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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts
(Wohnungsbaureformgesetz - WoBauReformG)

A. Zielsetzung

Das geltende Wohnungsbaurecht, dessen Grundlage namentlich
das Zweite Wohnungsbaugesetz, das Wohnungsbindungsgesetz,
das Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung sowie die
Regelungen der Zweiten Berechnungsverordnung und der Neu-
baumietenverordnung sind, wird heutigen Anforderungen nicht
mehr gerecht. Es ist unter grundlegend anderen wohnungswirt-
schaftlichen Verhéltnissen entstanden und beriicksichtigt nicht
die zwischenzeitliche Entwicklung eines marktwirtschaftlich und
sozial orientierten Wohnungswesens in der Bundesrepublik
Deutschland. Eine groBe Anzahl ven Regelungen ist dberholt,
wichtige wohnungspolitische Schwerpunkte fehlen dagegen.
Hierzu zahlen beispielsweise die gezielte Unterstiitzung bediirfti-
ger Haushalte auch unter Nutzung des vorhandenen Wohnungs-
bestands und bei Wahrung ausgewogener Bewohnerstrukturen,
die Wiederbelebung des genossenschaftlichen Wohnens, die For-
derung und Unterstiitzung der Bereitschaft zur Selbsthilfe, die
Durchsetzung kostensparender Bauweisen, die Entlastung der
Umwelt und der Schutz der Gesundheit durch Férderung ¢kologi-
scher Bauweisen und rationeller Energieverwendung sowie die
weitgehende Barrierefreiheit im Rahmen des Wohnungsbaus.

Der Stellenwert der Wohnungsbauférderung im Verhéltnis zu an-
" deren wohnungspolitischen MaBnahmen muf neu bestimmt wer-
den. Heute kann von einem weitgehend funktionierenden Woh-
nungsmarkt ausgegangen werden. Seine soziale und marktwirt-
schaftliche Ausrichtung bedarf aber dauerhaft ausgerichteter
Rahmenbedingungen in der Verantwortung von Bund, Lindern
und Gemeinden.
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Bestimmte Haushalte bediirfen aber auch zukiinftig direkter Hil-
fen, um sie mit Wohnraum ausreichend zu versorgen. Mit dem
Wohnungsgesetzbuch (Artikel 1) soll daher der soziale Woh-
nungsbau reformiert und auf eine neuve soziale Wohnraumférde-
rung ausgerichtet werden. Dies ist notwendig, um Effizienz und
soziale Zielgenauigkeit sicherzustellen sowie die Fordergerech-
tigkeit zu erhéhen.

Die Forderung von MaBnahmen darf sich nicht auf die Neubaufdr-
derung beschranken; sie muf alle Méglichkeiten des Wohnungs-
bestandes fiir die Unterstiitzung bediirftiger Haushalte und die
Bildung selbstgenutzten Wohneigentums einbeziehen.

Das Wohnungsgesetzbuch soll fir die kiinftige soziale Wohn-

raumférderung auf lange Sicht tragfahige Rechtsgrundlagen
schaffen. Allgemeine Ziele der Reform des sozialen Wohnungs-

baus sind:

— Erhéhung der Zielgenauigkeit und Steigerung der Effizienz der
eingesetzten Mittel,

— Schaffung und Erhaltung ausgewogener Bewohnerstrukturen,

— Starkung der kommunalen Verantwortung,

~ Férderung des selbstgenutzten Wohneigentums,

- Férderung des genossenschaftlichen Wohnens,

- Starkung der Selbsthilfe,

— Verankerung von Grundsatzen des kosten- und flichensparen-
den sowie barrierefreien Bauens und

- Beriicksichtigung ékologischer Anforderungen.

Gleichzeitig bedarf das geltende Wohnungsbaurecht einer durch-
greifenden Rechtsbereinigung.

Die Reform soll sich nicht nur auf die Neuausrichtung der kiinfti-
gen Wohnraumférderung beschranken. Notwendig ist auch, den
vorhandenen Sozialwohnungsbestand an die Ziele und Instru-
mente des Wohnungsgesetzbuchs heranzufiihren {Artikel 2).

B. Ldsung

Die rechtlichen Grundlagen fir das Wohnungswesen sollen im
Wohnungsgesetzbuch zusammengefaBt und aktualisiert werden.
In einem Allgemeinen Teil sollen Grundsétze des Wohnungswe-
sens festgelegt, die wohnungspolitischen Instrumente dargestelit
sowie wichtige Begriffe definiert werden.

Die soziale Wohnraumférderung bildet den Schwerpunkt des
Wohnungsgesetzbuchs. Sie umfalbt die Forderung von Mietwoh-
nungen sowie die Eigenheimférderung. Die o.g. Ziele sollen kiinf-
tig durch folgende Mafinahmen erreicht werden:

I. Zukiinftige Forderung

1. Vor dem Hintergrund eines im wesentlichen funktionsfahigen
Wohnungsmarktes haben staatliche MaBnahmen der Woh-
nungsbauférderung — kiinftig: soziale Wohnraumférderung —
den Zweck, bediirftige Haushalte, deren Wohnraumversor-
gung nicht oder nicht ausreichend durch den Wohnungsmarkt
sichergestellt werden kann, und die Bildung von Wohnungsei-
gentum zu unterstiitzen.
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2. Anstelle der bisherigen Ausrichtung allein auf die Neubaufo:-
derung wird kiinftig der vorhandene Wohnungsbestand zur
Wohnraumversorgung stidrker genutzt. Foérdergegenstande
werden daher neben dem Neubau verstdrkt auch die Moderni-
sierung und Instandsetzung sowie die Begrindung von Bele-
gungsrechten und der Erwerb vorhandenen Wohnraums sein.
Dies schlielit auch MaBnahmen mit ein, die der Unterbelegung
von Wohnraum entgegenwirken,

3. Fiir die Férderung des Mietwohnungsbaus ist vorgesehen:

Auf die aus dem bisherigen Recht hergeleitete Unterscheidung
in mehrere Forderwege soll kiinftig verzichtet werden, auch
auf das Kostenmietrecht. Férdergrundlage ist eine Einigung
zwischen Foérderstelle und Férderempfanger, also die verein-
barte Forderung.

Mit der Forderung werden zwei Zwecke verfolgt, die Begrin-
dung von Belegungsrechten fiir bedirftige Haushalte sowie
die Wohnkostenentlastung. Um hierbei Fehlsubventionierun-
gen soweit wie mdglich auszuschliefen, ist das Einkommen
der Mieter zu bertlicksichtigen:

— durch das Instrument der einkommensorientierten Férde-
rung,

— durch andere Formen eines einkommensorientierten Einsat-
zes von Fordermitteln oder

— durch die Verpflichtung von Haushalten, die widhrend des
Forderzeitfraums die festgelegten Einkommensgrenzen
liberschreiten, zum Ausgleich von nicht gerechtfertigten Fér-
dervorteilen (Férderausgleich).

Zur ndheren Ausgestaltung des Forderausgleichs seoll das
Wohnungsgesetzbuch einheitliche bundesrechtliche Regeln
enthalten.

Durch die Férderung kénnen Belegqungsrechte sowohl an
der gefdrderten wie auch an anderen, nicht geférderten Woh-
nungen erworben werden (Kombiférderung, mittelbare Bele-
gung).

4. Die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums soll auch kiinftig
in der sozialen Wohnraumfiérderung einen besonderen Stellen-
wert haben. Hiermit kann zusammen mit der Eigenheimzulage
das Ziel, die Wohneigentumsquote zu erhdéhen, erreicht wer-
den,

5. Die Grundsdtze des kosten- und flichensparenden Bauens wer-
den durch Kostenobergrenzen, Férderpauschalen, Rationalisie-
rungsberatung, Wettbewerbsverfahren sowie die Begrenzung
der férderfahigen Wohnflache verankert.

6. Gleichzeitig werden die Regelungen iiber die Finanzbeziehun-
gen an die Fortentwicklung des Finanzverfassungsrechts ange-
palt und die Férderung im Verhélinis von Bund und Landern
auf eine tragfahige Grundlage gestellt.
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II. Sozialwohnungshestand

In Artikel 2 des Gesetzes ist vorgesehen:

- Das Kostenmietrecht wird auch im vorhandenen Sozialwoh-
nungsbestand aufgehoben. Dadurch dndert sich die Miethéhe
nicht; in Anlehnung an die bisherige Rechtslage (Anpassung
der Instandhaltungs- und Verwaltungskostenpauschalen) wer-
den allgemeine Mieterhdhungen kiinftig auf 5 % in 3 Jahren be-
schrankt.

- Die Linder erhalten die Méglichkeit, die bisherige Fehlbele-
gungabgabe auf die neuen Regeln des Férderausgleichs umzu-
stellen sowie zu jeweils einheitlichen Regeln fiir Bestand und
Neubauférderung hinsichtlich Einkommensgrenze, Einkom-
mensermittlung und Freistellung von der Belegungsbindung zu
kommen.

Mit der Abschaffung der Kostenmiete wird ein notwendiger Bei-
trag zur Rechtsvereinfachung und -bereinigung mit der Méglich-
keit der Umstellung auf den Forderausgleich ein wichtiger Schritt
zum Abbau der Fehlsubventionierung geleistet.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten der éffentlichen Haushalte

1, Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

Soziale Wohnraumférderung:

Durch die konsequente Abkehr von iiberholten Fdrderprinzi-
pien (Kostenmiete), die Trennung von Belegungsbindung und
Wohnkostenentlastung, die konsequente Einkommensorientie-
rung und die verbesserte Nutzung des Wohnungsbestands, die
Bindung an Kostenobergrenzen, die Nutzung von Wettbewerbs-
verfahren und die verstirkte Forderung von Selbsthilfemalnah-
men wird es kiinftig méglich sein, mit den vorhandenen Mitteln
eine gréfere Anzahl bediirftiger Haushalte mit Wohnraum zu ver-

sorgen.

