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Gesetzesantrag

des bLandes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes iiber den

Abbau

der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen

(AFWoANndG)

A.Zielsetzung

1.

Der bisherige Vollzug des AFWoG hat gezeigt, daB die von den betroffenen
Wohnungsinhabern zu leistende Ausgleichszahlung vielfach deshalb als
unbefriedigend angesehen wird, weil der Unterschiedsbetrag zwischen den

einzelnen Grundbetragen zu hoch ist.
Das AFWoG kennt folgende drei Grundbetrage:

0,50 DM beziehungsweise 1,25 DM beziehungsweise 2,-~ DM pro mZ und

Monat.

Schon bei geringer Oberschreitung der im Einzelfall maRgebenden Einkommens-

grenze treten somit Springe von 0,75 DM pro mé Wohnfldche und Monat auf.

Die Beschrankung der Ausgleichszahlung auf einen Betrag von 2,-- OM pro
m¢ und Monat ist fir die die Einkommensgrenze in einem auBergewdhnlich

hohen MaR iibersteigenden Wohnungsinhaber unzureichend.

Die Fehlbelegungsabgabe darf nicht erhoben werden, wenn nach § 7 des
Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen (Wohnungs-
bindungsgesetz - WoBindG -} eine Freistellung ausgesprochen worden ist fir
das Gebiet, in dem die Wohnung liegt (§ 2 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe a AFWoG).

Diese Rechtslage ist unbefriedigend.
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Es wird bei dieser Rechtslage nicht gewiirdigt, daf aus uberwiegendem
Offentlichen Interesse eine Freistellung von Vorschriften des WoBindG fir
die Verfiigungsberechtigten von Sozialwohnungen in bestimmten Gebieten in
Betracht kommen kann und dennoch Ausgleichszahlungen nach dem AFWoG

gerechtfertigt sind.

4, Nach geltendem Recht sind die Landesregierungen ermachtigt, durch Rechts-
verordnung Hochstbetrdage unter Bericksichtigunyg der bei Neuvermietung er-
zielbaren Entgelte fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergieichbarer Art,
GroBe und Ausstattung in durchschnittlicher Lage zu bestimmen. Die Er-
machtigung, (nur) Entgelte in durchschnittlicher Lage beriicksichtigen zu

diirfen, wird den besonderen Bedingungen groferer Stadte kinftig nicht ge-
recht werden, weil bei zunehmender Entspannung des Wohnungsmarktes hier
die Mietpreise abhdngig von der jeweiligen stadtraumlichen Lage sehr
unterschiedlich sein werden,

B. Losung

1. Um fir die Betroffenen bei steigendem Einkommen eine angemessene Belastung

zZu erreichen, sind die Grundbetrdge wie folgt zu staffein:

0,50 DM beziehungsweise 1,-- DM beziehungsweise 1,53 DM beziehungs-

weise 2,-- DM pro me -

2. 2ugleich ist ein weiterer Grundbetrag von 2,50 DM pro m¢ Wohnflache und
Monat einzufiihren, um der in A.2 erwahnten Unzuldnglichkeit zu begegnen.

3. Die Vorschrift des § 2 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe a AFWoG sollte ersatzlos
gestrichen werden.

4. Durch eine Knderung der die Landesregierungen ermdchtigenden Normn ist

kiinftig auf vergleichbare Art, Grofe, Ausstattung und Lage abzustellen.
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€. Alternativen

Eine Uber die vorgeschlagene Losung hinausgehende Differenzierung der
Grundbetrage wiirde zu keiner wesentlichen Verbesserung der Belastung

der Betroffenen fiihren, wohl aber einen erheblich hoheren, nicht

wiinschenswerten Verwaltungsaufwand bei den zustandigen Stellen zur Folge

haben. Eine Anhebung der Ausgleicnszahlung auf einen hoheren Betrag als 2,50 DM
pro mé ist nicht gerechtfertigt, weil der von den Wohnungsinhabern zu zah-
lende Mietzins zuziiglich der Ausgleichszahlung den fir vergleichbare freifi-
nanzierte Wohnungen gezahlten Mietzins nicht Ubersteigen soli. Die volle
Abschgpfung eines bestehenden Subventionsvorteils ist mit dem AFWoG nicht

mgglich.

Freistellungen nach dem WoBindG kgnnen zwar aucn nach dieser Vorschrift
unter der Auflage erteilt werden, daP von den Verfiigungsberechtigten {also
nicht von den Wohnungsinhabern) Ausgleichszahlungen zu leisten sind.

Diese Ausgleichszahlungen durfen.auch auf die begiinstigten Wohnungsinhaber
“abgewdlzt" werden, jedoch kann dies immer nur von Fall zu Fall {(d. h. aur
bei neu zu begriindenden Nutzungsverhaltnissen) geschehen; wahrend
Ausgleichszahlungen nach den AFWoG fiir alle Wohnungsinhaber der gleichen
Jahrgangsgruppe (also auch fir die bestehenden Nutzungsverhdltnisse) wirksam

werden konnen.

Durch eine Anderung der die Landesregierungen ermachtigenden Norm konnte den
fir die Durchfiihrung des AFWoG zustdndigen Stellen gestattet werden, den
Hochstbetrag um einen bestimmten Vom-Hundert-Satz iiberschreiten und/oder
unterschreiten zu dirfen. Dies wird nicht als sinnvoll angesehen, weil ein
pestimmter Vom-Hundert-Satz den praktischen Bediirfnissen nicht gerecht werden
dirfte.

D. Kosten

Bei den Landern sind durch die veranderten Ausgleichsbetrage Minderein-
nahmen und durch die Einfiihrung eines neuen Grundbetrages Mehreinnahmen zu
erwarten. Saldiert werden Mindereinnahmen entstehen, deren Hihe sich derzeit

nicht bestimmen oder mit hinreichender Sicherheit schatzen laBt.
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Gesetzesantrag

des Landes Berlin

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes iiber den

Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
{AFWoAndG)

DER REGIERENDE BURGERMEISTER
VON BERLIN Berlin, den 29. Januar 1985

An den
Prisidenten des Bundesrats

Sehr geehrter Herr Prdsident,

der Senat von Berlin hat beschlossen, dem Bundesrat den als
Anlage mit Begriindung beigefiligten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes
iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
nungswesen
(AFWoAndG)

mit dem Antrage zuzuleiten, den Entwurf beim Deutschen
Bundestag gemdB Artikel 76 Abs. 1 GG einzubringen.

Das Land Berlin legt groBen Wert darauf, daB die AusschuB-
sitzungen so rechtzeitig abgeschlossen sind, daB der Entwurf
am 01. Mdrz 1985 im Bundesrat beschlossen werden kann.

Mit freundlichen GriiBen

2 flady

Eberhard Diepgen
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Anlage

-

Entwurf
eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes iliber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen und weiterer
wohnungsrechtlicher Bestimmungen (AFWoAndG)

vom

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Artikel 1

Das Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungs-

wesen vom 22. Dezember 1981 (BGBl. I s. 1523, 1542} wird wie
folgt gedndert:

1. § 1 wird wie folgt geidndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 wird die Zahl '"20" durch
die Zahl "35" ersetzt.

b) Absatz 3 erhdlt folgende Fassung:

"(3) Die Ausgleichszahlung betrigt monatlich
je Quadratmeter Wohnflidche

1. 0,50 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze
um mehr als 35 vom Hundert, jedoch nicht mehr

als SO vom Hundert iiberschritten wird,

2. 1 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze um
mehr als 50 vom Hundert, jedoch nicht mehr

als 65 vom Hundert iberschritten wird,

3. 1,50 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze
um mehr als 65 vom Hundert, jedoch nicht mehr
als 80 vom Hundert iiberschritten wird,



54/ps

4. 2 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze
um mehr als 80 vom Hundert, jedoch nicht mehr
als 100 vom Hundert iiberschritten wird,

5. 2,50 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze
um mehr als 100 vom Hundert iberschritten

wird."

