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WOHNUNGSBAU:

Die CDU handelt

Die Wohnungsbaupolitik der SPD/FDP ist gescheitert. Eine Wende in
der Wohnungsbaupolitik ist notwendig. Die Union handelt. Nur

zwei Monate nach dem Beschlufl des Bundesparteitags der CDU iiber
die ,,Grundlagen fiir eine zeitgerechte Wohnungsbau- und Stidtebau-
politik* startet die CDU/CSU bereits eine groBe wohnungsbaupolitische
Gesetzesinitiative im Deutschen Bundestag.

Im folgenden wird diese Gesetzesinitiative in Verbindung mit einer
Beschreibung der wohnungsbaupolitischen Situation und der Ziel-
Setzung der Union dokumentiert.

Die wohnungsbaupolitische Situation

Die steigenden Kosten auf dem Wohnungsmarkt (Bauland, Baukosten, Zinsen)
machen zahlreichen Bauwilligen die Verwirklichung ihres Wunsches nach
Wohneigentum unmdoglich. So hat sich z. B. seit 1976 das Bauland in Ballungsge-
bieten um durchschnittlich 92 % verteuert.

Der frei finanzierte Mietwohnungsbau ist heute unrentabel und deshalb nahezu
zum Erliegen gekommen. Wihrend sich die Mieten in den zuriickliegenden zehn
Jahren um 60 % erhohten, stiegen die Baukosten um 106,5 % an. Der Sachzu-
sammenhang zwischen der mangelnden Investitionsbereitschaft privater Bauherren
und der Mietgesetzgebung wird von der SPD/FDP-Regierung geleugnet.

Der soziale Wohnungsbau kann die entstandene Versorgungsliicke nicht ausfiillen.
Mit Kostenmieten von 20,— DM/qm und mehr, die zu 70 % subventioniert
werden miissen, ist er an seine finanziellen Grenzen gestoBen. Sozialmieten liegen
oftmals hoher als Vergleichsmieten. So haben gleiche Wohnungen mit gleichem
Wohnwert unterschiedliche Mieten.

Weit iiber 50 % aller Haushalte haben ein Anrecht auf eine Sozialwohnung. Aber
nur ein Drittel dieser wohnberechtigten Haushalte ist im Besitz einer Sozialwoh-
nung, Zwei Drittel aller Wohnberechtigten gehen leer aus. Die Armeren zahlen auf
dem frei finanzierten Wohnungsmarkt vielfach die hoheren Mieten. Mit der Politik
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»Mehr Wohnberechtigungsscheine statt mehr Wohnungen* 148t sich kein Staat
machen.

Zudem ist ein Drittel der Sozialwohnungen fehlbelegt. Gefordert wird  der
Besitzstand. Am billigsten wohnt, wer am léingsten eine Wohnung angemietet
hat. Die jungen und die kinderreichen Familien bleiben drauBen vor der Tiir.
Diese relativ willkiirliche Begiinstigung ist sozial nicht mehr vertretbar.

Der Wohnungsmarkt ist rein rechnerisch, nicht aber tatsdchlich ausgeglichen. Wer
in einer GroBstadt eine Wohnung sucht, weil er hier seinen Arbeitsplatz hat, dem
ist wenig mit einem Hinweis auf freie Wohnungen in lédndlichen Gebieten geholfen.
Vor allem kinderreiche Familien, Alleinerziehende, Aussiedler, Behinderte und
dltere Menschen leiden unter einer schirfer werdenden Nachfragekonkurrenz.

In niichster Zukunft ist zudem mit einer Verschiirfung des Nachfragedrucks zu
rechnen, da die geburtenstarken Jahrgiinge der 60er Jahre eigene Haushalte
griinden wollen und auf den Wohnungsmarkt driingen.
AuBerdem fallen gestiegene Anspriiche an GroBe, Ausstattung und Lage einer
Wohnung ins Gewicht. Eine ausreichende Wohnungsversorgung aller Biirger —
eine Grundvoraussetzung fiir den sozialen Frieden — wird zunehmend problema-
tischer werden.