Sozialwohnungsbestand:

Auch im vorhandenen Sozialwohnungsbestand soll das Kosten-
mietprinzip generell entfallen; die wahrend des Bindungszeitrau‘-
mes begrenzten Mieterhdhungsméglichkeiten sind dabei so ge-
staltet, daB es fiir die Mieter nicht zu Anderungen der Wohnko-
sten kommt und dadurch keine zusétzlichen Kosten fiir die offent-
lichen Haushalte anfallen.

Die Linder kénnen durch den Ubergang von der traditionellen
Fehlbelegungsabgabe zum Férderausgleich Mehreinnahmen er-
zielen. Dies bestatigen Analysen des Instituts fiir Wohnen und
Umwelt, des ifo-Instituts sowie von empirica.
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2. Vollzugsaufwand:

Der Wegfall des Kostenmietrechts und die Anwendbarkeit des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe wird zu einer Entlastung der
Verwaltungsbehorden fithren. Dies gilt sowohl fiir die Félle der
Neubaufdérderung wie auch fiir den vorhandenen Sozialwoh-
nungsbestand. Gerade die Uberwachung der Kostenmiete im
Hinblick auf die umfangreichen und schwierigen kostenmiet-
rechtlichen Regelungen hat in der Vergangenheit erhebliche Ver-
waltungskapazitit gebunden, Dadurch, daB sich Mietethéhungen
kiinftig nach den Vorschriften des Gesetzes zur Regelung der
Miethéhe richten, wird hier eine spirbare Arbeitserleichterung
eintreten.

Der durch die Verpflichtung zur Einkommensorientierung entste-
hende Verwaltungsaufwand wird sich ~ méglicherweise nach ei-
ner Ubergangszeit — auf demselben Niveau bewegen, wie er
heute durch die Erhebung der Ausgleichszahlung bei den Mie-
tern nach dem Gesetz liber den Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen verursacht wird. Dies gilt fiir die ein-
kormmensorientierte Férderung im engeren Sinne und erst recht
fiir die Verpflichtung von Mietern, ungerechtfertigte Férdervor-
teile iiber die Zahlung eines Fdrderausgleichs zu erstatien; dies
entspricht weitgehend der heutigen Regelung tiber die Erhebung
und Leistung einer Fehlbelegungsabgabe. Der damit verbundene
Verwaltungsaufwand diirfte sich damit nicht erheblich Gber das
gegenwdrtige Maf erhdhen.

E. Sonstige Kosten
Soziale Wohnraumforderung:

Durch die Neuregelung der sozialen Wohnraumférderung entste-
hen den Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern von
gefordertem Wohnraum keine zusétzlichen Kosten.

Sozialwohnungsbestand:

Die Vermieter werden durch die Regelungen im wesentlichen so
gestellt wie bet Fortgeltung des Kostenmietrechts. Daher fallen
durch diese Regelungen auch insgesamt keine zusdtzlichen Ko-
sten an.
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Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 15. August 1997
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An den
Prisidenten des Bundesrates

Hiermit {ibersende ich gemiB Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes den von der
Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts
(Wohnungsbaureformgesetz — WoBauReformGy)

mit Begriindung und Vorblatt.

Federfilhrend ist das Bundesministerinm fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau.

Dr. Helmut Kohl

Fristablauf: 26. 09. 97
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Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts
(Wohnungsbaureformgesetz - WoBauReformG)

Vom ...

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesra-
tes das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
‘Wohnungsgesetzbuch (WohnGB)

Inhaltsiibersicht

TEIL 1
Allgemeine Vorschriften zum Wohnungswesen

KAPITEL 1
Aufgaben, Grundsitze, MaSnahmen
Aufgaben
Grundsatze
MaBnahmen

MaBnahmen zur Wehnkostenentlastung

L= -
G b W

Forderung des selbstgenutzten Wohneigen-

tums

§ Soziale Wohnraumférderung

§ 7 Sicherung der Zweckbestimmung von Wohn-
raum

§ 8 Bereitstellung von Bauland

§ 9 Biirgschaften, Garantien und sonstige Gewdihr-
leistungen

KAPITEL 2
Begriifshestimmungen

§ 10 Anwendungsbereich

§ 11 Wohnungsbau

§ 12 Neubau

$ 13 Wiederaufbau, Wiederherstellung, Wiederge-
winnung

§ 14 Ausbau, Umbau, Erweiterung

§ 15 Modernisierung

§ 16 Instandsetzung

§ 17 Wohnraum, Wohnungen, Wohnheim

§ 18 Wohnfliche

§ 19 Betriebskosten

§ 20
§21
§ 22
§23
§24
§25
§ 26

§ 27
§28
§29
§30
§31
§32

§33
§34
§35
§ 36
§ 37
§38

§39
§ 40
§41

§42
§ 43
§ 44
§45

TEIL 2
Soziale Wohnraumfdrderung

. KAPITEL 1
Aligemeine Vorschriften

Férderzweck und Férdergrundlage
Férdergegensténde, Fordermittel, Férderzusage
Aufgaben- und Verwaltungszustidndigkeit
Kommunale Belange und Forderkonzepte
Allgemeine Fordergrundséitze

Bauherr

Voraussetzungen fiir die Beriicksichtigung des
Bauherm

Selbsthilfe, Mieterleistungen

MabBnahmen zur Kostensenkung
Wettbewerbsverfahren

Wohnfldchen

Okologische Bauweisen

Barrierefreies und behindertengerechtes Bauen

KAPITEL 2
Mietwohnungen

Forderzweck

Belegungsrechte
Wohnkostenentlastung
Einkommensorientierte Férderung
Datenschutz

Anwendung auf Genossenschaftswohnungen
und auf andere Gebrauchsiiberlassungsvertra-
ge iber Wohnraum

KAPITEL 3
Selbstgenutztes Wohneigentum

Eigenheimfdrderung
Besonderer Wohnhbedarf

Eigentumsorientiertes genossenschaftliches Woh-
nen

KAPITEL 4
Bundesmittel, Statistik

Bereitstellung und Verteilung von Finanzhilfen
Berichterstattung

Verzinsung und Tilgung

Riickfliisse an den Bund
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§ 46 MaBnahmen zur Baukostensenkung
§ 47 Forderstatistik

KAPITEL 5
Einkommensermittlung

Gesamteinkommen, Haushaltsangehdrige
Begriff des Jahreseinkommens
Pauschaler Abzug )

Zeitraum fiir die Ermittlung des Jahreseinkom-
mens

§ 48
§ 49
§ 50
§ 51

§ 52 Abzugsbetrige

KAPITEL 6

Sicherung von Belegqungsrechten
und héchstzulassigen Mieten

§53
§ 54

Anwendungsbereich, Datenerhebung

Gegenstinde, Arten und Sicherung der Bele-
gungsrechte

§ 55 Sicherung der hochstzuldssigen Miete
§ 56
§ 57

§ 58

Kooperationsvertrag
Geldleistung bei Gesetzesverstéen
Verwaltungszwang

KAPITEL 7
Forderausgleich

§ 59
§ 60
§61
§ 62
§63
§ 64
§ 65

Voraussetzungen des Forderausgleichs

Héhe des Forderausgleichs

Einkommen, Einkommensgrenze

Beginn des Férderausgleichs, Leistungszeitraum
Einkommensnachweis, Auskiinfte

Wegfall und Minderung des Férderausgleichs
Zweckbestimmung des Forderausgleichs

TEIL3
Wohnungsfiirsorge

§ 66 Forderung mit Wohnungsfiirsorgemitteln

TEIL 4
Sicherung der Zweckbestimmung von Wohnraum

§ 67 Sicherung ven Wohnraum

TEIL 5
BuBgeldvorschriften

§ 68 BuBgeldvorschriften

TEIL 6
Uberleitungsvorschriften

§ 69 Uberleitungsvorschriften zum Zweiten Woh-
nungshaugesetz und zum Wohnungsbaugesetz
fiir das Saarland
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TEL 1
Allgemeine Vorschriften zum Wohnungswesen

KAPITEL 1
Aufgaben, Grundsiitze, Mafinahmen

§1
Aufgaben

Bund, Linder, Gemeinden und Gemeindeverbdn-
de setzen in ihren Zustdndigkeitsbereichen Rahmen-
bedingungen fiir eine soziale marktwirtschaftliche
Ordnung des Wohnungswesens. Sie unterstiitzen die
Wohnraumversorgung der Haushalte, die hierzu
nicht oder nicht ausreichend aus eigener Kraft in der
Lage sind (bediuftige Haushalte}, und die Bildung
selbstgenutzten Wohneigentums.

§2
Grundsitze

(1) Bei der Aufgabenerfiillung nach § 1 sind.fol-
gende Grundsétze anzuwenden:

1. Rahmenbedingungen fiir eine soziale marktwirt-
schaftliche Ordnung des Wohnungswesens sollen
z1 einem ausreichenden Wohnungsangebot bei-
tragen.

2. Durch gezielte MaSnahmen sollen Haushalte mit
geringem Einkommen und Vermdgen, die sich
nicht oder nicht ausreichend aus eigener Kraft mit
Wohnraum versorgen kénnen, bedarfs- und ein-
kommensorientiert unterstiitzt werden.

3. Bei MaBnahmen zur Wohnraumversorgung sollen
ausgewogene Bewohnerstruktiuren gewdhrleistet
werden.

4. Die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums soll
gefordert werden.

5, Das genossenschaftliche Wohnen soll unterstiitzt
werden.