2. § 2 Abs. 1 wird wie folgt gelndert:
a) Es wird folgende Nummer 1a eingefiigt:

"la. es sich um eine andere Wohnung handelt,
die vom Eigentilimer selbst genutzt wird,
und der Eigentimer die 6ffentlichen Mittel
fiir alle Wohnungen des Gebidudes zuriickgezahlt
hat; § 1 Abs. 2 Satz 3 bleibt unberithrt;".
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b) Nummer 5 erh#lt folgende Fassung:

w5, nach § 7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine Frei-
stellung fir eine Wohnung unter der Auflage einer
hdheren Verzinsung oder einer sonstigen laufenden
Zahlung ausgesprochen worden ist."

In § 3 Abs. 2 Satz 2 wird die Nummer 1 gestrichen.

In § 4 wird Absatz 3 gestrichen.

In § S Abs. 2 Satz 1 wird die Zahl "50" durch die Zahl
"J00" ersetzt.

§ 6 Abs. 2 wird wie folgt geidndert:

a) Satz 1 wird gestrichen.

b) In Satz 2 werden die Worte " In den {ibrigen Cemeinden
werden die Hdchstbetrige" ersetzt durch die Worte
"Die Hochstbetrige werden'.

¢) In Satz 3 wird der Punkt am Satzende durch ein
Semikolon ersetzt, und es wird folgender Halb-
satz angefiigt:

"fiir bestimmte Gebiete mit erheblichen Lagevorteilen
oder -nachteilen in einer Gemeinde k&nnen Zu-
oder Abschlidge festgesetzt werden.”
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d) In Satz 5 wird das Zitat "Satz 2" ersetzt durch
das Zitat "Satz 1",

e) Der Punkt am Ende des Satzes 5 wird durch
ein Semikolon ersetzt,und es wird folgender
Halbsatz angefligt:

"sie kdénnen auch bestimmen, daR lediglich die
im Satz 2 Halbsatz 2 genannten Zu- und Abschlige
von anderen Stellen festzusetzen sind."

f) Nach Satz 5 wird folgender Satz angefiigt:

"In Gemeinden, in denen ein Mietspiegel im Sinne
des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe besteht,
ist als Hochstbetrag die Obergrenze der in dem

Mietspiegel enthaltenen Mietzinsspanne fir
Wohnraum vergleichbarer Art, Gréfie, Ausstattung

und Beschaffenheit in durchschnittlicher Lage
zugrunde zu legen, wenn dieser Betrag niedriger
als der nach den Sitzen 1 bis 3 bestimmte Hoéchst-

betrag ist."

In § 10 Abs. 4 werden nach den Worten "von den fir die
Wohnung gewdhrten Baudarlehen" die Worte “oder den mit
Zins- und Tilgungshilfe geftrderten Darlehen” einge-
fagt.
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. Es werden folgende §§ 14 und 15 angefiigt:

g 14

Uberleitungsvorschrift

Werden Leistungsbescheide fiir Zeitrdume vom 1. Januar 1986
an erteilt, sind § 1 Abs. 1 und 3 dieses Gesetzes und
§ 25 des II. Wohnungsbaugesetzes in der Fassung des
Gesetzes vom ..... . (BGB1. I S. ...) anzuwenden. Ist
ein Leistungsbescheid erteilt worden, der sich auch
auf einen Zeitraum nach dem 31. Dezember 1985 bezieht,
und ergibt sich bei Zugrundelegung der Verhdltnisse

am 1. Januar 1986 keine oder eine geringere Aus-
gleichszahlung, so kann der Wohnungsinhaber bis zum
30. Juni 1986 beantragen, daf fir den Zeitraum vom

1. Januar 1986 an ein neuer Bescheid erteilt wird; auf

diesen Bescheid findet § 6 keine Anwendung.

§ 15

Berlin-Klausel

Dieses Gesetz gilt nach MaRgabe des § 13 Abs. 1 des Dritten
Uberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.
Rechtsverordnungen, die auf Grund dieses Gesetzes erlassen

werden, gelten im Land Berlin nach § 14 des Dritten Ober-
leitungsgesetzes."
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Artikel 2

Anderung des Iweiten Wohnungsbaugesetzes

(1) § 25 Abs. 2 des IZweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 30, Juli 1980 (BGB1.I S. 1085),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom

21. Juli 1982 (BGBI I S. 969), wird wie folgt geandert:

1. Satz 4 Nr. 6 erhalt folgende Fassung:

"6. Aufwendungen zur ErflUllung gesetzlicher Unterhaltsver-

pflichtungen

a) fur nicht zum Haushalt rechnende Verwandte des Wohmmgssu-
chenden oder seines Ehegatten, fur Kinder jedoch nur nach
MaBgabe des Buchstaben b,

b) fur nicht zum Haushalt rechnende Kinder, fur die Kindergeld
nach dem Bundeskindergeldgesetz geleistet oder eine Lei-
stung 1m Sinne von § 8 Abs. 1 des Bundeskindergeldgesetzes

erbracht wird,

¢) fur den geschiedenen oder dauernd getrennt lebenden Ehegat-

ten,

d) in Fallen der Nichtigkeit oder Aufhebung der Ehe

.sind vom Jahreseinkommen abzusetzen."
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Nach Satz 4 werden folgende Sitze 5 und 6 angefiigt:

"Von dem nach den Sdtzen 1 bis 4 ermittelten Jahresein-
kommen ist ein Betrag von 10 vom Hundert, héchstens
jedoch von 6.000 Deutsche Mark, abzuziehen, wenn der
Wohnungssuchende oder der nach § & zur Familie rechnende
Angehdrige

1. a) Pflichtbeitridge zur gesetzlichen Rentenversicherung
oder

b) solche laufenden Beitrige zu &ffentlichen oder
privaten Versicherungen oder #hnlichen Einrich-
tungen, die hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung
den Pflichtbeitrdgen nach Buchstabe a entsprechen,

und
2. Steuern vom Einkommen entrichtet.

Der Abzugsbetrag betridgt 6 vom Hundert, héchstens

jedoch 3.200 Deutsche Mark, wenn die in Satz 5 Nr. 1
Buchst. b bezeichneten laufenden Beitrige weniger

als 8 vom Hundert des Jahreseinkommens betragen oder wenn
nur Steuern vom Einkommen entrichtet werden.™

(2) Absatz 1 gilt nicht im Saarland.

Artikel 3
Anderung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland

§ 14 Abs. 2 des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland
in der Fassung der Bekanntmachung vom 5, Oktober 1982,
(Amtsblatt des Saarlandes S. 933} wird wie folgt ge-
dndert:
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1. Satz 4 Nr. 6 erhdlt folgende Fassung:

6. Aufwendungen zur Erfullung gesetzlicher Unterhaltsver-

pflichtungen

a) fur nicht zum Haushalt rechnende Verwandte des Wohnungssu-
chenden oder seines Ehegatten, fur Kinder jedoch nur nach

MaRgabe des Buchstaben b,

b} flir nicht zum Haushalt rechnende Kinder, fir die Kindergeld
nach dem Bundeskindergeldgesetz geleistet oder eine Leil-
stung im Sinne von § 8 Abs. 1 des Bundeskindergeldgesetzes

erbracht wird,

¢) fur den geschiedenen oder dauernd getrennt lebenden Ehegat-

ten,

d) 1n F3llen der Nichtigkeit oder Aufhebung der Ehe

sind vom Jahreseinkommen abzusetzen."

2. Nach Satz 4 werden folgende Sdtze 5 und 6 angefiigt:

"Von dem nach den Sdtzen 1 bis 4 ermittelten Jahresein-
kommen ist ein Betrag von 10 vom Hundert, hichstens
jedoch von 6.000 Deutsche Mark, abzuziehen, wenn der
Wohnungssuchende oder der nach § 6 zur Familie rechnende
Angehbrige
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1. a) Pflichtbeitrédge zur gesetzlichen Rentenversicherung
oder

b) solche laufenden Beitrige zu dffentlichen oder
privaten Versicherungen oder #hnlichen Einrich-
tungen, die hinsichtlich ihrer Zweckbestimmung

den Pflichtbeitridgen nach Buchstabe a entsprechen,
und

2. Steuern vom Einkommen entrichtet.

Der Abzugsbetrag betrdgt 6 vom Hundert, héchstens
jedoch 3.200 Deutsche Mark, wenn die in Satz 5 Nr. 1
Buchst. b bezeichneten laufenden Beitridge weniger

als 8 vom Hundert des Jahreseinkommens betragen oder wenn
nur Steuern vom Einkommen entrichtet werden."