Die wohnungsbaupolitische Zielsetzung der Union

Mit dem 1960 in Kraft getretenen Abbaugesetz, dem sogenannten Liicke-Plan, hat
die damals von der Union gefiihrte Bundesregierung die letzten Schritte zur
Aufhebung der durch die beispiellose Wohnungsnot der Nachkriegsjahre beding-
ten Wohnungszwangswirtschaft und zum Abbau dirigistischer Eingriffe getan.
Ohne hinreichenden Grund ist dieser Weg unter der Regierungsverantwortung von
SPD und FDP wieder verlassen worden.

Bestimmendes Ordnungssystem mufl auch im Wohnungsbau die Soziale Markt-
wirtschaft sein. Die Wohnungswirtschaft ist unter sozialer Absicherung der
einkommensschwachen Bevolkerungskreise schrittweise in die Soziale Markt-
wirtschaft einzubinden.

Das bedeutet:

— die Eigentumsforderung ist verstirkt fortzufithren und familienfreundlicher
zu gestalten.

— Der frei finanzierte Mietwohnungsbau muB unter Wahrung des Kiindigungs-
schutzes wieder belebt werden. Der Gesetzgeber mull Regelungen beseitigen,
die dazu fiihren, dal Wohnraum leer steht.

— Eine ausreichende Wohnungsversorgung ist grundsitzlich durch den Markt

bei gleichzeitiger individueller Absicherung der einkommensschwachen
Haushalte durch das Wohngeld (Subjektforderung) anzustreben.
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— Die knappen offentlichen Mittel des sozialen Wohnungsbaus sind auf die
Biirger zu konzentrieren, die am Markt keine Wohnung finden konnen, sowie
auf stddtebauliche Problemgebiete (Objektforderung).

Die Fehlsubventionierung im sozialen Wohnungsbau muB8 marktgerecht und ohne

neue Biirokratie abgebaut werden.

— Neubau, Modernisierung, Sanierung sowie die Verbesserung des Wohnumfel-
des sind gleichwertige stadtebauliche und wohnungspolitische Aufgaben.

— Die Dampfung der Baupreise mul mit marktkonformen Mitteln durchgesetzt
werden.

~— Biirokratische Rechtsvorschriften sind abzubauen.

Die Union kniipft mit dieser marktkonformen Zielsetzung nahtlos an die von ihr
verfolgte Wohnungsbaupolitik an, die sie zu Zeiten eigener Regierungsverantwor-
tung durchsetzte. Ohne diese Politik wiren die Wohnungsbauleistungen der 60er
Jahre undenkbar gewesen.

Das Konzept der Union
Eigentumsforderung familienfreundlicher gestalten

Der Wunsch zum privaten Eigentum ist ungebrochen. Die eigenen vier Winde
sichern die Méglichkeit der individuellen Lebensgestaltung und tragen zu Unab-
hangigkeit und wirtschaftlicher Sicherheit bei. Die Biirger sind bereit, fiir die
eigene Wohnung einen erheblichen Teil ihres Nettoeinkommens aufzuwenden.
Wer den Willen hat, selbst erhebliche Opfer zu bringen, der verdient auch die
férdernde Unterstiitzung durch die Gemeinschaft.

Die steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten sollen familienfreundlicher gestal-
tet werden, damit junge und kinderreiche Familien friiher als bisher Wohn-
eigentum erlangen konnen. Wachsende Familien miissen auch noch nachtriiglich
in eine bessere Forderung hineinwachsen konnen. Es darf nicht zu der Alterna-
tive ,,Wohneigentum oder Familie* kommen.

Umwandlung von Sozialmietwohnungen in Eigentumswohnungen
Méglichst viele Mieter, die dies wollen, sollten in die Lage versetzt werden,
Eigentiimer ihrer jetzigen Mietwohnung zu werden, denn Eigentum an der
Cigengenutzten Wohnung ist der beste Mieterschutz. Die VerduBerung von Sozial-
Mietwohnungen ist ein Beitrag zur Einddmmung der Stadtflucht sowie zur Losung
des Fehlbelegerproblems.