6. Der Sparwille und die Bereitschaft zur Selbsthilfe
sollen unterstiitzt werden.

7. Der Wohnungsbau sowie die Modernisierung und
Instandsetzung von Wohnraum sollen kosten- und
flichensparend durchgefiihit werden. Kosten-
und flichensparende Bauweisen sollen unterstiitzt
werden.

8. Bei MaBnahmen zur Wohnraumversorgung sellen

a) die Grundséitze der Raumordnung beriicksich-
tigt und die Ziele der Raumordnung beachtet,

b) die geordnete stddtebauliche Entwicklung be-~
achtet

werden.

9. Zur Entlastung der Umwelt und zum Schutz der
Gesundheit sollen beim Wohnungsbau sowie bei
der Modemisierung und Instandsetzung von
Wohnraum &kologische Anforderungen beriick-
sichtigt und o6kologische Bauweisen unterstiitzt
werden. Okologische Anforderungen ergeben
sich insbesondere in bezug auf
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a} die nachhaltige Senkung des Energie- und
Wasserverbrauchs,

b} die Vermeidung schédlicher Umwelleinwir-
kungen,

c) die Verwendung umweltschonender und ge-
sundheitsvertraglicher Baustoffe,

d) die Inanspruchnahme von méglichst wenig
Bauland.

10. MaBnahmen des Wohnungsbaus und der Moder-
nisierung von Wohnraum sollen so ausgefiihrt
werden, dall der Wohnraum und sein Umfeld
mboglichst barrierefrei sind (barrierefreies Bauen).

(2) Den Erfordernissen der Wirtschaftlichkeit soll
Rechnung getragen werden. Die wechselseitigen
Wirkungen von Leistungen aus offentlichen Haus-
halten und Zweckvermdgen sollen beriicksichtigt
werden.

§3
MaBnahmen

Der Aufgabenerfillung nach § 1 dienen insbeson-
dere

1. die Entlastung von Wohnkosten insbesondere
durch Wohngeld (§ 4},

2. die Forderung des selbsigenutzten Wohneigen-
tums (§ 5),

3. die soziale Wohnraumférderung (§ 6),

4, die Sicherung der Zweckbestimmung von Wohn-
raum (§ 7),

5. die Bereitstellung von Bauland (§ B) sowie

6. Blirgschaften, Garantien und sonstige Gewahrlei-
stungen fiir MaBnahmen im Wohnungsbau (§ 9).

Zu den Rahmenbedingungen des Wohnungswesens
gehdren auch Regelungen des Wohnraummietrechts
und des Steuerrechis,

§4

Mafnahmen zur Wohnkestenentlastung

(1) Wohnkostenentlastung wird beditrftigen Haus-
halten insbesondere durch Wohngeld sowie durch
Leistungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung und sonstige Leistungen aus offentlichen Haus-
halten und Zweckvermdgen gewdhrt.

{2) Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Sicherung
angemessenen und familiengerechten Wohnens als
Miet- oder Lastenzuschufl zu den Aufwendungen far
Wohnraum nach den Vorschriften des Wohngeldge-
setzes gewahrt.

{3) Das Wohngeldgesetz gilt als Teil dieses Geset-
zes. Bei der Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes
sind das Erste und Zehnte Buch des Sozialgesetzbu-
ches anzuwenden, soweit sich aus dem Wohngeldge-
setz nichts Abweichendes ergibt.

§5
Forderung des selbsigenutzten Wohneigentums

(1) Die Forderung des selbstgenutzten Wohneigen-
tums (Eigenheimférderung) hat zum Ziel, weiten

Kreisen der Bevolkerung, insbesondere Familien mit
Kindern, die Bildung selbstgenutzten Wohneigen-
tums zu ermdéglichen und damit auch zur Vorsorge
fiir das Alter heizutragen,

(2) Selbstgenutztes Wohneigentum wird insheson-
dere durch

1. die Eigenheimzulage nach dem Eigenheimzula-
gengesetz,

2. die Gewdhrung von Wohnungsbauprdmien nach
dem Wohnungsbau-Primiengesetz und die Ge-
wiahrung von Arbeitnehmer-Sparzulagen nach
dem Vermdgensbildungsgesetz und

3. die soziale Wohnraumférderung nach Teil 2

gelordert.

§6
Soziale Wohnraumiorderung

Die soziale Wohnraumférderung hat das Ziel, die
Wohnraumversorgung bedirftiger Haushalte, soweit
der Wohnungsmarkt die Wohnraumversorgung nicht
oder nicht ausreichend sicherstellen kann, und die
Bildung selbstgenutzen Wohneigentums zu unter-
stiitzen; sie wird nach Teil 2 durchgefihrt.

§7
Sicherung der Zweckbestimmung ven Wohnraum

Die Sicherung der Zweckbestimmung von Wohn-
raum nach Teil 4 hat das Ziel, bei unzureichender
Wohnraumversorgung eine Nutzung von Wohnraum
zu anderen als zu Wohnzwecken zu verhindern.

§a
Bereitstellung von Bauland

(1) Die Gemeinden scllen dafiir Sorge tragen, daB
fiir den Wohnungsbau erforderliche Grundstiicke be-
baut sowie Modernisierungen und Instandsetzungen
vorhandenen Wohnraums durchgefiihrt werden kon-
nen. Dem fir den Wohnungsbau erforderlichen Bau-
landbedazf soll unter Beriicksichtigung kosten- und
flachensparender Bauweisen Rechnung getragen
werden. Zur Erfillung dieser Zwecke sollen den Ge-
meinden geeignete Anreize gegeben werden.

(2) Bund, Lander, Gemeinden, Gemeindeverbéan-
de, sonstige Kérperschaften, Anstalten und Stiftun-
gen des dffentlichen Rechts und die von ihnen wirt-
schaftlich abhédngigen Unternehmen sollen zur Erfiil-
lung der Aufgaben nach § 1 in ausreichendem Um-
fang geeignete Grundsticke als Bauland fiir den
Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht un-
ter besonderer Beriicksichtigung von kosten- und fla-
chensparenden Bauweisen iiberlassen. Dies gilt ins-
besondere fiir die Bildung wvon selbstgenutztem
Wohneigentum und fiir MaBnahmen der sozialen
Wohnraumférderung.

{3) Wird nach Absatz 2 Bauland zu Eigentum Uber-
lassen oder ein Erbbaurecht bestellt, soll den zur Fi-
nanzierung des Bauvorhabens erforderlichen Grund-
pfandrechten der Vorrang vor einem zur Sicherung
ihrer Kaufpreisforderung bestellten Grundpfand-
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recht, namentlich einer Restkaufgeldhypothek, oder
vor einem fiir die Bestellung eines Erbbaurechts aus-
bedungenen Erbbauzins eingerdumt werden.

(4) Die Gemeinden sollen Bauwillige, die ein Bau-
grundstiick erwerben wollen, beraten und unterstiit-
zen.

{5} Aus den Absdtzen 1 bis 4 kénnen Anspriiche
nicht hergeleitet werden.

§9
Biirgschaften, Garantien
und sonstige Gewahrleistungen

Fiir MaBnahmen im Wohnungsbau kénnen insbe-
sondere im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung nach Teil 2 nach MaBgabe des Haushalisrechts
des Bundes und der Lander von Bund, Lindern und
Gemeinden Birgschaften, Garantien und sonstige
Gewdihrleistungen (ibernommen werden.

KAPITEL 2
Begriffshestimmungen

§10
Anwendungsbereich

Die Begriffsbestimmungen dieses Kapitels gelten
fiir die Teile 2 bis 5. Sie sind in anderen Rechtsvor-
schriften anzuwenden, wenn dies vorgesehen ist
oder vorausgesetzt wird,

§11
Wohnungsbau

Wohnungsbau ist das Schaffen von neuem Wohn-
raum durch

1. Neubau,

2. Wiederaufbau, Wiederherstellung oder Wiederge-
winnung von Gebduden oder

3. Ausbau, Umbau oder Erweiterung bestehender
Gebéude.

§12
Neuban

Meubau sind BaumaBnahmen, durch die Wohn-
raum in einem neuen selbstindigen Gebdude ge-
schaffen wird,

§13

Wiederaufbau, Wiederherstellung,
Wiedergewinnung

{1} Wiederaufbau eines zerstorten Gebdudes ist
das Schaffen von Wohnraum oder von anderem auf
Dauer benutzbarem Raum durch Aufbau dieses Ge-
bédudes. Ein Gebdude gilt als zerstért, wenn ein au-
Bergewdhnliches Ereignis bewirkt hat, daB oberhalb
des Kellergeschosses auf Dauer benutzbarer Raum
nicht mehr vorhanden ist. Ein Gebaude gilt nicht als
zerstért, wenn die Schiden durch Méngel der Bau-
teile oder infolge Abnutzung, Alterung oder Witte-
rungseinwirkung entstanden sind.

12

(2) Wiederherstellung eines beschédigten Gebdu-
des ist das Schaffen von Weohnraum oder von ande-
rem auf Dauer benutzbarem Raum durch BaumaB-
nahmen, durch die die Schdden ganz oder teilweise
beseitigt werden; hierzu gehéren auch Baumalnah-
men, durch die auf Dauer zu Wohnzwecken nicht
mehr benutzbarer Wohnraum wieder auf Dauer be-
nutzbar gemacht wird. Ein Gebédude gilt als bescha-
digt, wenn ein auBergewdhnliches Ereignis bewirkt
hat, daB oberhalb des Kellergeschosses auf Dauer be-
nuizbarer Raum nur noch teilweise vorhanden ist.
Ein Gebidude gilt nicht als beschddigt, wenn die
Schiden durch Mingel der Bauteile oder infolge Ab-
nutzung, Alterung oder Witterungseinwirkung ent-
standen sind.