Artikel 4

Dieses Gesetz gilt nach Maflgabe des § 13 Abs. 1 des Dritten
Uberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.

Artikel 5

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verklindung in Kraft.
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Begriindung:

AL A]]gemeines

Ausyleichszahlungen nach dem Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung

im Wohnungswesen (AFWoG) konnen seit dem 1. Januar 1983 erhoben werden. Damit
haben die jahrelangen Diskussionen Uber eine Losung des Problems der "“Fehl-
belequng" ein Ende gefunden. Die Durchfiihrung des Gesetzes liegt im wesent-
lichen bei den von der jeweitigen Landesregierung bestimmten zustandigen Stellen.
Diese Stellen konnen somit aus unmittelbarer praxis im Umgany mit den Woh-
nungsinhabern und in Kenntnis der grtlichen Gegebenheiten am besten beur-

teilen, welche Wirkungen der vollzug des AFWoG hat. Die gewonnenen Erfahrun-

gen lassen die Aussage Zu, daB sich die Regelungen des Gesetzes im wesent-

lichen bewahrt haben. Gleichwahl sind bestimmte Anderungen des Gesetzes
angezeigt; der vorliegende Gesetzentwurf beriicksichtigt diese Anderungen.
Zugleich sollen bestimmte Unbilligkeiten und Ungleichbehandlungen
im Bereich des § 25 II. WoBauG beseitigt werden, die sich dort und
- da § 25 I1. WoBauG zugleich Grundlage fiir die Einkommensbestimmung
und -grenze im AFWoG ist - in besonderem MaRe bei der Heranziehung
zu Ausgleichszahlungen als nachteilig erwiesen haben.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 (AFWoG)

Zu Nummer 1:
Ausgleichszahlungen nach dem AEWOG werden von Wohnungsinhabern je nach

dem MaP der Einkomuensiiberschreitung in Hohe von 0,50 DM oder von 1,25 DOM
gder von 2,-- OM pro e Wohnflache und Monat erhoben. Schon bei geringer
gberschreitung der im Einzelfall maRgebenden Einkommensgrenze treten
Spriinge von 0,75 DM pro me Wohnflache auf. Das ist unbefriedigend. Line

Abhilfe ist dadurch moglich, daB zwischen der geringsten Auscleichszahlung
(0,50 DM pro m2) und der hochsten Ausgleichszahlung {2,-- DM pro m?) ein

weiterer Grundbetray wie folgt eingefuqt wird:

0,50 DM beziehungsweise 1,-- DM beziehungsweise 1,50 DM

beziehungsweise 2,-- UM pro me »

Die Beschrankung der Ausgyleichszahlung auf einen Betrag von I,-- DM pro Mo
ist ebenfalls unzulanglich, Bei den den Grundbetrag von 2,-- DM pro me zu
zahlenden Wohnungsinhabern genigt die Feststellung, daB das maBgebende Ein-
kommen die Einkommensgrenze um mehr als 50 vom Hundert iiberschreitet; auf

das tatsachliche Ausmald der £inkomnensiiberschreitung kommt es nicht an.
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Somit bleibt unberiicksichtigt, dap bei Wohnungsinhabern mit einem Einkomien,
das die Einkommensgrenze in einem auBergewghnlichen Maj3 ibersteigt, die
Abschipfung des Subventionsvorteils unzureichend ist.

Mit der Anhebung der ausgleichszahlung auf einen Grundbetrag von 2,50 DM pro
| mé fiir einen Teil der “Eehlbeleger" wird diese Verginstigung in einem gerecht-
fertigten AusmaP finanziell ausgeglichen. Eine weitere Anhebung der Ausgieichs-
zahlung auf einen hoheren Betrag als 2,50 DM pro m ist nicht gerechtfertigt,
weil der vom Wohnungsinhaber zu zahlende Mietzins zuziiglich der Ausgleichs-
zahlung den fir vergleichbare freifinanzierte Wohnungen gezahlten Mietzins
nicht iibersteigen soll. Die volie Abschopfung eines bestehenden Subventions~-
vorteils ist mit dem AFWoG nicht moglich.

Unzutridglichkeiten haben sich bei der Erhebung der Fehlbe-
legungsausgleichszahlungen auch daraus ergeben, dab bereits
Wohnungsinhaber mit einem verh3dltnismafig geringen Ein-
kommen leistungspflichtig sind. Das beruht unter anderem
auch darauf, dafl die Einkommensgrenzen des sozialen Woh-
nungsbaus (§ 25 II.WoBauG), die auch der Berechnunj der
Fehlbelegungsabgabe zugrunde zu legen sind, seit 1780 un-
verandert geblieben und somit der Entwicklung der Zinkom-
men nicht mehr angepalt worden sind. Dieser Umstand kann
bei der Abgabenerhebung, also im Bereich der Eingriffs-
verwaltung, noch weniger als im Bereich der Leistungsver~-

waltung unberucksichtigt bleiben. Durch eine Anderung der
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Vorschriften des § 25 II. WoBauG iiber die Einkommensberechnung
und Einkommensermittlung allein kann dieser Entwicklung

nicht in einem fiir die Abgabenerhebung ausreichenden Umfang
Rechnung getragen werden; der Kreis der im sozialen Wohnungsbau
Berechtigten wlirde sonst weiter ausgedehnt werden als dies

im Hinblick auf die zurlickgehende Neubauf8drderung und den

‘schrumpfenden Sozialwohnungsbestand vertretbar widre. Die

Anderungen der Vorschriften iliber die Einkommensermittlung
nach § 25 II. WoBauG {(vgl. Art. 2 und 3) sollen deshalb

im Grundsatz nur darauf abzielen, die Benachteiligung der
Erwerbstdtigenhaushalte abzubauen. Die dariiber hinaus notwen-
digen Erleichterungen fiir die von der Abgabe Betroffenen

sollen durch eine Anderung der filir die Abgabenermittlung

spezifischen Vorschriften des Gesetzes iiber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen (AFWoG) herbeigefiihrt
werden,

Dieses Ziel wird dadurch erreicht, dall die Erhebung der
Fehlbelegungsausgleichszahlungen erst bei einer Oberschreitung
der Einkommensgrenze um mehr als 35 vom Hundert (statt bisher
bereits bei mehr als 20 v.H.) einsetzt.

Zu Nummer 2 Buchstabe a:

Nach geltendem Recht ist zwar eine vom Eigentilimer selbst
genutzte Wohnung in einem Eigenheim oder einer Eigensiedlung
sowie eine vom ihm genutzte Eigentumswohnung von Ausgleichs-
zahlungen ausgenommen. Jedoch fallen Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern, die vom Eigentilimer selbst bewohnt werden, nicht

unter diese Ausnahmeregelung. Dies ist eine unbillige Hirte,
wenn der Eigentilmer die 4ffentlichen Mittel fiir das gesamte
Geb#dude bereits zurlickgezahlt hat. Deshalb solltz in diesen
Fillen ebenfalls die Ausgleichszahlung nicht zu leisten

sein.
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7u Nummer 2 Buchstabe b:

§ 7 Abs. 1 Satz 1 zweiter Halbsatz 1. Alternative des Wohnungsbindungs-
gesetzes - WoBindG - eraffnet die Moglichkeit, die Verfigunygsberechtigten von
Sozialwohnungen in bestimmten Gebieten von 8ffentlich-rechtlichen

Bindungen nach dem Wohnungsblndungsgesetz frelzustellen, sofern
ein liberwiegendes &ffentliches Interesse an der Freistellung
besteht. Als ein solches iberwiegendes tffentliches Interesse kommt
das Vorhaben der Verbesserung der Struktur bestimmter Gebiete {zum
Beispiel hinsichtlich der nationalen wie auch der einkommens-
milRigen Zusammensetzung der Wohnungsinhaber) in Betracht. Werden
fiir solche Gebiete Freistellungen verfugt, so darf in diesen Gebieten die

Fenhl belegungsabgabe nicht erhoben werden. Weil es nicht gerechtfertigt ist,
Wohnungssuchende mit einem Einkommen, das die fir den offentlich geforderten
cozialen Wohnungsbau mafigebende Einkommensgrenze ibersteigt, in hochsubven-
tionierte Sozialwohnungen hineinzulassen, ohne fir sie Ausqle-chszahlungen

nach dem AFWoG zu erheben, ist die die Erhebung von Ausgleichuzahlungen

nach dem AFWoG verbietende Vorschrift des § 2 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe a AFWoG

aufzuheben.