Wahrung des Kiindigungsschutzes

Da nicht alle Biirger Eigentum an der Wohnung erwerben konnen oder wollen
und fiir sie die Mietwohnung als Mittelpunkt des personlichen Lebens ein
Wirtschaftsgut von besonderer sozialer Bedeutung ist, muB der Kiindigungsschutz
Crhalten und eine Kiindigung zum Zwecke der Mieterhohung weiterhin ausge-
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schlossen bleiben. Jedoch muB die Geltendmachung von Eigenbedarf in der
Familie erleichtert werden.

Wiederherstellung der Wirtschaftlichkeit
des freifinanzierten Hausbesitzes

Wer im Wohnungsbau investieren will, nimmt Anfangsverluste in Kauf, wenn er
steuerliche Erleichterungen erhilt und mittelfristig eine angemessene Wirtschaft-
lichkeit erreichen kann.

Als MaBstab des Vergleichsmietenverfahrens muf3 die Marktmiete gelten. Die
derzeitige Handhabung des Vergleichsmietenprinzips wird dem Willen des Gesetz-
gebers nicht gerecht, wonach marktorientierte Mieten zur Aufrechterhaltung der
Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes moglich sein miissen. Regelungen, die sich
nachteilig auf die Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes auswirken, fithren letztlich
zu einer Mangellage am Wohnungsmarkt und wirken sich so zum Nachteil der
Wohnungssuchenden aus.

Eine Anderung der mietrechtlichen Rahmenbedingungen ist zwar nicht die einzi-
ge, aber eine der wesentlichen Voraussetzungen dafiir, dall Investitionen im frei
finanzierten Mietwohnungsbau wieder attraktiver werden:

— Mietspiegel sind zeitnah fortzuschreiben. Bei der Erstellung von Mietspiegeln
miissen Marktpreise zugrunde gelegt werden.

— Das Mietrecht mufl in bezug auf die Ermittlung der Miete praktikabler
gestaltet und entformalisiert werden.

— Die Vertragsfreiheit im Wohnungsbau muB3 durch die Mboglichkeit zur
Vereinbarung von Staffelmieten bei Neuvermietungen verbessert werden.

— Bei vielen Vermietern besteht der Wunsch, Mietvertrige fiir eine bestimmte
Zeit wirksam abschlieBen zu diirfen, weil zu einem ganz bestimmten Zeit-
punkt der Wohnraum, z. B. fiir einen Familienangehorigen, bendtigt wird.
Dem steht nach geltendem Recht der Fortsetzungsanspruch des Mieters
gemdB Art. 2 des 2. Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes entgegen. In der
Praxis fiihrt dies dazu, daB Vermieter, die nur fiir voriibergehende Zeit
Wohnraum vermieten wollen, diesen leer stehen lassen.

Das Problem einer Mobilisierung leerstehender Wohnungen fiir die Wohnungsver-
sorgung ist nicht durch staatlichen Dirigismus, sondern durch Schaffung von
Anreizen fiir die Vermietung zu 16sen. Zeitmietvertrdge miissen moglich sein, wo
spiterer Eigenbedarf in der Familie des Vermieters oder die beabsichtigte Durch-
fiihrung erheblicher BaumaBnahmen Vertragsgrundlage ist.

Konzentration des sozialen Wohnungsbaus und soziale Treffsicherheit
durch das Wohngeld

Soziale Marktwirtschaft im Wohnungsbau beinhaltet fiir die Union die Unter-
stiitzung derjenigen Haushalte, die eine angemessene Wohnung am Markt nicht
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finden konnen. Die Union hiilt daher die Weiterfiilhrung des sozialen Woh-
nungshaus konzentriert auf Zielgruppen des Bedarfs sowie die Abstiitzung
einkommensschwacher Haushalte durch das Wohngeld fiir unverzichtbar.

Die Objektforderung hat den Markt zu erginzen, sie soll und kann ihn aber nicht
ersetzen. Sie hat dort fiir die Erstellung von Wohnraum zu sorgen, wo auch ein
freier Markt Liicken 1dBt. Das ist z. B. der Fall bei kinderreichen Familien und
Behinderten, aber auch in stidtebaulichen Problemgebieten.