(3) Wiedergewinnung ist das Schaffen von Wohn-
raum oder von anderem auf Dauer benutzbarem
Raum durch MaBnahmen zur Beseitigung von Schd-
den an einem Gebidude unter wesentlichem Bauauf-
wand, wenn dieses Gebdude im Sinne des Absat-
zes 4 auf Dauer nicht mehr zu Wohnzwecken oder
anderen Zwecken benutzbar ist und dieser Zustand
insbesondere durch unterlassene Instandhaltung und
Instandsetzung bewirkt worden ist.

{(4) Wohnraum oder anderer Raum ist auf Dauer
nicht benutzbar, wenn ein zu seiner Benutzung erfor-
derlicher Gebdudeteil zerstért ist oder wenn der
Raum oder der Gebdudeteil sich in einem Zustand
befindet, der aus Griinden der Bau- oder Gesund-
heitsaufsicht eine dauernde, der Zweckbestimmung
entsprechende Benutzung des Raumes nicht ge-
stattet; dabei ist es unerheblich, ob der Raum tatsédch-
lich benutzt wird.

§14
Ausbau, Umbanu, Erweiterung

(1) Ausbau ist das Schaffen von Wohnraum durch
den Ausbau des Dachgeschosses oder eine unter we-
sentlichem Bauaufwand durchgefiihrte Umwandlung
von Raumen, die nach ihrer baulichen Anlage und
Ausstattung bisher anderen als Wohnzwecken dien-
ten.

{2) Umbau ist das Schaffen von Wehnraum durch
eine unter wesentlichem Bauaufwand durchgefiihrte
Anpassung von Wohnrdumen, die infolge einer An-
derung der Wohngewohnheiten nicht mehr fir
Wohnzwecke geeignet sind.

(3) Erweiterung ist das Schaffen von Wohnraum
durch das Aufstocken des Gebdudes oder den Anbau
an dieses Gebdude.

§15
Modernisierung

Modernisierung sind bauliche MaBnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des
Wohngebdudes nachhaltig erhéhen,

2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer ver-
bessern oder

3. nachhaltig Einsparungen von Heizenergie oder
Wasser bewirken.
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§ 16
Instandsetzung

Instandsetzung ist die Behebung von baulichen
Méangeln durch MaBnahmen, die in dem Wohnraum
den zum bestimmungsgemdfen Gebrauch geeigne-
ten Zustand wiederherstellen.

§17
Wohnraum, Wohnungen, Wohnheim

(1) Wohnraum sind Wohnungen, einzelne Wohn-
rdume oder Wohnheime.

(2) Selbstgenutztes Wohneigentum ist Wohnraum
im eigenen Haus oder in einer eigenen Eigentums-
wohnung, der zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wird.

(3) Eine Mietwohnung ist Wohnraum, der den Be-
wohnern auf Grund eines Mietverhdlinisses zum Ge-
hrauch iberlassen wird.

(4) Eine Genossenschaftswohnung ist Wohnraum,
der von einem Wohnungsunternehmen in der
Rechtsform der Genossenschaft geschaffen oder er-
worben worden und dazu bestimmt ist, einem Mit-
glied zum Bewohnen iiberlassen zu werden.

(5) Ein Wohnheim ist ein Heim, das nach seiner
baulichen Anlage und Ausstattung auf Dauer dazu
bestimmt und geeignet ist, Wohnbedlirfnisse zu be-
friedigen.

§18
Wohniliche
Die Bundesregierung wird ermdichtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates

Vorschriften zur Berechnung von Wohnfldchen zu er-
lassen.

§19
Betriebskosten
Die Bundesregierung wird erméachtigt, durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften iiber die Aufstellung der Kosten, die
dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das
Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgeméfien Gebrauch des

Grundstiicks laufend enistehen (Betriebskosten), zu
erlassen. ’

TEIL 2
Soziale Wohnraumfidérderung

KAPITEL 1
Allgemeine Vorschriften

§20
Forderzweck und Foérdergrundlage

(1) Die soziale Wohnraumférderung soll

1. die Wohnraumversorgung bediuftiger Haushalte
und

2. die Bildung selbstgenutzlen Wohneigentums

unter Beriicksichtigung ausgewogener Bewohner-
strukturen unterstiitzen.

{2) Die soziale Wohnraumférderung erfolgt auf der
Grundlage einer Einigung zwischen Forderstelle und
Férderempfanger nach MaBgabe der Vorschriften
dieses Gesetzes und der zu ihrem Volizug zu treffen-
den MaBnahmen (vereinbarte Férderung].

§21
Fordergegenstinde, Fordermittel, Forderzusage
(1) Férdergegenstinde sind:
1. Wohnungsban,
2. Modemisierung und Instandsetzung,

3. Begriindung wvon
nungsbestand und

4. Erwerb vorhandenen Wohnraums.

Belegungsrechten im Woh-

(2} Die Forderung erfolgt durch Gewdhrung von
Férdermitteln, Bereitstellung von Bauland sowie
Ubernahme von Biirgschaften, Garantien und sonsti-
gen Gewdhrleistungen. Fordermitte] sind Leistungen
aus oOffentlichen Haushalten und Zweckvermégen,
die in der Form von Zuschiissen und Darlehen bereit-
gestellt werden.

(3) Die Férderung wird durch eine Férderzusage
der zustindigen Stelle gewdhrt. Die Forderzusage
enthdlt die fiir die Forderung erforderlichen Bestim-
mungen, insbesondere iiber Einsatzart, Héhe und
Dauer der Férdermittel, WohnungsgroBen sowie bei
der Forderunyg von Mietwohnungen iiber Art und
Dauer von Belegungsrechten und Art, Héhe und
Dauer von Wohnkostenentlastungen. Die Forderzu-
sage erfolgt durch Verwaltungsakt oder offentlich-
rechtlichen Vertrag. Durch die Bestimmungen der
Forderzusage wird der Forderempfanger und sein
Rechtsnachfolger verpflichtet (Verfiugungsberechtig-
ter).

(4) Ein Anspruch auf Forderung besteht nicht,

§22
Aufgaben- und Verwallungszustindigkeit

Die Lander fuhren die soziale Wohnraumférderung
als eigene Aufgaben durch und legen das Verwal-
tungsverfahren fest. Die fiir den Verwaltungsvollzug
zustandige Stelle im Sinne dieses Gesetzes ist die
Stelle, die nach Landesrecht zustdndig ist oder von
der Landesregierung in sonstiger Weise bestimmt
wird.

$23
Kommunale Belange und Férderkonzepte

(1) Bei Entscheidungen des Landes liber den Ein-
satz der Fordermittel sind die wohnungswirtschaftli-
chen Verhéltnisse und die Vorstellungen der Ge-
meinden iiber die zu treffenden MaBnahmen zu be-
riicksichtigen.

(2) Beim Einsatz der Férdermittel des Landes ist ein
vom Land anerkanntes Konzept zur sozialen Wohn-
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raumférderung (kommunales Forderkonzept) zu-
grundezulegen. Die Anerkennung eines kommuna-
len Férderkonzeptes seizt voraus, daB es einen nach
den wohnungswirtschaftlichen Erfordernissen erheb-
lichen Beitrag zur Wohnraumversorgung bedtirftiger
Haushalte, insbesondere in einer kreisfreien Ge-
meinde oder einer Gemeinde mit mehr als 50000
Einwohnern, leistet und sich die Gemeinde an der
Férderung des Landes angemessen beteiligt. Im Gbri-
gen bestimmen die Lander die Voraussetzungen fiir
die Anerkennung kommunaler Férderkonzepte und
das Verfahren fiir deren Umsetzung.

(3) Von den Absatzen 1 und 2 bleibt das Recht der
Gemeinde, die soziale Wohnraumforderung durch
eine eigene Forderung durchzufithren, unberihrt.

(4) Die Absitze 1 bis 3 sind auf Gemeindeverbdnde
entsprechend anzuwenden.

§ 24
Allgemeine Férdergrundsatze

{1} Bei der sozialen Wohnraumférderung sind fol-
gende Grundsdtze anzuwenden:

1. Beim Einsatz der Férdermitte]l sind die &rtlichen
und regionalen wohnungswirtschaftlichen Ver-
héltnisse und Zielsetzungen, die erkennbaren un-
terschiedlichen Investitionsbedingungen des Bau-
herrn sowie die besonderen Anforderungen des zu
versorgenden Personenkreises zu berticksichti-
gen.

2. Vor einer Férderung des Wohnungsbaus sollen
alle Méglichkeiten im Wohnungsbestand genutzt
werden. Bei der Férderung der Modemisierung
soll darauf geachtet werden, daB in dem betroffe-
nen Gebiet geniigend preisgiinstiger Wohnraum
erhalten bleibt.

3. Bei der Nutzung des Wohnungsbestandes sollen
zur besseren Verteiling vorhandenen Wohnraums
umzugswillige Mieter beim Wohnungstausch un-
terstiitzt werden. Der Unterbelegung von Wohn-
raum soll bei der Férderung durch geeignete Maf-
nahmen entgegengewirkt werden.

4. Die Férdermittel sollen so eingesetzt werden, dalb
ausgewogene Siedlungsstrukturen sowie ausge-
glichene wirtschaftliche, soziale und kulturelle
Verhdltnisse erhaiten oder geschaffen werden.
Hierbei soll besonders auf eine funktional sinn-
volle Zuordnung der Wohnbereiche zu den Ar-
beitspldtzen und der Infrastruktur (Nutzungsmi-
schung), auch in den Innenstddten und Ortsteil-
zentren, sowie auf ausgewogene Bewohnerstruk-
turen geachiet werden.