Die Aufhebung dieser Vorschrift ist mit gleicher Begriinduny aich dann ge-
boten, wenn aus den anderen Grunden des § 7 Abs. | Satz 1 WoBindG (ins-
besondere nach wohnungswirtschaftlichen Verhdltnissan) Verfigungs-
berechtigte fiir Wohnungen bestimmter Gebiete von dea 6ffentlich-
rechtlichen Bindungen nach dem Wohnungsbindungsgesetz freige-
stellt werden.

Diese Regelung verdient den Vorzug vor der sonst nur aus Anlap der Begriinduny
neuer Nutzungsverhaltnisse moglichen Festsetzung van Ausgleichszahlungen nach
dem Wohnungsbindungsgesetz.

Zu den Nummern 3 und 4:

Als Folge der Anderungen des § 1 AFWoG bedarf es des § 4
Abs. 3 AFWoG nicht mehr. Nach dessen Streichumg is: auch
§ 3 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 AFWoG gegenstandslos.

Zu lammer 5:

Diese Anderung ist eine notwendige Folge der Anderang in
Nummer 1. Mit ihr wird - wie bisher - erreicht, da’ die Folgen

einer Fristversidumnis zu der gesetzlichen Vermutung fihren,



dal der Héchstbetrag der monatlichen Ausgleichszahlung ange-
messen, aber auch notwendig ist. Die Anderung ist ferner
geboten, weil nur so zu erreichen ist, daf fiir die Wohnungsin-
haber mit einem auBergewdhnlichen MaRl der Finkommensiber-
schreitung der Hdchstbetrag - und nicht etwa durch bewulites
Versiumen des Einkommensnachweises nur ein geringerer Betrag -
erhoben werden kann.

Zu Nummer 6:

Die Bezugnahme auf Mietspiegel im Sinne des Mietspiegelgesetzes,
das gemiB der amtlichen Fulinote bei Erlal des AFWoG noch

nicht verabschiedet war, liuft leer, da das Mietspiegelgesetz
auch spiter nicht zustande gekommen ist. Die Regelung iber
Mietspiegel in § 3 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe

wurde zwar durch das Gesetz zur Verbesserung des Angebots

an Mietwohnungen vom 20.12.1982 (BGB1. I. S. 1912} gedndert,
die darin vorgesehene Verordnung jedoch nicht erlassen.

Die somit lediglich geltende Regelung iiber die Aufstellung

von Mietspiegeln fithrt nicht zu derart priézisen Ergebnissen,
daR die sich daraus ergebenden Mietbetrdge zur Bemessung

der Ausgleichszahlungen primdr geeignet sind. Deshalb sollen

- auch zur Verwaltungsvereinfachung - in erster Linie die

von der Landesregierung bestimmten Héchstbetrige zugrunde
gelegt werden. Nur soweit der in der jeweiligen Gemeinde
bestehende Mietspiegel einen niedrigeren Hochstbetrag auswelst,
soll dieser anstelle des in der Verordnung der Landesregierung

bestimmten Héchstbetrages verwendet werden.

Auf Antrag der Wohnungsinhaber ist die Ausgleichszahlung nach dem AFWOG auf
den Unterschiedsbetrag zwischen der fur die Wohnuny zulassigen Miete und dem
durch Rechtsverordnuny festgelegten Hochstbetrag fiir vergleichbaren nicht

preisgebundenen Wohnraum zu beschranken. Die Landesregierungen sind
ermachtigt, die Hochstbetrage durch Rechtsverordnung zu be timmen (& 6 Abs. 2

AFWoG). Dabei sind die bei Neuvermietuny erzielbaren tntge te fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gripe und Aussstattung in
durchschnittlicher Lage zu Grunde Zu legen. Die Ermachtiqung, {nur} Entgelte

in durchschnittlicher Lage beriicksichtigen zu durfen, wird den hesonderen

Bedingunyen groBerer Stadte kiinftig nicht gerecht werden, il bei zuneh-
mender Entspannung des Wohnungsmarktes hier die Mietpreise abhangig von der

jeweiligen stadtrdunlichen Lage sehr unterschiedlich sein wserden.
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Der Verordnungsgeber soll daher die Méglichkeit erhalten,

bei der Bestimmung der Héchstbetrdge erheblichen Lageunter-
schieden in einer Gemeinde Rechnung zu tragen. Zu- und Abschlige
fiir Lagevor- und -nachteile sollen auch dann von einer mit

den drtlichen Gegebenheiten besonders vertrauten Stelle
festgesetzt werden konnen, wenn die Hochstbetrdge im ibrigen

von der Landesregierung bestimmt werden.

Zu Nummer 7:

Aus Grunden der Verwaltungsvereinfachung werden nach der der-
zeitigen Fassung des § 10 Abs. 4 AFWoG bei gemischt gefdrderten
Objekten lediglich die dffentlichen Darlehen miteinander
verglichen, um festzustellen, wem die Fehlbelegungsabgabe
susteht. Andere offentliche Férderungen (z.B. Aufwendungsdar-
lehen oder Zins- und Tilgungshilfen) bleiben unberiicksichtigt.
Dies ist jedoch insbesondere bei mit Zins- und Tilgungshilfe
verbilligten Kapitalmarktmitteln ungerechtfertigt und mit
Artikel 3 GG auch nicht vereinbar. Es erfolgt auch in anderen
Gesetzen stets eine Gleichstellung der mit Zins- und Tilgungs-
hilfe verbilligten Kapitalmarktmittel mit den &ffentlichen
Baudarlehen (vgl. insbesondere § 18d des Wohnungsbindungsge-
setzes). Deshalb sollen auch die mit Zins- und Tilgungshilfe
geforderten Kapitalmarktmittel in den Vergleich mit einbezogen
werden, um das Aufkommen aus der Fehlbelegungsabgabe gerecht
zu verteilen. Es entsteht hierdurch kein zusdtzlicher Verwal-
tungsaufwand, weil die Zins- und Tilgungshilfe eindeutig
bestimmten Kapitalmarktmitteln zuzuordnen sein muB.

Zu Nummer 8 - § 14 -:

Diese Uberleitungsvorschrift stellt sicher, daf die neuen
Vorschriften, insbesondere des § 1 Abs. 1 und 3 AFWcG und

§ 25 II. WoBauG, ungeachtet der Stichtagsregelung des § 3

Abs. 2 Satz 1 AFWoG ab 1. Januar 1986 Anwendung fincden unab-
hingig davon, ob fiir die Zeit von diesem Termin an €in neuer
Leistungsbescheid ergeht oder ob ein Leistungsbescheid von
einem fritheren Zeitpunkt an besteht, der iiber den 1. Januar 1986
hinaus gilt.
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Zu Nummer 8 - § 15 -:

Notwendige Einfiligung der iiblichen Berlin-Klausel in das
Gesetz iliber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen.

