren 27 Jahre 5 17 047 229 225 50270 339
Angenommene Dynamisierung der Annuititen 2,5 vH pa, 6 17 474 228 933 51778 33,7
7 17 910 228 167 53 331 336
Monatseinkommen fiir die Finanzierung 8 18 358 226 877 54 931 334
: 9 18 817 225013 56 579 333
Mit dem Dynamikmodell kbnnen zwei Zicle verfolgt werden: 10 19 287 222517 58 276 33,1
11 19 770 219327 60023 329
Variante A;  Unterstellt man ein  gleich hohes Haushaltseinkommen wie bei der 12 20264 215379 61 825 32,8
herktmmlichen Finanzierung, verbleibt anfangs monattich mehr fiir den : 13 20771 210 600 63 680 32,6
Lebensunterhalt als bisher (2 435 DM} 5 : 14 21290 204 912 65 591 32,5
: 15 21 822 198 232 67 558 32,3
Variante B:  Unter der Annahme eines erhthten Mindestbetrages fiir den Lebensunterhakt - 16 22 368 190 469 69 585 32,1
monatlich 2 200 DM - kann mit dem Dynamikmodell auch eine Familie mit . 17 22927 181 524 71673 32,0
geringerem Einkommen das Eigenheim finanzieren. 18 23 500 171292 73 823 318
o 19 24 087 159 656 76 037 31,7
Variante A | Varante B - : 20 24 690 146 495 78 319 315
Monatliche Darlehensrate zu Beginn S 21 25307 131673 80 668 314
(2,5 vH Dynamik p.a /Dartehenszins nominat 7,5 % p.a.) 1287 DM 1287 DM 22 25939 115 043 83 088 312
Zum Leben verftigharer Betrag 2435DM | 2206DM : 23 26 538 96 455 85 581 311
Monatliches Nettoeinkommten 3722DM | 3487DM ° 24 27253 75734 88 148 30,9
Lohnstener (Monatstabelle) 588 DM 491 DM.. - 25 27934 52698 90793 30,8
Kirchensteuer (8 vH) 43 DM 35 DM 26 28632 27152 93516 30,6
Arbeitnchinerbeitrag Rentenversicherung (9,6 vH) 518 DM 478 DM . 27 28 230 . 96 322 29,3
Arbeitnehmerheitrag Kranken-/Arbeitstosenvers. (9,75 vH) 526 DM 485 DM
Monatliches Bruitoeinkommen 5397 DM 4976 DM . : ) ohne Sonderzahlungen
Der Belastunpgsverlauf fiir einen vergleichbaren Mieterhaushalt entspricht demjenigen bei
Modell 1.
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Anhang 4

Tilgungsplan mif dynamischer Annuitit und Belastungsveriauf zu Variante B

Anhang 4 399

Belastungsverlauf fiir einen Mieterhiaushalt mit geringerem Einkommen unter der
Annahme, daf jahrlich ¢ vH des Nettoeinkommens gespart werden und die
Mietausgalen mit der Rate des Nettoeinkommens (3 vH p.a.) steigen.

Jahriiche Steigerung der Annuitit 2,5vH
Jdhriiche Steigerung des Nettoeinkommiens 30vH
Jahe Annuitdten | Darlehensvaluten | Jiheliches Netto- | Belastung in vH des
zum Jahresende einkommen® Nettoeinkommens
DM DM DM DM
0 - 225 000 - -
1 i5 444 226 481 41 844 36,9
2 15 830 227678 43 059 36,7
3 16226 228 558 44 392 36,6
4 16 632 229 086 45 724 364
5 17047 226 225 47 096 36,2
6 17 474 228 933 48 509 36,0
7 17 910 228 167 49 964 35,8
8 18 358 226 877 51463 357
9 18 817 225013 53007 335
10 19 287 222 517 54 597 353
13 19770 219327 560 235 35,2
12 20264 215379 57922 35,0
13 20771 210600 59 660 348
4 21 290 204912 61 449 34,6
5 21 822 168 232 63 293 34,5
4] 22 368 190 469 65192 343
I7 22927 181 524 67 147 34,1
I8 23 500 171292 69 162 34,0
{9 24 087 159 656 71237 33,8
20 24 690 146 495 73374 33,6
21 25307 131 673 75575 33,5
22 25939 115 045 77 842 333
23 26 588 96 453 80 177 33,2
24 27 253 75734 82 583 330
25 27934 32 698 85 060 328
26 28 632 27152 87612 32,7
27 28 230 - 90 240 31,3