5. Die soziale Wohnraumférderung soll Vorhaben im
Zusammenhang mit stddtebaulichen Sanierungs-
und EntwicklungsmaBnahmen in besonderer
Weise beriicksichtigen.

{2} Fir die durch die soziale Wohnraumfdrderung
begtinstigten Haushalte sind Einkommensgrenzen
nach HaushaltsgréBen unter Beriicksichtigung der
orilichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen
Verhiltnisse festzulegen. Die Einkommensgrenzen
kénnen fir die Férderung von Mietwohnungen und
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von selbstgenutztern Wohneigentum unterschiedlich
festgelegt werden. Bei der Ermittlung des maBgebli-
chen Einkommens sind die §§ 48 bis 52 anzuwenden.

(3) Eine Férderung soll nicht gewdhrt werden,
wenn dies mit Ricksicht auf das Vermégen der Haus-
haltsangehérigen offensichtlich nicht gerechtfertigt
ist,

§ 25
Bauherr

(1) Empfanger der Forderung fiir MaBnahmen des
Wohnungsbaus sowie der Modernisierung und In-
standsetzung ist derjenige, der das Bauvorhaben fiir
eigene oder fremde Rechnung im eigenen Namen
durchfithrt oder durch Dritte durchfithren 148t und
Herr des Baugeschehens ist {Bauherr).

{2) Der Bauerwerber steht dem Bauherrn gleich,
wenn Férdermittel an den Bauerwerber mit der Be-
stimmung vergeben werden, selbstgenutztes Wohn-
eigenturn als Ersterwerber vom Bauherrn zu erwer-
ben.

{3) Die Vergabe von Fordermitteln an den Bautrd-
ger ist mit der Auflage zu verbinden, daB der Bautra-
ger das Bauwerk zu angemessenen Bedingungen
dem Bauerwerber alshald zur Selbstnutzung Uber-
trdgt.

§26

Voraussetzungen fiir die Beriicksichtigung
des Bauherrn

(1) Férdermittel kénnen auf Antrag gewdhrt wer-
den, wenn

1. der Bauherr Eigentiimer eines geeigneten Bau-
grundstiicks ist oder nachweist, dafl der Erwerb
eines derartigen Grundstiicks gesichert ist oder
durch die Gewdhrung der Férdermittel gesichert
wird,

2. die Gewdhr fiir eine ordnungsméBige und wirt-
schaftliche Durchfithrung des Bauvorhabens und
fiir eine ordnungsmdafige Verwaltung der Woh-
nungen besteht,

3. das Bauvorhaben den Anforderungen an die For-
derung entspricht,

4. der Bauherr die erforderliche Leistungsfihigkeit
und Zuverldssigkeit besitzt, insbesondere bei der
Férderung von selbstgenutztemm Wohneigentum
die Belastung fiir den Bauhermn auf Dauer tragbar
erscheint und

5. der Bauherr eine angemessene Eigenleistung
durch eigene Geldmittel, den Wert des eigenen
Baugrundstiicks oder durch Selbsthilfe im Sinne
des § 27 erbringt.

(2) Férdermittel kénnen auf Antrag auch einem
Bauherm zugesagt werden, fiir den an einem geeig-
neten Baugrundstiick ein Erbbaurecht auf die Dauer
von mindestens 99 Jahren bestellt ist oder der nach-
weist, daB der Erwerb eines derartigen Erbbaurechts
gesichert ist. Die zustindige Stelle kann bei Vorlie-
gen besonderer Griinde im Einzelfall oder allgemein
fiir das Gebiet einer Gemeinde zulassen, dall das
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Erbbaurecht auf eine kiirzere Dauer, in der Regel je-
doch auf nicht weniger als 75 Jahre, bestellt ist.

§ 27
Selbsthilfe, Mieterieistungen

(1) Férdermittel sollen auch fiir MaBnahmen berett-
gestellt werden, bei denen

1. Bauherren in Selbsthilfe titig werden oder

2. Mieter von Wohnungen Mieterleistungen erbrin-
gen.

(2} Selbsthilfe sind die Arbeitsleistungen, die zur
Durchfahrung der geférderten Malnahmen vom
Bauherren selbst, seinen Angehdrigen oder von an-
deren unentgeltlich oder auf Gegenseitigkeit oder
von Mitgliedern von Genossenschaften erbracht wer-
den. Wird Selbsthilfe in Form der organisierten Girup-
penselbsthilfe geleistet, kann der fir die Vorberej-
tung und Durchfithrung der geférderten MaBinahmen
entstehende Aufwand bei der Héhe der Férdermittel
beriicksichtigt werden.

(3) Mieterleistungen sind die von Mietern fir die
geforderten Mallnahmen erbrachten Finanzierungs-
anteile, Arbeitsleistungen oder Sachleistungen. Den
Mieterleistungen gleichgestellt sind die Finanzie-
rungsanteile, die von Mitgliedern von Genossen-
schaften durch die Ubernahme weiterer Geschéfts-
anteile iiber die Pflichtanteile hinaus erbracht wer-
den.

§28
MaBnahmen zur Kostensenkung

(1} Bei der Forderung sind MaBpahmen zum ko-
sten- und flichensparenden Bauen zu treffen. Ko-
stensparendes Bauen soll insbesondere dadurch er-
reicht werden, dab

1. BaurmnaBnahmen geférdert werden, die bestimmte
Kostengrenzen nicht iberschreiten (Kostenober-
grenzen}, oder

2. die Férderung auf einen bestimmten Betrag be-
grenzi wird (Forderpauschalen).

Fiir die Unterschreitung von Kostenobergrenzen sol-
len zusdtzliche Forderanreize gegeben werden.

(2) Bei der Vorgabe von Kostenobergrenzen sind
die Bau- und Grundstiickskosten so einzubeziehen,
dafi wirksame Anreize zur Verwendung rationeller
Bauweisen und preisgiinstiger Grundstiicke sowie
zur Begrenzung der Wohnstandards und Grund-
stiicksgréBen auf das ortsiibliche MaB gegeben wer-
den.

(3} Die zustdndigen Stellen sollen Bauherren iiber
die Mdglichkeiten von Kosteneinsparungen beraten.

§29
Wettbewerbsverfahren

Zur Kostensenkung und Senkung des Férderauf-
wands sollen in geeignefen Fillen Férdermittel im
Rahmen von Wettbewerbsverfahren vergeben wer-
den.

§30
Wohnfldchen
(1) Die Wohnfldchen zu férdernder MaBnahmen

sollen entsprechend ihrer Zweckbestimmung ange-
messen sein.

{2) Bezieht sich die Férderung auf Wohnfldchen,
diirfen die nachstehenden Wohnflichengrenzen
nicht dberschritten werden:

1. fiir Einpersonenhaushalte
2. fiir Zweipersonenhaushalte
3. fiir Dreipersonenhaushalte
4, fir Vierpersonenhaushalte

40 Quadratmeter;
60 Quadratmeter;
70 Quadratmeter;
80 Quadratmeter.

Fir jede weitere Person sowie fiir junge Ehepaare,
bei denen kein Ehepartner das vierzigste Lebensjahr
iiberschritten hat, und fir junge Familient im Sinne
des § 40 Abs. 2 erhéht sich die Wohnfldchengrenze
um zehn Quadratmeter. Bei selbstgenutztem Wohn-
eigentum koénnen die Wohnflichengrenzen um bis
zu 25 Prozent iiberschritten werden.

(3) Eine Uberschreitung der Wohnflichengrenzen
kann zugelassen werden,

1. bei MaBnahmen im Wohnungsbestand,

2. soweit die Mehrflache zur angemessenen Beriick-
sichtigung der besonderen perstnlichen oder be-
ruflichen Bediirfnisse des kimnftigen Wohnungsin-
habers erforderlich ist oder

3. wenn hierfiir ein besonderes 6ffentliches Interesse
besteht.

(4) Die Obergrenzen fiir Wohnfldchen kénnen her-
abgesetzt, die férderfdhigen Wohnildchen begrenzt
und Raumhéchst- oder RaummindestgréBen be-
stimmt werden.

§31
Okologische Bauweisen

Bei dkologischen Bauweisen im Sinne des § 2
Abs. 1 Nr. 9, die besonders wirksam zur Entlastung
der Umwelt, zum Schutz der Gesundheit und zur ra-
tionellen Energieverwendung beitragen, kann eine
zusdtzliche Férderung fiir notwendige Mehrkosten
gewdhrt werden.

§32
Barrierefreies und behindertengerechtes Bauen
Bei der Férderung sollen die Anforderungen des
barrierefreien Bauens (§ 2 Abs. 1 Nr. 10) beachtet wer-
den. Filr auf spezifische Behinderungen ausgerichtete
bauliche MaBnahmen kann eine zusitzliche Forde-
rung fiir notwendige Mehrkosten gewahrt werden.

KAPITEL 2
Mietwohnungen

§ 33
Forderzweck

Die Forderung von Mietwohnungen erfolgt zur Be-
grindung von Belegungsrechten und zur Wohnko-
stenentlastung.
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§ 34
Belegungsrechte

Die Begriindung von Belegungsrechten soll erfol-
gen
1. fir Familien mit Kindern, Alleinerziehende,
Schwangere, iltere Menschen, Schwerbehinderte,
Wohnungslose und sonstige hilfsbediirftige Perso-
nen oder

2. fiir Haushalte mit geringem Einkommen,

die nicht oder nicht ausreichend aus eigener Kraft
zur Wohnraumversorgung in der Lage sind und die
nach § 24 Abs. 2 festzulegenden Einkommensgren-
zen nicht iberschreiten,

§35
Wohnkostenentlastung

(1) Die Wohnkostenentlastung soll gewdhrt wer-
den, soweit und solange dies zur Vermeidung unan-
gemessener Belastungen von Haushalten im Sinne
des § 34 geboten ist; sie soll das Mietenniveau und
das Einkommen des Mieters sowie deren Entwick-
lung bericksichtigen.