Zu Artikel 2 und 3

jeweils zu Nummer 1:

Die geitende Regelung des § 25 Abs. 2 Satz & Nr. 6 II.WoBauG
1aBt es nicht zu, Aufwendungen zur Erfdllung gesetzlicher Un-
terhaltspflichten gegenuber anderen Verwandten als den 1n der
Vorschrift genannten Kindern vom Jahreseinkommen abzusetzen;
auch konnen entsprechende Aufwendungen fir den dauernd ge-
trennt lebenden Ehegatten sowie Unterhaltsverpflichtungen in
fallen der Nichtigkeit oder Aufhebung der Ehe nicht einkom-
mensmindernd berucksichtigt werden. Das kann zu erheblichen
Unbiltigkeiten in den Fallen fuhren, in denen das fur den Le-
bensunterhalt des Wohnungssuchenden und seiner Familienangeho-
rigen tatsachlich verfligbare Einkommen durch (hohe) Unter-
haltsleistungen (z.B. fur in einem Pflegeheim untergebrachte
Eltern) gemindert wird. Auch in den genannten Fidllen

sollen kiinftig Unterhaltsaufwendungen einkommensmindernd
beriicksichtigt werden.

Gleiches gilt fir die Anderung des § 14 Abs. 2 Satz 4
Nr. 6 WoBauG Saar.
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Jeweils zu Nummer 2:

Die letzte Erhohung der Einkommensgrenzen 1st durch das Woh-
nungsbauanderungsgesetz 1980 erfolgt. Seinerzeit gehorten
schatzungswelse etwa 50 vom Hundert aller Haushalte zum begun-
stigten Personenkreis. Seitdem 1st der Anteil der begunstigten
Haushalte infolge der nominellen Einkommensentwicklung seit
1980 laufend zurtuckgegangen, ohne daB sich die reale Kaufkraft
der Haushalte nennenswert erhoht hat. Gegenwartig sind etwa
noch ein Drittel aller Haushalte begunstigt. Uberproportional
stark 1st dabel der Anteill der Erwerbstatigenhaushalte gesun-
ken, von denen lediglich noch 23 vom Hundert begunstigt sind.
Bel den Nichterwerbstatigenhaushalten liegt die Begunstigten-

quote noch beil rd. 60 vom Hundert,

Diese fur die Erwerbstatigenhaushalte nachteilige Zntwicklung
ijst darauf zurlckzufuhren, daB beil der Einkommensermittlung

alle Haushalte formal gleichgestellt sind. Es werden hierbei

im wesentlichen die Bruttoeinkommen zugrunae geleg:. Diese
formale Gleichbehandlung l1auft infolge der tatsachiichen Bela-
stungen der Erwerbstatigenhaushalte mi1t Sozialabgaben und
Steuern jedoch faktisch auf eine Ungleichbehandlung hinaus.
Haushalte mit gleichem Nettoeinkommen werden unterschiedlich
behandelt je nachdem, ob sie Uber Beitrage zur Krankenversi-
cherung hinaus mit Sozialabgaben und Steuern vom Einkommen he-
lastet sind oder nicht. Da § 25 II. WoBauG zugleich Grundlage fiir die Be-
stimmung des Einkommens und der Einkommensgrenze 1w Gesetz zum
Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen i1s:, wirkt
sich dies fur Erwerbstatigenhaushalte in besonderen Mafle nach-

teili1g bel der Heranziehung zu Ausgleichszahlungen aus.
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ber relativ geringe Anteil an Erwerbstatigenhaushalten unter
den i1m sozialen Wohnungsbau wohnberechtigten fuhrt auflerdem n
manchen Gebieten der Bundesrepublik Deutschland zunehmend be1l
der Wohnungsvergabe zu Schwierigkeiten. Freiwerdende Sozial-
mietwohnungen konnen immer seltener mit Erwerbstatigenhaushal-
ten belegt werden, Das fuhrt mehr und mehr zu einseitigen Mie-
terstrukturen in Sozilalwohnungsanlagen mit ihren nach-
teiligen Folgen. Fur neuere Sozilalwohnungen mit hohen Kosten-
mieten mussen Freistellungen von den Belegungsbindungen erfol-
gen, weil sie fur Nichterwerbstatigenhaushalte zu teuer, Er-
werbstatigenhaushalte jedoch aufgrund ihres hoheren Bruttoein-
kommens nicht mehr wohnberechtigt sind. Der staatliche Forder-

sweck wird insoweit 1n Frage gestellt.

Unter Beibehaltung der geltenden Einkommensgrenzen soll daher
fUr Erwerbstatigenhaushalte bei der Einkommensermittlung ein
angemessener Abzug vom Bruttoceinkommen fur Sozialversiche-
rungsbeitrage oder vergleichbare freiwillige Versicherungslei-

stungen und Steuern vom Einkommen vorgesehen werden, um auf

diese Weise wenigstens zu einer annahernden Gleichbehandlung
mit den Erwerbstatigenhaushalten zu gelangen. Aus Grunden der
Verwaltungsvereinfachung und der Praktikabilitat soll der Ab-
zug in pauschalierter form erfolgen. Es wird ein Abzugsbetrag
von mindestens 10 vom Hundert fur angemessen, aber auch fur
notwendig gehalten. In den Fallen, 1in denen freiwillige Versi-
cherungsleistungen weniger als 8 vom Hundert des Jahreseinkom-
mens betragen oder nur Steuern vom Einkommen ent-ichtet wer-
den, soll sich der Abzugsbetrag auf 6 vom Hundert des Jahres-

einkommens vermindern,



Drucksache 54/85 (Beschluf})

Die vorgeschlagenen inderungen werden im Rahmen des Gesetzes
zum Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen zy

einer Minderung des Aufkommens aus den Ausgleichszahlungen
fuhren. Diese Knderungen des § 25 II.WoBauG, die die darge-
stellte Benachteiligung der Erwerbstatigenhaushalte mildern
sollen, steht im Zusammenhang mit der vorgesehenen Anhebung der
sogenannten Toleranzschwelle 1m AFWoG, die gegenwartig bei

20 v.H. uber der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus
liegt. Sie soll auf 35 vom Hundert angehoben werden, um einer
- auch bel Nichterwerbstatigen - wegen der lange unverandert
gebliebenen Einkommensgrenzen zu friuh einsetzenden oder zu ho-

hen Leistungspflicht entgegenzuwirken (vgl. Art. 1 Nr. 1).

Gleiches gilt fir die Anderung des § 14 Abs. 2 Satz §
und 6 WoBauG Saar.

Zu Artikel 4

Die Vorschrift enthdlt die iibliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 5

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.

Die Anderungen sollen zum 1. Januar 1986 wirksam werden
(vgl. Art. 1 Nr. 8 - § 14 AFWoG -). Das ist der Zeitpunkt,
zu dem der zweite Leistungszeitraum fir die erste Jahr-
gangsgruppe beginnt. Die Wohnungsinhaber aller drei Jahr-
gangsgruppen sind dann fiir den ersten Leistungszeitraum
nach bisherigem Recht beschieden worden.

Weil aber schon vor dem 1. Januar 1986 iiber eine Leistungspflicht der
Wohnungsinhaber der ersten Jahrgangsgruppe (die offentlichen Mittel sind vor
dem 1. Januar 1955 bewilligt worden) zu entscheiden und hierdei die geanderte
Rechtslage zu beriicksichtigen ist, muB das Gesetz nach seiner VYerkindung in
Kraft treten,



Bundesrat Drucksache 5 q / 8 5 {BeschluR)

22.03.85
A

Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes {iber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen und weiterer woh-
nungsrechtlicher Bestimmungen

(AFWoAndG)

Der Bundesrat hat in seiner 549. Sitzung am 22. Midrz 1985 be-
schlossen, den beigefiigten Gesetzentwurf gemiR Artikel 76 Abs. 1
des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag einzubringen.
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Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Gesetzes iiber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen und weiterer woh-
nungsrechtlicher Bestimmungen (AFWoAndG)

A.Zielsetzung

1. Der bisherige Vollzug des AFWoG hat gezeigt, daf} die von den betraof fenen
Wohnungsinhabern zu leistende Ausgleichszahlung vielfach geshalb als
unbefriedigend angesehen wird, weil der Unterschiedsbetray zwischen den

einzelnen Grundbetrdgen zu hoch ist.
Das AFWoG kennt folgende drei Grundbetrage:

0,50 DM beziehungsweise 1,25 DM beziehungsweise 2,-- M pro e und
Monat.