Abbau der Fehlsubventionierung durch die schrittweise Aufhebung
der Zweiteilung des Wohnungsmarktes

Zur sozialen Wohnungsmarktwirtschaft gehort auch, daB die Zweiteilung des
Wohnungsmarktes in Wohnungen mit Vergleichsmieten und solchen mit Kosten-
mieten schrittweise durch einen stufenweisen Abbau der Zinssubvention fiir
bestehende Sozialmietwohnungen aufgehoben wird.

Bei den iltesten Forderungsjahrgiingen fiihrt die Erhdhung der Darlehenszinsen
auf das Kapitalmarktniveau nur zu einem geringfiigigen Ansteigen der ohnehin
niedrigen Mieten. Hier ist ein Ubergang auf die Vergleichsmiete moglich. Auftre-
tende Hérten miissen durch das Wohngeld aufgefangen werden.

Die Mieten der spiiter gebauten Wohnungen kénnen nur maBvoll und schrittweise
an den Markt herangefiihrt werden. Bei den neueren Forderungsjahrgingen
schlieBlich scheidet eine Zinsanhebung in gréBerem Umfang zuniichst aus, da hier
eine kontinuierliche Entwicklung in die Forderung bereits eingebaut ist. Allerdings
darf die Losung von der Kostenmiete nicht zu einem automatischen Wegfall der
Belegungsbindungen im sozialen Mietwohnungsbau fiihren.

Wenn die Mieten allmahlich an den Markt herangefiihrt werden, losen sich
Fehlbelegungen, Unterbelegungen und Mietenverzerrungen von selbst. Dariiber
hinaus wird die nicht zu rechtfertigende Ungleichbehandlung unter den Wohnbe-
rechtigten beseitigt, von denen nur ein Drittel eine Sozialwohnung hat.

Die von der SPD/FDP-Regierung vorgesehene Fehlbelegerabgabe ist der falsche
Weg. Sie bewirkt bei den Gemeinden einen gewaltigen Verwaltungsaufwand
und bringt keine Losung. Das Argernis der Fehlbelegungen kann nur marktge-
recht und nicht iiber den Aufbau einer neuen Biirokratie angegangen werden.

Marktkonforme Mittel zur Dimpfung der Baupreise

Zur Diampfung der Baukosten kann eine Politik der Verstetigung der 6ffentlichen
Wohnungsbauférderung beitragen, die darauf verzichtet, den Wohnungsbau zur
Konjunktursteuerung zu miBbrauchen.

Das marktkonforme Mittel gegen das Ansteigen der Baulandpreise ist ein funktio-
nierender Baulandmarkt. Dies bedeutet zunichst, daB die durch Stadterneuerung,
durch SchlieBung von Bauliicken und durch Wohnungsbau auf Industriebrache
vorhandenen Bebauungsmoglichkeiten aufgegriffen werden. Das heiBt aber auch,
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iiber eine aktive Bodenvorratspolitik neues Bauland zu gewinnen. Dabei ist es die
Aufgabe einer verantwortungsbewuBten Stadtplanung, verdichtete, aber gleich-
wohl eigenheimdhnliche Wohn- und Bauformen zu entwickeln.

Die Notwendigkeit eines Abbaus von Gesetzen
Die Rechtsvorschriften auf dem Gebiete der Wohnungs- und Stidtebauforde-
rung sowie im Bereich der Wohnungsmodernisierung sind so zahlreich und
uniibersichtlich, daB sich der Biirger darin nicht mehr zurechtfinden kann. Sie
miissen bereinigt und einheitlich — fiir die Betroffenen verstindlich und
iiberschaubar — in einem Gesetz zusammengefafit werden.