(2) Die Wohnkostenentlastung wird aurch

1. Festlegung einer Miete unterhalb der ortsitblichen
Vergleichsmiete (héchstzuldssige Miete) und Re-
gelungen iiber deren Erhfhung sowie

2. durch Gewdhrung einer Zusatzférderung oder
einer sonstigen Leistung

bestimmt, Die héchstzuldssige Miete ist die Miete
ohne den Betrag fiir Betriebskosten (Grundmiete).
Bestimmungen iiber die hdchstzuldssige Miete dir-
fen nicht zum Nachteil des Mieters von den Vor-
schriften des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe
abweichen. .

(3) Das Einkommen und die Einkommensentwick-
lung der Mieter werden durch

1. die einkommensorientierte Forderung nach § 36,

2. andere Formen eines einkommensorientierten
Einsatzes von Foérdermitteln oder

3. andere Formen der Forderung, die mit einem Aus-
gleich von nicht gerechtfertigten Fordervorteilen
(Férderausgleich) nach den §§ 59 bis 65 verbun-
den sind,

beriicksichtigt. Dabei sollen die der Wohnkostenent-
lastung zugrundeliegenden Einkommensverhdltnisse
spatestens nach zwei Jahren iiberpriift werden.

§ 36
Einkommensorientierte Férderung

(1) Die einkommensorientierte Fdrderung wird
durch eine Grund- und eine Zusatzférderung ge-
wihrt. Die Grundférderung wird zum Zwecke der
Begriindung von Belegungsrechten und der Festle-
gung von héchstzulassigen Mieten, die nicht wesent-
lich unter der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen
sollen, gewdhrt. Die Zusatzférderung wird zum
Zwecke einer einkommensorientierten Wohnkosten-
entlastung des jeweiligen Mieters und einer dement-
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sprechenden Sicherstellung der durch die Férderzu-
sage bestimmten Mietzahlung gewdhrt.

(2) Die zustandige Stelle ist wéhrend der Dauer der
Zweckbestimmung zur Zahlung der jeweiligen Zu-
satzférderung verpflichtet. Die Héhe der jeweils aus-
zuzahlenden Zusatzférderung wird von der zustdndi-
gen Stelle bestimmt; hierzu hat der Mieter die erfor-
derlichen Nachweise zu erbringen. Empfanger der
Zusatzférderung ist der Vermieter; die Auszahlung
kann iiber den Mieter erfolgen. Erfolgt die Auszah-
lung iiber den Mieter, so ist dem Vermieter bei der
Bestimmung nach Satz 2 nur die Tatsache der Forde-
rung mitzuteilen. Erfolgt die Auszahlung an den Ver-

| mieter, geschieht dies mit schuldbefreiender Wir-

kung fiir den Mieter in Hohe des jeweils ausgezahl-
ten Betrages.

(3) In der Férderzusage sind Bestimmungen zu
treffen {iber

1. die Héhe der Grundférderung,
2. die h6chstzuldssigen Mieten und deren Erhdhung,

3. die Art und Dauer der Belegungsrechte der gefor-
derten Wohnungen und die begiinstigten Perso-

nengruppen,

4. die Hohe der Zusatzférderung und deren Anpas-
sung unter Beriicksichtigung der hichstzuldssigen
Mieten und des Haushaltseinkommens des Mie-
ters,

5. den Leistungszeitraum fir die Zusatzforderung
und

6. den Zeitraum fiir die Auszahlung der nach Ab-
satz 2 Satz 2 zu bestimmenden Zusatzférderung
und die Voraussetzungen fiir ihre Neufestsetzung
innerhalb dieses Zeitraums in den Féllen, in denen
sich die der Bestimmung nach Absatz 2 Satz 2 zu-
grunde liegende Sach- und Rechislage nachirdg-
lich gedndert hat.

(4) Die Zusatzférderung kann unabhéngig davon
gewidhrt werden, ob dem Mieter zugleich Leistungen
nach dem Wohngeldgesetz zustehen wiirden.

§ 37
Datenschutz

Férdermittel kénnen auch einkommensorientiert
eingesetzt werden, wenn der Vermieter aus an ihn
geleisteten Zahlungen Riickschliisse auf das Einkom-
men des Mieterhaushalts ziehen kann,

§ 38
Anwendung auf Genossenschaftswohnungen
und auf andere Gebrauchsiiberlassungsverirage
iiber Wohnraum

Die fiir die Férderung von Mietwohnungen geltern-
den Vorschriften sind auch auf Wohnraum im Sinne
des § 17 Abs. 4 anzuwenden. Sie gelten auch fitr die
entgeltliche Uberlassung von Wohnraum, die neben
mietvertraglichen auch andere Verpflichtungen ent-
halt.
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KAPITEL 3
Selbstgenutztes Wohneigentum

§39
Eigenheimférderung

{1) Die Férdermittel fiir selbstgenutzies Wohn-
eigentum sollen Haushalten gewihrt werden, die die
Belastung durch die bauliche MaBnahme oder den
Erwerb von Wohnraum nicht tragen kénnen und die
nach § 24 Abs. 2 festzulegenden Einkommensgren-
zen nicht (iberschreiten.

{2) Bei der Forderung ist die Eigenheimzulage
nach dem Eigenheimzulagengesetz zu beriicksichti-
gen.

§ 40
Besonderer Wohnbedarf

(1) Die Forderung selbstgenutzten Wohneigentums
hat bevorzugt fiir junge oder kinderreiche Familien
und solche Haushalte zu erfolgen, bei denen wegen
einer Behinderung eines Haushaltsangehédrigen oder
aus sonstigen Griinden ein besonderer baulicher Be-
darf besteht.

{2) Junge Familien sind solche, bei denen kein El-
ternteil das vierzigste Lebensjahr tiberschritten hat.

{3) Als kinderreich gelten Familien mit mindestens
drei Kindern im Sinne des § 32 Abs. 1 und 3 bis 5 des
Einkommensteuergesetzes.

§41
Eigentumsorientiertes genossenschaitliches Wohnen

Férdermittel sollen auch fiir Wohnungsgenossen-
schaften, die nach dem 1. Januar 1995 in das Genos-
senschaftsregister eingetragen worden sind, bereit-
gestellt werden, wenn deren Mitglieder einen ange-
messenen Anteil zur Finanzierung des ihnen zum Be-
wohnen tiberlassenen neugeschaffenen, moderni-
slerten oder instandgesetzten Wohnraums durch die
Ubermnahme weiterer Geschéftsanteile {iber die
Pflichtanteile hinaus erbringen und eine Erwerbs-
option im Sinne des Satzes 2 erhalten. Die Satzung
mubB den Genossénschaftsmitgliedern das unwider-
rufliche und vererbliche Recht auf Erwerb des Eigen-
tums an dem ihnen zum Bewohnen iiberlassenen
Wohnraum fir den Fall einrdumen, dal die Mehrheit
der in einem Gebédude wohnenden Genossenschafts-
mitglieder der Begriindung von Wohnungseigentum
und Verdufierung der Wohnungen schriftlich zuge-
stimmt hat.

KAPITEL 4
Bundesmittel, Statistik

§42
Bereitstellung und Verteilung von Finanzhilfen

(1) Der Bund gewdhrt den Lindern zur Férderung
des Wohnungsbaus sowie der Modemisierung und
Instandsetzung von Wohnraum nach den Vorschrif-
ten des Teils 2 Finanzhilfen nach Artikel 104 a Abs. 4
des Grundgesetzes aufgrund eines Gesetzes, das der

Zustimmung des Bundesrates bedarf, oder aufgrund
des Bundeshaushaltsgesetzes durch Verwaltungsver-
einbarung. Ab dem Haushaltsjahr 1999 werden
Finanzhilfen in Héhe von 450 Millionen Deutsche
Mark jéhrlich und dariiber hinaus nach MaBgabe des
jeweiligen Bundeshaushaltsgesetzes gewihrt,

(2) Die Verwaltungsvereinbarung regeit Einzelhei-
ten Gber die Gewidhrung der Finanzhilfen. Sie trifft
insbesondere Bestimmungen iiber

1. die Arten der zu férdernden Investitionen,
2. die Art, Hbhe und Dauer der Finanzhilfen,

3. die Bereitstellung angemessener eigener Mittel
der L&nder,

4. die Verteilung der Finanzhilfen auf die betroffenen
Linder sowie

5. die Bewirtschaftung und Abrechnung der Finanz-
hilfen sowie die Zins- und Tilgungsbedingungen
der als Darlehen gewdhrten Finanzhilfen,

Uber die Arten der zu férdernden Investitionen nach
Satz 2 Nr. 1 kénnen in der Verwaltungsvereinbarung
Bestimmungen in einem Umifang getroffen werden,
in dem dies zur Erreichung des Férderziels im Sinne
des Artikels 104 a Abs. 4 GG gebolen ist. Dies gilt
insbesondere fiir regionale und wohnungswirtschaft-
liche Schwerpunktsetzungen sowie fiir die Verwen-
dung von Finanzhilfen zusammen mit einem ange-
messenem Landesanteil fiir die Durchfithrung von
anerkannten kommunalen Férderkonzepten. Bei Be-
stimmungen nach Satz 2 Nr. 3 kénnen Landesmittel,
die fiir die Begriindung oder Verlingerung von Bele-
gungsrechten im Wohnungsbestand eingesetzt wer-
den, angerechnet werden.