Schon bet geringer Oberschreituny der im Einzelfall maRgedenden Einkomimnens-

grenze treten somit Springe von 0,75 DM pro m Wohnflache und Monat auf.

Unzutridglichkeiten haben sich bei der Erhebung der Fehl-
belegungsausgleichsabgabe auch daraus ergeben, dafl be-
reits Wohnungsinhaber mit einem verhdltnismidBig geringen
Einkommen leistungspflichtig sind.

2. Die Beschrinkung der Ausgleichszahlung auf einen Betrag
von 2,-- DM m2 und Monat ist fiir die die Einkommensgrenze
in einem auBergewdhnlich hohen MaR ubersteigenden Woh-
nungsinhaber unzureichend.

Allginvertrigb: Vertag Dr. Hans Hager, Postiach 200821, 5300 Bonn 2
ISEN 0720-29486
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3. Unbillige Hirten entstehen bei der Erhebung von Aus-
gleichszahlungen fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern,
die vom Eigentimer selbst bewohnt werden. '

4. Die Fehlbelegungsabgabe darf nicht erhoben werden, wenn
nach § 7 des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung
von Sozialwohnungen (Wohnungsbindungsgesetz - WoBindG -)
eine Freistellung ausgesprochen worden ist fir das Ge-
biet, in dem die Wohnung liegt (§ 2 Abs. 1 Nr. 5 Buch-
stabe a AFWoG). Diese Rechtslage ist unbefriedigend.

Es wird bei dieser Rechtslage nicht gewiirdigt, dafl aus
tiberwiegendem O0ffentlichen Interesse eine Freistellung
von Vorschriften des WoBindG fiir die Verfiigungsberech-
tigten von Sozialwohnungen in bestimmten Gebieten in
Betracht kommen kann und dennoch Ausgleichszahlungen
nach dem AFWoG gerechtfertigt sind.

5. Die Bezugnahme auf Mietspiegel im Sinne des Mietspiegel-
gesetzes liuft leer, da das Mietspiegelgesetz nicht
zustande gekommen ist.

Nach geltendem Recht sind die Landesregierungen ermidchtigt,
durch Rechtsverordnung Héchstbetrige unter Beriicksichti-
gung der bei Neuvermietung erzielbaren Entgelte fiir

nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grdfe
und Ausstattung in durchschnittlicher Lage zu bestimmen.
Die Ermdchtigung, (nur) Entgelte in durchschnittlicher

Lage beriicksichtigen zu diirfen, wird den besonderen
Bedingungen groflerer Stiddte kiinftig nicht gerecht werden,

weil bei zunehmender Entspannung des Wohnungsmarktes

hier die Mietpreise abhidngig von der jeweiligen stadt-
rdumlichen Lage sehr unterschiedlich sein werden.
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6. Aufwendungen zur Erfiillung gesetzlicher Unterhaltspflich-
ten gegeniiber anderen Verwandten als Kindern kdnnen nach
§ 25 II. WoBauG derzeit nicht abgesetzt werden. Auch
wird bei Erwerbstdtigenhaushalten deren zusdtzliche Be-
lastung durch Sozialabgaben und Steuern vom Einkommen
im Rahmen des § 25 II. WoBauG nicht bericksichtigt.

B. Lﬁsung

1. Um fiir die Betroffenen bei steigendem Einkommen eine ange-
messene Belastung zu erreichen, sind die Grundbetrige wie
folgt zu staffeln:

0,50 DM beziehungsweise 1,-- DM beziehungsweise

1,50 DM beziehungsweise 2,-- DM pro m2

Um zu vermeiden, daR bereits Wohnungsinhaber mit einem ver-
hdltnismifig geringen Einkommen leistungspflichtig sind,
so0ll die Erhebung der Fehlbelegungsausgleichszahlungen

erst bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze um

mehr als 35 vom Hundert einsetzen.

Zugleich ist ein weiterer Grundbetrag von 2,50 DM pro m2
Wohnflidche und Monat einzufithren, um der unter Buch-

stabe A. 2. erwdhnten Unzulinglichkeit zu begegnen.

2. Auch im Falle von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die
vom Eigentimer selbst bewohnt werden, scll die Ausgleichs-
zahlung kiinftig nicht mehr zu leisten sein.

3. Die Vorschrift des § 2 Abs. 1 Nr. 5 Buchst. a AFWoG sollte
ersatzlos gestrichen werden.
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4. Die Bezugnahme in § 6 AFWoG auf Mietspiegel im Sinne des
Mietspiegelgesetzes soll entfallen. Es sollen von der
Landesregierung bestimmte Hdchstbetridge zugrunde gelegt
werden, wobei kiinftig die Moglichkeit besteht, bei der
Bestimmung der Hochstbetr#ge erheblichen Lageunterschieden

in einer Gemeinde Rechnung zu tragen.

5. Auch Unterhaltsaufwendungen gegeniiber anderen Verwandten
als Kindern sollen im Rahmen des § 25 I1. WoBauG einkommens-
mindernd beriicksichtigt werden. Unter Beibehaltung der
geltenden Einkommensgrenzen des § 25 II. WoBauG wird
kinftig Erwerbstidtigenhaushalten bei der Einkommensermittlung
ein pauschaler Abzug vom Bruttoceinkommen fiir Sozialver-
sicherungsbeitridge und Steuern vom Einkommen gewdhrt.

C. Alternativen

Eine iiber die vorgeschlagene Losung hinausgehende Differenzieruny der
Grundbetrage wiirde zu keiner wesentlichen Verbesserung der Betastung

der Betroffenen fuhren, wohl aber einen erheblich hoheren, nicht
wiinschenswerten Verwaltungsaufwand bei den zustandigen Stellen zur Folge

haben. Eine Anhebunyg der Ausgleichszahlung auf einen hoheren Betrag als 2,50 OM
pro mé ist nicht gerechtfertigt, weil der von den Wohnungsinhabern zu zah-
lende Mietzins zuziiglich der Ausgleichszahlung den fur vergleichbare freifi-
nanzierte Wohnunyen gezahlten Mietzins nicht Ubersteigen soll. Die volle

Abschopfung eines bestehenden Subventionsvorteils ist mit dem AFWoG nicht

mgglich.

Freistel lunyen nach dem WoBindG konnen zwar auch nach dieser Vorschrift
unter der Auflage erteilt werden, da von den Verfiigungsberechtigten (also
nicht von den Wohnungsinhabern) Ausgleichszahlungen zu leisten sind.

Diese Ausgleichszahlungen durfen-auch auf die begiinstigten Wohnungsinhaber
"abgewalzt" werden, jedoch xann dies immer nur von Fall zu ¥all (d. h. nur
bei neu zu begrindenden Nutzungsverhaltnissen) geschehen; wiahrend
Ausgleichszahlungen nach dem AFWoG fur alle Wohnungsinhaber der gleichen
Jahrgangsgruppe (also auch fiur die bestehenden Nutzungsverhi1tnisse) wirksam

werden kgnnen.
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Durch eine Anderuny der die Landesregierungen ermachtigenden Norm konnte den
fiir die Durchfuhrung des AFWoG zustandigen Stellen gestattet werden, den
Hochstbetrag um einen bestimmten Vom-Hundert-Satz uberschreiten und/oder
unterschreiten zu dirfen. Dies wird nicht als sinnvoll angesehen, weil ein

bestimmter Von-Hundert-Satz den praktischen Bedurfnissen nicht gerecht werden

durfte.