Jahy Netto- Sparen Miete Miete und Nachrichtlich:
cinkommen Sparen Instandhaltungs-
riicklage des Eigen-
tilmers”
DM DM DM DM DM
i 4] 844 2511 12 000 14511 1110
2 43 099 2586 12360 14 946 1143
3 44 392 2 664 12734 15394 1178
4 45724 2743 13 113 15 836 1213
3 47 096 2826 13 506 16 332 1249
6 48 509 2681l 13911 16 822 1287
7 49 964 2998 14329 17326 1325
8 51 463 3088 14758 17 846 1365
9 53 007 3180 t5201 I8 382 1 406
10 54 597 3276 15 657 18933 1 448
1 56 235 3374 16 127 19 501 1492
12 57 922 3475 16 611 20 086 1536
13 59 660 3380 17 109 20 689 1583
14 61 449 3 687 17 622 21309 1630
15 63 293 3798 18151 21949 1679
16 65 192 3911 I8 696 22 607 1729
17 67 147 4029 19 256 23 285 1781
18 69 162 4 150 19 834 23 984 1835
19 71237 4274 20429 24703 1 890
20 73374 4 402 2§ 042 25444 1 946
21 75 575 4 534 21673 26 208 2005
22 77 842 4671 22324 26 994 2065
23 80 177 4811 22993 27 804 2127
24 82 583 4955 23 683 28 638 2194
25 85 060 5104 24 394 29 497 2256
26 87 612 51257 25 125 30382 2324
27 90 240 5414 25 879 31204 2394

") ohne Sonderzahlungen

* Em ersten Jahr 11,10 DM pro m? Wohnfliiche bei einer angenommenen Wohnungsgréie von
100 m?. Jahrliche Steigcrung 3 vH.
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Kurzfassung

Jahren nach dem BGB und dem Sozialklauselgesetz wieder auf drei Tahvre
beschrinkt. .

(5) Die Sozialklausel wird bei der Kindigung eines Mietverhélltn;sses
iber Wohnraum in einem vom Vermieter selbst bewohnten Zwei- oder
Dreifamilienhaus, die bisher schon ohne berechtigtes Interesse moglich
ist, ausgeschlossen. Die Regelung fiir Dreifamilienhduser soll Dauerrege-
lung werden, _ ‘

{6) Die hohen Anforderungen an die Begriindnng einey Kiindigungser-
Klirung durch den Vermieter sollen nnter Wahrung der Interessen des
Mieters an hinreichender Information herabgesetzt werden, um der Ge-
fahr eines nnnotigen Rechtsverfustes zu begegnen.

(7) Kiindigt der Vermieter unter Einhalinng einer gesetzlich verliingertep
Frist, soll dem Mieter ein vorzeitiges Kiindigungsrecht zustehen, damit
seine Mobilitit gewahrt bleibt. o

(8) Die Gefahr, dafl der Mieter bei einem normalen Zeltmletve}'trag am
Ende der Vertragszeit das Recht auf Fortsetzung verliert, weil er die
zweimonatige Ausschlufrist versaumt, wird durch eine entsprechende
Hinweispflicht des Vermieters ausgeschlossen.

(9) Die Moglichkeit, qualifizierte Zeitmietvertrige ohne Bestandsschutz
abzuschlieBen, wird mit gewissen Modifikationen von finf auf zehn Jahre
ausgeweitet, indem nach Ablauf der ersten fiinf Jahre und der darauf

eintretenden Umwandlung in ein unbefristetes Mietverhiltnis die Kiindi-

gung unter Beziehung auf den frilher angegebenen Bedarfsgrund zugelas-
sen wird. '
(10) In der Sozialklausel wird auf seiten des Mieters der Personenk-rels,
fiir den ein Hirtegrund zu beriicksichtigen ist, von der Familie auf die zu
seinem Hausstand gehdrenden Personen ausgedehnt. Die bisherige Vor-
aussetzung, dafl bei der Wiirdigung der berechtigten Interessen des Ver-
mieters grundsitzlich nur die in dem Kiindigungsschreiben angegebenen
Griinde beriicksichtigt werden, entfalit. o

(11) Der Personenkreis, der beim Tode des Mieters berechtigt ist, in das
Mietverhilinis einzutreten, wird neben dem Ehegatten auf die Verwand-
ten in auf- und absteigender Linie sowic die Geschwister des Mieters
beschrénkt.