Die Gesetzesinitiativen der Bundestagsfraktion

' Gesetzentwurf zur Belebung des sozialen Wohnungsbaus
und zum Abbau nicht mehr gerechtfertigter Subventionen
Der Gesetzentwurf verfolgt das Ziel, durch die Einfithrung mark:wirtschaftlicher
Elemente im sozialen Wohnungsbau nicht mehr gerechtfertigte Subventionen und
Mietverzerrungen abzubauen und so Mittel fiir den Neubau von Sozialwohnungen
zu mobilisieren. Fiir die am Wohnungsmarkt benachteiligten Haushalte — insbe-
sondere in den Ballungsriumen — soll zusidtzlicher Wohnraum bereitgestellt
werden.
Hierzu sollen die Sozialwohnungen der Forderungsjahrginge vor 1960 kurzfristig
ganz aus den starren gesetzlichen Bindungen entlassen werden. Ergédnzend hierzu
sollen die Zinssubventionen bei den 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen der dlteren Jahrginge schrittweise abgebaut
werden, wobei die hieraus folgenden Mehrbelastungen angemessen begrenzt
werden miissen.
Auch kiinftig mu8 — vor allem in den Ballungsrdumen — ein groBer Bestand an
Wohnungen bereitstehen, der fiir die Versorgung am Markt benachteiligter
Haushalte vorbehalten bleibt.
Deshalb sollen die gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen verpflichtet werden,
ihre Wohnungen vorrangig an sozialwohnungsberechtigte Haushalte zu ver-
mieten.
Um auch im gemeinniitzigen Wohnungsstand die Mietenverzerrung abzubauen,
soll an die Stelle der gemeinniitzigkeitsrechtlichen Bindung an die Kostenmiete die
ortsiibliche Vergleichsmiete treten.

Gesetzentwurf iiber steuerliche Vergiinstigungen
zur Forderung des Wohnungsbaus

Die privaten Kapitalanleger haben sich weitgehend aus dem Wohnungsbau zuriick-
gezogen. Der soziale Wohnungsbau kann die Liicke nicht schlieBen, die sich durch
den fast volligen Ausfall neuer frei finanzierter Wohnungen auftut.
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Zur Verbesserung der Lage auf dem Wohnungsmarkt ist es erforderlich, den
frei finanzierten Wohnungsbau nachhaltig zu stiirken. Es kommt darauf an, das
Investitionsklima zu verbessern und das anlagesuchende Privatkapital wieder in
den Wohnungsbau zu lenken.

Mit dem Gesetzentwurf soll im steuerlichen Bereich die Voraussetzung fiir eine
Wiederbelebung des freien Wohnungsbaus geschaffen werden. Dabei haben fol-
gende Ziele Vorrang:

— Verstédrkte Fortfithrung und familienfreundlichere Ausgestaltung der staatli-
chen Forderung beim Erwerb von Wohnungseigentum.

— Milderung der hohen Anfangsverluste im frei finanzierten Mietwohnungsbau.

Zur Verwirklichung dieser Ziele schlégt die Union folgende MaBnahmen vor:

— Verdoppelung der Abschreibungshéchstbetrige nach § 7 b EStG derart, daB
Ehegatten mit mindestens einem Kind die ihnen fiir insgesamt zwei Objekte
zustehenden Hochstbetréige auf ein Objekt konzentrieren konnen;

— Beseitigung der Stichtagsgrenzen fiir die Férderung von Ausbauten und
Erweiterungen nach § 7b Abs. 2 EStG und Einfithrung einer Fristenrege-
lung, wonach Ausbauten und Erweiterungen dann begiinstigt sind, wenn seit
der Anschaffung oder Fertigstellung des Gebidudes mindestens acht Jahre
vergangen sind;

— Erhdhung des kinderbedingten Primiensatzes bei der Wohnungsbauprimie
um einen Prozentpunkt fiir jedes Kind;

— Erhohung der degressiven AfA fiir Wohngebiude in der ersten zwolfjihrigen
Absetzungsperiode von 3,5 v. H. auf 5 v. H.

Gesetzentwurf zur Erhéhung des Angebotes an Mietwohnungen

Das geltende Mietrecht ist eine der Ursachen fiir die besorgniserregende Entwick-
lung auf dem Wohnungsmarkt.

Bauherren und Vermieter ziehen sich zunehmend vom Markt zuriick, wihrend
gleichzeitig die Nachfragen nach Mietwohnungen von Jahr zu Jahr steigen. Allein
durch 6ffentliche Mittel kann die abzusehende weiter ansteigende Nachfrage nicht
befriedigt werden. Eine Umkehr der Entwicklung ist nur mdoglich, wenn markt-
Wirtschaftlichen Gesichtspunkten mehr Geltung verschafft wird.