Kosten

Bei den Lindern sind durch die ver#nderte sog. Toleranzschwelle
und die verinderten Ausgleichsbetrdge (§ 1 Abs. 1, 3 AFWoG),
durch den Wegfall der eigengenutzten Wohnungen in Mehrfamilien-
hidusern sowie durch die Anderungen der Einkommensberechnung

des § 25 II. WoBauG Mindereinnahmen und durch die Einfithrung
eines neuen Grundbetrages (2,50 gm/Mon} Mehreinnahmen zu er-
warten. Saldiert werden Mindereinnahmen entstehen, deren Héhe
sich derzeit nicht bestimmen oder mit hinreichender Sicherheit
schédtzen 1dBt.
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) Anlage
Entwurf eines Gesetzes

zur Knderung des Gesetzes liber den Abbau der Fehlsubventionierung

im Wohnungswesen {AFWOANdG)

vom

per Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Das Gesetz iuber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen (AFWoG)
vom 22. Dezember 1981 (BGB1. I S. 1523, 1542) wird wie folgt geandert:

1. § 1 Abs. 3 erhalt folgende Fassung:
“(3) Die Ausgleichszahlung betragt monatlich je m Wohnflache

1. 0,50 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze um mehr als 20 vom Hundert,
jedoch nicht mehr als 35 vom Hundert iberschritten wird,

2. 1,-- Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze um mehr als 35 vom Hundert,
jedoch nicht mehr als 50 vom Hundert Uherschritten wird,

3. 1,50 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze um mehr ais 50 vom Hundert,
jedoch nicht mehr als 65 vom Hundert liberschritten wird,

4. 2,-- Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze um mehr als 65 vom Hundert,
jedoch nicht mehr als 80 vom Hundert liberschritten wird,

5. 2,50 Deutsche Mark, wenn die Einkommensgrenze um mehr als 80 vom Hundert

iiberschritten wird."
2.8§ 2 Abs. 1 Nr. 5 erhalt folgende Fassung:

"6. nach § 7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine Freistellung fur eine Wohnung
unter der Auflage einer hgheren Verzinsung oder einer sonstigen laufenden

Zahlung ausgesprochen worden ist."
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3. In § 5 Abs. 2 Satz 1 wird die Zahl "50" durch die Zahl "80" ersetzt.

4. § 6 Abs. 2 Satz 3 erhdlt folgende Fassung:
"Dabei sind fiir die jeweiligen Gemeindegrofenklassen die bei Neuvermietung

erzielbaren Entgeite fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,

Grope, Ausstattung und Lage zu Grunde zu legen."

Artikel 2

Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs. 1 des Dritten (berleitungs-

gesetzes auch im Land Berlin.
Artikel 3

(1) Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung in Kraft.

(2) Die vorschriften dieses Gesetzes sind erstmals auf Leistungszeitrdume

anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 1985 beginnen.
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BegrUndung:
A. Allgemeines

Ausgleichszahlungen nach dem Gesetz iber den Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen (AFWoG) konnen seit dem 1. Januar 1983 erhoben werden. Damit
haben die jahrelangen Diskussionen iiber eine Losung des Problems der "Fehl-
belegung" ein Ende gefunden. Die Durchfiihrung des Gesetzes liegt im wesent-
lichen bei den von der jeweiligen Landesregierung bestimmten zustandigen Stellen.
Diese Stellen konnen somit aus unmittelbarer Praxis im Umgang mit den Woh-
nungsinhabern und in Kenntnis der drtlichen Gegebenheiten am besten beur-
teilen, welche Wirkungen der Vollzug des AFWoG hat. Die gewonnenen Erfahrun-
gen lassen die Aussage zu, daf sich die Regelungen des Gesetzes im wesent-
lichen bewahrt haben. Gleichwohl sind bestimmte Anderungen des Gesetzes
angezeigt; der vorliegende Gesetzentwurf beriicksichtigt diese Anderungen.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1
ul.
Ausgleichszahlungen nach dem AFWoG werden von Wohnungsinhabern Jje nach

dem MaB der Einkommensiiberschreitung in Héhe von 0,50 DM oder von 1,25 DM
oder von 2,-- DM pro m¢ Wohnflache und Monat erhoben. Schon bei geringer
(iberschreitung der im Einzelfall mafgebenden Einkommensgrenze treten
Spriinge von 0,75 DM pro mé Wohnflache auf. Das ist unbefriedigend. Eine

Abhilfe ist dadurch moglich, daB zwischen der geringsten Ausgleichszahlung
(0,50 DM pro mé) und der hdchsten Ausgleichszahlung (Z,-- OM pro m) ein

weiterer Grundbetrag wie folgt eingefiigt wird:

0,50 DM beziehungsweise 1,-- DM beziehungsweise 1,50 DM

beziehungsweise 2,-- DM pro me -

Die Beschrankung der Ausgleichszahlung auf einen Betrag von 2,-- DM pro mZ
ist ebenfalls unzulanglich. Bei den den Grundbetrag von 2,-- DM pro m zu
zahlenden Wohnungsinhabern geniigt die Feststellung, da@3 das mafRgebende Ein-
xommen die Einkommensgrenze um mehr als 50 vom Hundert tiberschreitet; auf
das tatsiachliche Ausma® der Einkommensiiberschreitung kommt es nicht an.
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Somit bleibt unberiicksichtigt, dap bei Wohnungsinhabern mit einem Einkommen,
das die Einkommensgrenze in einem auBergewdhnlichen Maf3 iibersteigt, die
Abschopfung des Subventionsvorteils unzureichend ist.

Um zu verhindern, daB Ausgleichspflichtige, die nach geltendem Recht 0,50 OM
oder 1,25 DM pro m zu zahlen haben, bei gleichem Einkommen und einer gegen-
iber der gegenwartigen Regelung geringeren Uberschreitung der jeweils in
Betracht kommenden £inkommensgrenze {zum Beispiel 10 v. H.) kiinftig hohere
Ausgleichszahlungen leisten missen, ist das Ausmaf der fir den Jjeweiligen
Grundbetrag in Betracht kommenden Einkommensiberschreitung bei 15 v. H.
belassen worden. Die vorgeschlagene Anderung des § 1 Abs. 3 AFWoG beriick-
sichtigt dies.

Diese Anpassung begiinstigt die Wohnungsinhaber, die bisher 1,25 DM (kiinftig
1,-- DM pro me ) und auch einen Teil der Wohnungsinhaber, die nach geltendem
Recht eine Ausgleichszahlung von 2,-- DM pro m¢ zu zahlen haben. Aus dem

Kreis dieser Ausgleichspflichtigen sind dies aber nur diejenigen, deren
Einkommen die fiir das AFWoG maBgebende Einkommensgrenze un mehr als 50 vom Hun-
dert, aber nicht mehr als 65 vom Hundert ibersteigt.

Mit der Anhebung der Ausgleichszahlung auf einen Grundbetrag von 2,50 DM pro
m2 fiir einen Teil der “Fehlbeleger” wird diese Vergiinstigung in einem gerecht-
fertigten AusmaB finanziell ausgeglichen. Eine weitere Anhebung der Ausgleichs-
zahlung auf einen hoheren Betrag als 2,50 DM pro m ist nicht gerechtfertigt,
weil der vom Wohnungsinhaber zu zahlende Mietzins zuziiglich der Ausgleichs-
zahlung den fiir vergleichbare freifinanzierte Wohnungen gezahlten Mietzins
nicht iibersteigen soll. Die volle Abschgpfung eines bestehenden Subventions-
vorteils ist mit dem AFWoG nicht moglich.

iu 2.

§ 7 Abs, 1 Satz 1 zweiter Halbsatz 1. Alternative des Wohnungsbindungs-
gesetzes - WoBindG - erdffnet die Miglichkeit, die Verfiicungsberechtigten
von Sozialwohnungen in bestimmten Gebieten von offentlich~rechtiichen
Bindungen nach dem WoBindG freizustellen, sofern ein liberwiegendes offent-
liches Interesse an der Freistellung besteht. Als ein solches iberwiegendes
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Gffentliches Interesse kommt das Vorhaben der Verbesserung der Struktur
bestimmter Gebiete (zum Beispiel hinsichtlich der nationalen wie auch der
einkommensmaBigen Zusammensetzung der Wohnungsinhaber) in Betracht. Werden
fiir solche Gebiete Freistellungen verfiigt, so darf in diesen Gebieten die
Fehlbelegungsabgabe nicht erhoben werden. Weil es nicht gerechtfertigt ist,
Wohnungssuchende mit einem Einkommen, das die fiir den offentlich geforderten
sozialen Wohnungsbau maBgebende Einkommensgrenze libersteigt, in hochsubven-
tionierte Sozialwohnungen hineinzulassen, chne fiir sie Ausgleichszahlungen
nach dem AFWoG zu erheben, ist die die Erhebung von Ausgleichszahlungen

nach dem AFWoG verbietende Vorschrift des § 2 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe a AFWoG
aufzuheben.