§43
Berichterstattung

Die Lé&nder unterrichten das Bundesministerium
fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau iiber

1. die Zah] der geforderten Wohnungen nach Art der
Firderung, Rechtsform der Nutzung und nach
GréBe des Gebédudes (unterschieden nach Gebau-
den mit einer Wohnung, zwei Wohnungen sowie
drei oder mehr Wohnungen) und die Zahl der ge-
forderten sonstigen Wohneinheiten und Wohn-
heimplatze fir jedes Quartal sowie

2. die Zahl der Mietwohnungen, fiir die im zuriicklie-
genden Kalenderjahr die Belegungsrechte been-
det worden sind, jeweils nach Jahresende.

§ 44
Verzinsung und Tilgung

Die als Darlehen bereitgestellten Bundesmittel und
Finanzhilfen sind vom Rechnungsjahr 1965 an min-
destens so zu verzinsen und zu tilgen, daB die Zins-
und Tilgungsbetrige demjenigen Anteil der im Land
aufgekommenen Zins- und Tilgungsbetrige ein-
schlieBlich auferplanméBiger Tilgungen entspre-
chen, der sich jeweils nach dem Verhdltnis der am
Ende des Kalenderjahres insgesamt als Darlehen ge-
wdhrten Bundesmittel und Finanzhilfen zu den {ibri-
gen offenilichen Mitteln des Landes errechnet; die
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Tilgung der Bundesmittel und Finanzhilfen mulB min-
destens ein Prozent betragen. Die Verpflichtung des
Landes zur vollstindigen Tilgung der als Darlehen
gewéhrten Bundesmittel und Finanzhilfen bleibt im
ibrigen unberiihrt. Von Satz 1 abweichende Verwal-
tungsvereinbarungen zwischen Bund und Landern
sind zuldssig.

§45
Rickfliisse an den Bund

(1) Die Riickflisse (Riickzahlung der Darlehens-
summe im Ganzen oder in Teilen, Zinsen und Til-
gungsbetrdge) aus den Darlehen, die der Bund zur
Férderung des Wohnungsbaus den Landern oder
sonstigen Darlehnsnehmern gewahrt hat und kiinftig
gewdhrt, sind laufend zur Férderung von MabBnah-
men zugunsten der sozialen Wohnraumférderung
einzusetzen.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir die Riickflisse
aus den Darlehen, die aus Wohnungsbauférderungs-
mitteln des Reiches und des ehemaligen Landes
PreuBen cinschlieBlich des staatlichen Wohnungsfir-
sorgefonds gewdhrt worden sind, sowie fir die Riick-
fliisse aus den durch die Vergabe dieser Mittel be-
grindeten Vermdégenswerten.

(3) Absatz 1 gilt entsprechend fir die dem Bund
zuflieBenden Ertrage, Riickzahlungen und Erlose aus
Kapitalbeteiligungen des Bundes, des Reiches oder
des ehemaligen Landes Preuflen an Organen der
staatlichen Wohnungspolitik, Wohnungsunterneh-
men und anderen Unternehmen, die nach ihrer Sat-
zung die Aufgabe haben, den Wohnungsbau zu for-
dermn.

{4} § 1 Abs. 7 bis 10 des Geseizes iiber den Geld-
entwertungsausgleich bei bebauten Grundstiicken
in der Fassung der Bekanmntmachung vom 1. Juni
1926 {RGBL I S. 251), gedndert durch Gesetz vom
22, Marz 1930 (RGEL [ S. 91), bleibt unberiihrt.

{5) Absatz 1 gilt nicht fiir die Rickfliisse aus den
Darlehen, die aus dem Ausgleichsfonds und den So-
forthilfefonds (§§ 5 und 354 des Lastenausgleichsge-
setzes) sowie aus den Zinsen und Tilgungsbetrdgen
der Umstellungsgrundschulden fiir den Wohnungs-
bau gewdhrt worden sind oder gewéhrt werden.

§ 46
MabBnahmen zur Baukostensenkung

Zum Zwecke der Senkung der Baukosten und Ra-
tionalisierung der Bauvorgénge unter Bericksichti-
gung des dkologisch orientierten Bauens und des ge-
sunden Wohnens fordert der Bund die Bauforschung
sowie die Schaffung von Grundlagen fiir die Vorbe-
reitung und Uberprifung von technischen Bau- und
Planungsnormen im Wohnungsba,

$47
Forderstatistik

{1} Zur Darstellung des Umfangs, der Struktur und
der Entwicklung der sozialen Wohnraumférderung
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wird jdhrlich eine Statistik der Forderzusagen als
Bundesstatistik durchgefithrt.

(2) Erhebungseinheiten sind die Fordergegen-
stinde der sozialen Wohnraumférderung nach § 21
Abs. 1.

{3} Erhebungsmerkmale des Wohnungsbaus sind:
1. Lage des Forderobjekts nach Gemeinde;

2. Férderempfinger nach privaten Haushalten, Woh-
nungsunternehmen und Sonstigen;

3. Gebdude nach Zahl der Wohnungen, Wohnhein;

4, geforderte Wohnungen, Dauer der Belegungs-
rechte von Mietwohnungen, Wohnfldche, Eigen-
tumswohnungen, Rechtsform der Nutzung sowie
geforderte Wohnheimplatze; barrierefreie Woh-
nungen;

5. Gesamtkosten des Forderobjekts und ihre Zusam-
mensetzung (nur im voll gefdrderten reinen Wah-
nungsbau), fiir Eigentumswohnungen und fiir den
Erwerb vom Bautrdger nur Gesamtkosten;

6. Art und Umfang der Finanzierung nach Mitteln
aus offentlichen Haushalten, Kapitalmarktmiiteln
und sonstigen Mitteln nach Herkunft; objektbezo-
gene Aufwendungshilfen aus éffentlichen Haus-
halten nach Arten;

7. monatliche durchschnittliche Grundmiete je Qua-
dratmeter Wohnfliche fiir Wohnungen in Mebr-
familienhdusem (ohne Wohnheime).

{4) Erhebungsmerkmale der Modermnisierung und
Instandsetzung, der Begriindung von Belegungs-
rechien aus dem Wohnungsbestand und des Erwerbs
vorhandenen Wohnraums sind:

1. geforderte Wohnungen, Dauer der Belegungs-
rechte von Mietwohnungen, Wohnfldche,

2. Gesamtkosten der gefdrderten Mabnahme,
3. Umfang der Férdermittel,

4. monatliche durchschnittliche Grundmiete je (Qua-
dratmeter Wohnfliche fiir Wohnungen in Mehr-
familienhdusern {ohne Wohnheime).

(5) Hilfsmerkmale der Erhebung sind:

1. Bezeichnung und Anschrift der fiir die Férderung
zustandigen Stelle sowie

2. Datum und Aktenzeichen der Forderzusage.

(6) Fiir die Statistik der Férderzusagen in der sozia-
len Wohnraumférderung besteht Auskunftspflicht.
Auskunftspilichtig sind die fiir die Férderzusagen zu-
stindigen Stellen. Die Angaben sind fiir das vergan-
gene Kalenderjahr bis zum 10. Marz des folgenden
Jahres mitzuteilen,

KAPITEL 5
Einkommensermittlung

-

§48
Gesamteinkommen, Haushaltsangehdérige

(1) Bei der Einkommensermittlung ist das Gesamt-
einkommen des Haushalts maBgebend.
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(2} Gesamieinkommen ist der Gesamtbetrag der
Jahreseinkommen der in den Haushalt aufgenomme-
nen Angehodrigen sowie der Personen, die nach § 54
Abs. 4 Nr. 1 bei der Erteilung des Wohnberechti-
gungsscheins beriicksichtigt werden, abziiglich der
Abzugsbetridge nach § 52. MaBgebend sind die Ver-
héltnisse im Zeitpunkt der Antragstellung.

(3) Zum Haushalt rechnen auch die Angehérigen,
die alsbald nach Fertigstellung des Bauvorhabens,
insbesondere zur Zusammenfithrung der Familie, in
den Haushalt aufgenommen werden sollen.

(4) Als Angehdrige gelten
1. die die Férderung beantragende Person,
2. der Ehegatte,

3. Verwandte in gerader Linie sowie Verwandte
zweiten und dritten Grades in der Seitenlinie,

4. Verschwégerte in gerader Linie sowie Verschwa-
gerte zweiten und dritten Grades in der Seiten-
linie,

5. Pflegekinder ohne Riicksicht auf ihr Alter und

6. Pflegeeltern.

§49
Begriif des Jahreseinkommens

(1) Jahreseinkommen im Sinne dieses Gesetzes ist,
vorbehaltlich der Absédtze 2 und 3 sowie des § 50, die
Summe der positiven Einkiinfte im Sinne des § 2
Abs. 1 und 2 des Einkommensteuergesetzes. Ein
Ausgleich mit Verlusten aus anderen Einkunftsarten
und mit Verlusten des zusammenveranlagten Ehe-
gatten ist nicht zuldssig.