Das Schwergewicht der Kommissionsvorschlége liegt in einer Reform F1e1'
Regelungen zur Miethohe. Der Mietzins ist der Schliissel, um das Miet-
wohnungsangebot zu verbesser.

(1) Deshalb miissen alle mietpreisbegrenzenden Regelungen aufgeho‘pen
werden, die zwar an die ortsiibliche Vergleichsmiete ankniipfen, in Wirk-
lichkeit aber den Marktmechanismus behindern, Hierzu gehéren die Kap-
pungsgrenzen des MiethOhegesetzes und des Wirtschaftsstrafgesetzes.
Das Wucherverbot bleibt unberiihrt. .
(2) Alle bisherigen Schwierigkeiten im Umgang milt dem Vergleichsm}e-
tensystem beruhen auf den unzureichenden gesetzlichen Vorgaben. Die-
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sem Mange] soll durch ein f6rmliches Gesetz oder cine Rechtsverordnung
tiber die Ermitttung von Vergleichsmieten abgeholfen werden. Hier kénn-
ten unter Entlastung des Micthohegesetzes alle Einzelregelungen zusam-
mengefalt werden.

Gemeinden mit mehr als einhunderttausend Einwohnern solten verptlich-
tet sein, Mietspiegel aufzustellen nnd zeitnah fortznschreiben. Fiir kleine-
re Gemeinden in den einzeinen Regionen sollen durch die Kreise Miet-
spiegel ffir die verschiedenen siediungsstrukturellen Typen erstellt wer-
den. Diese Mietspiegel kinnen auch in anderen Gemeinden angewendet
werden. Die Gemeinden und Kreise kénnen die Mietspiegel durch Dritte
wie Gutachter, Verbinde der Mieter und Vermieter sowie Forschnngsin-
stitute erstellen Jassen,

In die Mietspiegel sollen die Wiedervermietungsmicten der letzten beiden
Jahre und alle iibrigen Bestandsmieten ohme zeitliche Begrenznng zu
jeweils 50 vH einflieBen, Im weiteren Sinne preisgebundene Entgelte sind
nicht zu beriicksichtigen. Tm iibrigen ist gesetzlich festzulegen, daf} die
Erhebung einen représentativen Querschnitt der iiblichen Entgelte erfas-
sen und nach anerkannten statistischen Methoden ausgewertet werden
soll.

Die gesetzlichen Vorgaben zur Ermittlung von Vergleichsmieten gelten
auch fiir Sachverstindigengutachten. Hierzu sollten nur vereidigte Miet-
sachverstindige zngelassen werden.

Dariiber hinaus wird empfohlen, auf Bundesebene einen ,, Arbeitskreis
Mietspiegel® einzurichten. Dieser Arbeitskreis legt in periodischen Ab-
stiinden den Stand des Wissens zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmie-
ten dar.

(3) Das Mieterhtthungsverfahren ist weseutlich zu straffen und von Ver-
zégerungen bei der Mietanpassung zu befreien. Hierzu gehort, dafl das
Mieterhdhungsverlangen auch schon vor Ablauf der einjihrigen Warte-
frist geltend gemacht werden kann und unter Einhaltung einer zweimona-
tigen Zustimmungsfrist eine Erhthung des Mietzinses zum Beginn des auf
den Zugang der Erklirung folgenden Kalendermonats auslgst. Die Be-
griindung des Erhshungsverlangens ist wesentlich zu vereinfachen.

(4) Das einseitige Mieterhdhungsrecht des Vermieters wegen gestiegener
Kapitalkosten ist systemwidrig, unausgewogen und unsozial. Es soll des-
halb aufgehoben werden.