Die bestehenden mietrechtlichen Vorschriften sind so zu indern, daB ein
gerechter Ausgleich der schutzwiirdigen Interessen von Mieter und Vermieter
erreicht wird.

E.in ausgewogenes Mietrecht hat sowohl der sozialen Bedeutung des Mietverhilt-
Nisses fiir die Mieter Rechnung zu tragen, als auch die Interessen der Vermieter an
der Wirtschaftlichkeit der Wohnungen zu beriicksichtigen (vgl. Entscheidung des
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Bundesverfassungsgerichtes Bd. 37, S. 132, 140). Es muB erreicht werden, da die
Vermieter in Zukunft wieder darauf vertrauen konnen, daB die mietrechtlichen
Bestimmungen einer verniinftigen und notwendigen wirtschaftlichen Nutzung der
Mietwohnungen nicht entgegenstehen.

Das Angebot an Mietwohnungen kann am leichtesten und schnellsten dadurch
erhoht werden, daB leerstechende Wohnungen zu einer, sei es auch nur zeitlich
befristeten Nutzung bereitgestellt werden.

Bisher fehlt es an praktikablen Vorschriften, die eine voriibergehende Wohnraum-
vermietung zulassen. Diese Moglichkeit wird durch die Zulassung von Zeitmiet-
vertrigen bei erwartetem familidirem Eigenbedarf des Vermieters oder vor der
Durchfiihrung erheblicher Baumafinahmen eroffnet.

Zur Erleichterung von Investitionsentscheidungen, insbesondere fiir den Mietwoh-
nungsneubau, wird die Vereinbarung eines stufenweisen Ansteigens der Miete auf
einen bestimmten Betrag (Staffelmiete) zugelassen. Bei Vereinbarung einer Staffel-
miete wird die wirtschaftliche Entwicklung eines Mietverhiltnisses fiir ldngere Zeit
im voraus kalkulierbar, was im Interesse beider Vertragsparteien liegen kann.

Fiir bestehende Mietverhiltnisse wird eine wesentliche Erleichterung insbesondere
dadurch erreicht, daB die Vorschriften iiber das auBergerichtliche MieterhGhungs-
verfahren vereinfacht, die Begriindung von Erhéhungsverlangen erleichtert und
Fristen verkiirzt werden. Ferner wird sichergestellt, daB in vermehrtem Umfang
aktualisierte Mietspiegel zur Verfiigung stehen, die die wirtschaftliche Entwick-
lung des Marktes zutreffend wiedergeben.

Dariiber hinaus wird durch eine Vereinheitlichung und Neuregelung der Dul-
dungspflicht des Mieters bei Modernisierungsmafinahmen gewihrleistet, daf8 di€
zur Erhaltung des Wohnungsbestandes erforderlichen BaumaBnahmen nicht unge-
biihrlich erschwert werden. Gleichzeitig wird der Mieter jedoch auch vor beson-
ders aufwendigen MaBnahmen (Luxusmodernisierung), die zu unzumutbaren
Mieten fiihren konnen, geschiitzt. Dies tragt dazu bei, daB Wohnraum, der fiif
weite Bevolkerungskreise erschwinglich ist, erhalten bleibt.

Die Union handelt

Sie hat das Rezept fiir eine erfolgreiche Wohnungsbaupolitik:
— mehr Wohnungen durch Soziale Marktwirtschaft,
— mehr Hilfe zur Selbsthilfe, u. a. durch verstiirkte Eigentumsforderung,

— mehr soziale Treffsicherheit zugunsten einkommensschwacher Bevolke-
rungskreise.

B

CDU-Dokumentation — Verantwortlich: Heinz Winkler, Konrad-Adenauer-Haus, 5300 Bonn-
Verlag: Union Betriebs GmbH, ArgelanderstraBe 173, 5300 Bonn. Geschiftsfiihrer: Peter
Miillenbach, Dr. Uwe Liithje. Druck: VVA-Druck, Diisseldorf.