Die Aufhebung dieser Vorschrift ist mit gleicher Begriindung auch dann ge-
boten, wenn aus den anderen Griinden des § 7 Abs. 1 Satz 1 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes - WoBindG - (insbesondere nach wohnungswirtschaftiichen Ver-
haltnissen) Verfiigungsberechtigte fir Wohnungen bestimmter Gebiete von den
ffentlich-rechtlichen Bindungen nach dem WoBindG freigestellt werden.

Diese Regelung verdient den Vorzug vor der sonst nur aus Anlaf der Begriindung
neuer Nutzungsverhaltnisse moglichen Festsetzung von Ausgleichszahlungen nach
dem WoBindG.

u 3.

Diese Anderung ist eine notwendige Folge der Anderung zu 1. Mit ihr wird

- wie bisher - erreicht, daB die Folgen einer Fristversdumnis zu der
gesetzlichen Vermutung fiihren, der Hochstbetrag der monatlichen Ausgleichs-
zahlung ist angemessen aber auch notwendig. Die Anderung ist ferner geboten,
weil nur so zu erreichen ist, daB fir die Wohnungsinhaber mit efnem auBer-
gewdhnlichen Mal der Einkommensiberschreitung der Hochstbetrag - und nicht
etwa durch bewuBtes Versdumen des Einkommensnachweises nur ein geringerer

Betrag - erhoben werden kann.

Zu 4,

Auf Antrag der Wohnungsinhaber ist die Ausgleichszahlung nach dem AFWoG auf
den Unterschiedsbetrag zwischen der fir die Wohnung zuldssigen Miete und dem
durch Rechtsverordnung festgelegten Hochstbetrag fiir vergleichbaren nicht
preisgebundenen Wohnraum zu beschrdnken. Die Landesregierunger sind
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ermachtigt, die Hochstbetrage durch Rechtsverordnung zu bestimmen (§ 6 Abs. 2
AFWoG). Dabei sind die bei Neuvermietung erzielbaren Entgelte fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe und Aussstattung in
durchschnittlicher Lage zu Grunde zu legen. Die Ermachtigung, {(nur) Entgelte
in durchschnittlicher Lage beriicksichtigen zu diirfen, wird den besonderen

Bedingungen groRerer Stadte kinftig nicht gerecht werden, weil bei zuneh-
mender Entspannung des Wohnungsmarktes hier die Mietpreise abhangig von der
jeweiligen stadtrdumlichen Lage sehr unterschiedlich sein werden. Es ist
daher in Zukunft auf vergleichbare Art, Grofe, Ausstattung und Lage
abzustellen. Dadurch wird die Moglichkeit geschaffen, auch innerhalb einer

Gemeinde Unterschiede in der Lage bericksichtidgen zu konnen.

Zu Artikel 2

Die Vorschrift enthait die iibliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 3

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.

Die Anderungen sollen zum 1. Januar 1986 wirksam werden. Das ist der
Zeitpunkt, zu dem der zweite Leistungszeitraum fiir die erste Jahrgangsgruppe
beginnt. Die Wohnungsinhaber ailer drei Jahrgangsgruppen sind dann fur den

ersten Leistungszeitraum nach bisherigem Recht beschieden worden.

Weil aber schon vor dem 1. Januar 1986 iiber eine Leistungspf:icht der
Wohnungsinhaber der ersten Jahrgangsgruppe (die offentlichen Mittel sind vor
dem 1. Januar 1955 bewilligt worden} zu entscheiden und hierbei die gednderte
Rechtslage zu beriicksichtigen ist, muB das Gesetz nach seine~ Verkiindung in
Kraft treten.



1. Gegeniiberstellung der Gesetzestexte

Alte Fassung
Gesetz iiber den Abbau der Fehl-

subventionierung im Wohnungs-
wesen (AFWoG)

§ 1

Ausgleichszahlung der Inhaber

von
(1)
(2)
(3)

Mietwohnungen

unverdandert

unverandert

die Ausgleichszahliung be-

tragt monatlich je m Wohn-
flache

1.

0,50 Deutsche Mark,

wenn die Einkommens-
grenze um mehr als

20 vom Hundert, jedoch
nicht mehr als 35 vom
Hundert luberschritten
wird,

1,25 DM Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als 35 vom
Hundert, jedoch nicht
mehr als 50 vom Hundert
iberschritten wird,

2,-- DM Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als 50 vom
Hundert liberschritten

wird.
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Neue Fassung _
Gesetz iiber den Abbau der Fehl-
subventionierung im Wohnungs-
wesen (AFWOG)

§1
Ausgleichszahlung der Inhaber
von Mietwohnungen
(1) unverdndert
(2) unverdndert
(3) die Ausgleichszahlung be-

tragt monatlich je mZ Wohn-

flache

1. 0,50 Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als
20 vom Hundert, jedoch
nicht mehr als 35 vom
Hundert iliberschritten
wird,

2. 1,-- Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als 35 vom
Hundert, jedoch nicht
mehr als 50 vom Hundert
iiberschritten wird,

3. 1,50 Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als 50 vom
Hundert, jedoch nicht mehr
als 65 vom Hundert
iiberschritten wird,
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§ 2
Ausnahmen
(1) Eine Ausgleichszahlung ist nicht
zu lTeisten, wenn
Nr. 1 bis Nr. 4 unverandert
5. nach § 7 des Wohnungsbindungs-
gesetzes eine Freistellung
ausgesprochen worden ist
a) fur das Gebiet, in dem die
Wohnung liegt oder
b) fiir eine Wohnung unter der
Auflage einer hoheren Ver-

zinsung oder einer sonstigen

Taufenden Zahlung.

§ 5
Einkommensnachweis, Auskiinfte

(1} unveriandert

(2) versaumt der Wehnungsinhaber die
Frist nach Absatz 1, so wird ver-
mutet, daB die Voraussetzungen
nach § 2 Abs. 1 nicht vorliegen,
und die Einkommensgrenze um mehr
als 50 vom Hundert iiberschritten
Wirdesaseou..

(1)

(1)
(2)

4, 2,-- Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als 65 vom
Hundert, jedoch nicht mehr
als 80 vom Hundert uber-
schritten wird,

5. 2,50 Deutsche Mark,
wenn die Einkommens-
grenze um mehr als 80 vom
Hundert iiberschritten

wird,

§ ¢
Ausnahmen

Eine Ausgleichszahlung ist nicht

zu teisten, wenn

Nr. 1 bis Nr. 4 unverandert

5. nach § 7 des Wohnungsbindungs-
gesetzes eine Freistelluny fur
eine Wohnunyg unter der Auflage
einer hoheren Verzinsung oder
giner sonstigen laufenden Zahlung

ausgesprochen worden ist.

§ 5

Einkommensnachweis, Auskiinfte
unverandert
versaumt der Wohnungsinhaber die
Frist nach Absatz 1, so wird ver-
mutet, dal die Voraussetzungen
nach § 2 Abs, 1 nicht vorliegen,
und die Einkemmensyrenze um mehr
als 80 vom Hundert iiberschritten

Wirdescseaes
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§ 6 § 6

Beschrankung der Ausgleichszahlungen Beschrankung der Ausgleichszahlungen

(1) unverdndert (1) unverandert

{2) Satz 1 und 2 unverandert (2) Satz 1 und 2 unverandert
dabei sind fiir die jeweiligen dabei sind fiir die jeweiligen
GemeindegroBenklassen, die bei Gemeindegrofenklassen, die bei
Neuvermietung erzielbaren Ent- Neuvermietung erzielbaren Ent-
gelte fir nicht preisgebundenen gelte fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe und Ausstattung in durch- GroBe, Ausstattung und lLage zugrunde
schrnittlicher Lage zugrunde zu legen.

zu legen.