In der marktndheren Ausgestaltung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und
der zeitnaheu Anpassung des Mietzinses ohne die Beschrinkungen durch
Kappungsgrenzen sicht die Komunission die entscheidenden Vorausset-
zungen dafiir, daB der Mieterschutz fortgelten kann und dennoch ein
austeichendes Wohnungsangebot zu erwarten ist,




























444 Personen- und Schlagwortverzeichnis

— Haushaltsprofe 6112, 6118, 6226, 6233,
6241

~ Miethohe 6112, 6115, 6226, 6227 i

~ Normalmiete 6227 ff, 6239, 6241, 6243

— regionale Differenzierung 6116, 6226,
6237ff, 10222

- Senderwohngeld 6213, 6240

- Sozialhilfe 6114, 6233, 6242

- Volumen 33111,3319, 33214t

— Wohnflache 6226

— Wohngeldgrenze 6229, 6232

— Zusatzwohngeld 6221, 6224, 6237ff, 10222

Wohnungen

— Wohnflichenversorgung 2104, 2202

- Wohnungsausstattung 2202

- Anzahl der Wohnungen 2104

Wohnungsbauprdmien 7204, 7206

Wohnungsmarkt

— Abrifl der Entwicklung 2101 £f
— Eigenheiten $101ff
Wohnungsteilmiirkte 1104, 1301 ff
— Abrifi der Entwicklnng 1307

— gestorter Verbund 13061 ff
Wucher 5302

Zoniertes Satzungsrecht 4211

Zusatzwohngeld 6221, 6224, 6237 ff, 10222

Zwangsvollstreckung 5433 tf

Zweckentfremdungsverbot 4232 ff, 5102,
5801

Zyklen

— Kenjunktur und Wehnungsnachfrage 2105

- politischer Zyklus 3324 ff

- Schweinezyklus 1105, 21035

Peter Bernholz / Friedrich Breyer

Grundlagen der Politischen Okonomie

Band I der Grundlagen der Politischen Okonomie stellt die wichtigsten Formen
der Organisation wirtschaftlicher Lenkungssysteme (plan- versus marktwirt-
schafiliche Steuerung) und der Eigentmnsordnung (privates versus dffentliches
Eigentumn an Produktionsmitteln) vor. Band IT behandelt die Okonomische
Theorie der Politik als eine konsequente Anwendung wirtschaftstheoretischer
Erkldrungsprinzipien auf politische Entscheidungsprozesse,

Das Buch »ist itbersichtlich konzipiert, didaktisch hervorragend anfbereitet
und in eine gut lesbare Sprache gebracht. Formale Passagen halten sich in
engen Grenzen und sind ebenfalls schr verstindlich angefegt.«

Studivom (1994}, Nr. 54, S, 24 zu Band I

Band I : Theorie der Wirtschaftssysteme
3., vollig iiberarbeitete Auflage 1993. IX, 273 Seiten. Broschur,

Band II: Okonomische Theorie der Politik
3., vollig iiberarbeitete Auflage 1994. XI, 280 Seiten. Broschur.

A'RTII]‘IEJIE

INE??
s

I (-,! B-
M-

-0 J, C. B. Mohr (Paul Siebeck) Tiibingen




Egon Sohmen

Allokationstheorie und Wirtschaftspolitik

»Dieses ausgezeichnete Lehrbuch . .. ist fir den fortgeschrittenen Studenten
der Volkswirtschaftslehre gedacht, der gewisse Grundkenntnisse der Preis-
theorie schon erworben hat, ... Sohinen gehérte zu den bei uns gar nicht
haufigen akademischen Lehrern, die das eigentlich Schwierige der dkonomi-
schen Wissenschaft ganz in den Vordergrund gestellt haben, nimlich die Fihi g-
keit zum abstrakten, selbsténdigen Nachdenken iiber sehr konkrete und immer
schon von der Gesellschaft gedanklich vorgeformte Probleme, |, Sohmens
Lehrbuch ist eine gute Schulung fiir den, der diese Fihigkeit erwerben will. «

C. C.von Weizsicker in Weltwirtschafiliches Archiv, Bd. 113 (1977),S. 799 —800

2., unveranderte Auflage 1992, XVI, 468 Seiten. Broschur.
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