(2) Zum Jahreseinkommen gehéren

1. der nach § 19 Abs. 2 und § 22 Nr. 4 Satz 4 Buch-
stabe b des Einkommensteuergesetzes steuer-
freie Betrag von Versorgungsbeziigen,

2. die nach § 3b des Einkommensteuergesetzes
steuerfreien Zuschldge fiir Sonntags-, Feiertags-
oder Nachtarbeit,

3. der nach § 40a des Einkommensteuergesetzes
vom Arbeitgeber pauschal besteuerte Arbeits-
lohn,

4. der nach § 20 Abs. 4 des Einkommensteuergeset-
zes steuerfreie Betrag {Sparer-Freibetrag),

5. die den Ertragsanteil nach § 22 Nr. 1 Satz 3 Buch-
stabe a des Einkommensteuergesetzes tiberstei-
genden Teile von Leibrenten,

6. die Ansparabschreibungen sowie die auf Sonder-
abschreibungen und erhéhte Absetzungen ent-
fallenden Betrdge, soweit sie die héchstmagli-
chen Absetzungen fiir Abnutzung nach § 7 des
Einkommensteuergesetzes iibersteigen,

7. einkommensabhéngige Rentenleistungen nach
dem Bundesversorgungsgesetz und nach den
Gesetzen, die auf das Bundesversorgungsgesetz
verweisen,

8. Entgeltersatzleistungen und auslindische Ein-
kiinfte nach § 32b Abs. 1 des Einkommensteuer-
gesetzes,

9. die Hélfte der als Zuschiisse erbrachten Berufs-
ausbildungsbeihilfen nach dem Dritten Buch So-
zialgesetzbuch, die Hilfte der als Zuschiisse er-
brachten

a) Leistungen zur Forderung der Ausbildung
nach dem Bundesausbildungsférderungsge-
setz,

b) Beitrdge zur Deckung des Unterhaltsbedarfs
nach dem Aufstiegsfortbildungstférderungsge-
setz,

¢} Leistungen der Begabtenférderungswerke

und die als ZuschuB gewdhrte Graduiertenférde-
rung,

10. die nach § 22 Nr. 1 Satz 2 des Einkommensteuer-
gesetzes dem Empfinger nicht zuzurechnenden
Bezlge, die ihm zur Erfiillung einer gesetzlichen
Unterhaltsverpflichtung von nicht zum Familien-
haushalt rechnenden Personen gewihrt werden,
und die Leistungen nach dem Unterhaltsvor-
schuligesetz sowie

11. Leistungen der laufenden Hilfe zum Lebensun-
terhalt nach den Vorschriften des Bundessozial-
hilfegesetzes, des Asylbewerberleistungsgeset-
zes und des Bundesversorgungsgesetzes, soweit
diese die bei ihrer Berechnung beriicksichtigten
Kosten fiir den Wohnraum iibersteigen.

{3) Autwendungen zum Erwerb, zur Sicherung
und zur Erhaltung von steuerfreien Einnahmen nach
Absatz 2 diirfen in nachgewiesener Héhe wie Be-
triebsausgaben oder Werbungskosten abgezogen
werden.

§ 50
Pauschaler Abzug

(1) Bei der Ermittlung des Jahreseinkommens wird
von dem nach § 49 ermittelteri Betirag ein pauschaler
Abzug in Hohe von jeweils 10 Prozent fiir die Ent-
richtung von

1. Steuern vom Einkommen,

2. Pilichtbeitrdgen zur gesetzlichen Krankenversi-
cherung und

3. Pilichtbeitrdgen zur gesetzlichen Rentenversiche-
rung

vorgenommen,

(2) Laufende Beitrdge zu offentlichen oder privaten
Krankenversicherungen oder dhnlichen Einrichtun-
gen stehen den Pflichtbeitrigen nach Absatz 1 Nr, 2
gleich, wenn sje deren Zweckbestimmung entspre-
chen.

(3) Nicht nur geringfligige laufende Beitrdge zu 6f-
fentlichen oder privaten Versicherungen oder éhnli-
chen Einrichtungen stehen den Pflichtbeitrdgen nach
Absatz 1 Nr. 3 gleich, wenn sie deren Zweckbestim-
mung entsprechen. Dies gilt nicht, wenn eine bei-
tragsfreie Alterssicherung oder eine Alterssicherung
besteht, fir die Beitrage von einem Dritten entrichtet
werden.
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(4) Es wird ein Betrag in Hohe von 6 Prdzent abge-
zogen, wenn keine Steuern und Beitrage im Sinne
der Absétze 1 bis 3 entrichtet werden.

§ 51
Zeitraum fir die Ermittlung des Jahreseinkommens

(1) Bei der Ermittlung des Jahreseinkommens ist
das Einkommen zugrunde zu legen, das in den zwdlf
Monaten ab dem Monat der Antragstellung zu erwar-
ten ist. Hierzu ist von dem Einkommen auszugehen,
das innerhalb der letzten zwdlf Monate vor Antrag-
stellung erzielt worden ist. Anderungen sind zu be-
riicksichtigen, wenn sie im Zeitpunkt der Antragstel-
lung innerhalb von zwdlf Monaten mit Sicherheit zu
erwarten sind; Anderungen, deren Beginn oder Aus-
maB nicht ermittelt werden konnen, bleiben auBer
Betracht.

(2) Kann die Hohe des zu erwartenden Einkom-
mens nicht nach Absatz 1 ermittelt werden, so ist
grundsatzlich das Einkommen der letzten zwolf Mo-
nate vor Antragstellung zugrunde zu legen.

(3) Bei Personen, die zur Einkommensteuer veran-
lagt werden, kénnen bei Anwendung des Absatzes 1
Satz 2 und des Absatzes 2 die Einkiinfte zugrunde
gelegt werden, die sich aus dem letzten Einkommen-
steuerbescheid, den Vorauszahlungsbescheiden oder
der letzten Einkommensteuererklarung ergeben.

(4} Einkommen, das in einem nach Absatz 1 oder 2
maBgebenden Zeitraum einmalig anféllt, aber einem
anderen Zeitraum zuzurechnen ist, ist so zu behan-
deln, als ware es wahrend des anderen Zeitraums an-
gefallen. '

§ 52
Abzugsbetrige

(1) Die Linder koénnen festlegen, dal bei der Er-
mittlung des Gesamteinkommens bestimmte Ab-
zugsbetridge fir besondere Belastungen abzusetzen
sind. ‘

(2) Aufwendungen zur Erfiillung gesetzlicher Un-
terhaltsverpilichtungen werden bis zu dem in einer
Unterhaltsvereinbarung, einem Unterhaltstitel oder
Unterhaltsbescheid festgestellten Betrag abgesetzt.

KAPITEL 6

Sicherung von Belegungsrechten
und hochstzulassigen Mieten

§ 53
Anwendungsbereich, Datenerhebung

(1) Auf die in einer Firderzusage bestimmten Bele-
gungsrechte und héchstzuldssigen Mieten nach den
§5 34 und 35 sind Absatz 2 sowie die §§ 54 und 55 an-
zuwenden, soweit die Férderzusage nichis anderes
bestimmt. Eine andere Bestimmung in der Férderzu-
sage kann sich nur aus dem Férderzweck unter Be-
riicksichtigung der értlichen wohnungswirtschaftli-
chen Verhiltnisse ergeben.
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(2) Die zustandige Stelle kann iiber den geforder-
ten und den sonst belegungsgebundenen Wohn-
raum, seine Nutzung, die jeweiligen Wohnungsinha-
ber und Verfiilgungsberechtigten sowie iiber die Be-
legungsrechte und die hdchstzulassigen Mieten Da-
ten erheben, speichern, verdndern und nutizen, so-
weit dies zur Sicherung der Zweckbestimmungen
des Wohnraums nach Teil 2 oder nach der Forderzu-
sage erforderlich ist. Finanzbehdrden und Arbeitge-
ber haben der zustindigen Stelle Auskunit iiber die
Einkommensverhéltnisse der Wohnungsuchenden zu
erteilen, soweit dies zur Sicherung der Zweckbestim-
mungen erforderlich ist und begriindete Zweifel an
der Richtigkeit der Angaben und der hierzu vorge-
legten Nachweise bestehen.

§ 54

Gegenstinde, Arten und Sicherung
der Belegungsrechte

(1) Belegungsrechte kénnen an dem gefdrderten
Wohnraum, an diesem und an anderem Wohnraum,
nur an anderem Wohnraum oder durch Verldngerung
vorhandener Belegungsrechte begriindet werden.
Von der Begrindung von Belegungsrechten kann
bet der Férderung von Modemisierungen und In-
standsetzungen abgesehen werden, wenn in dem
Gebiet geniigend Wohnraum, zum Beispiel auf
Grund von Belegungsrechten nach § 12 Abs. 2 des
Altschuldenhilfe-Gesetzes, belegungsgebunden ist
und der Verzicht auf die Begriindung von Belegungs-
rechten unter Beriicksichtigung des Férderaufwan-
des nicht zu unvertretbaren wirtschaftlichen Vortei-
len des Verfiigungsberechtigten des Wohnraums
fiihrt.

(2) Belegungsrechte konnen in der Forderzusage
als zeitlich begrenzte Besetzungsrechte, Benen-
nungsrechte und sonstige Belegungsrechte begrin-
det werden. Ein Besetzungsrecht ist das Recht der
zustindigen Stelle, nur einen Wohnungsuchenden
zu bestimmen, dem der Verfiigungsberechtigte be-
stimmten belegungsgebundenen Wohnraum zu
iiberlassen hat. Fin Benennungsrecht ist das Recht
der zusténdigen Stelle, dem Verfigungsberechtigten
fiir die Vermietung eines bestimmten belegungsge-
bundenen Wohnraums mindestens drei Wohnung-
suchende zur Auswahl zu benennen. Ein sonstiges
Belegungsrecht ist das Recht der zusténdigen Stelle,
vom Verfiigungsberechtigten zu fordern, einen be-
stimmten belegqungsgebundenen Wohnraum nur
einem Wohnungsuchenden zu iberlassen, dessen
Wohnberechtigung sich aus einer Bescheinigung
der zustindigen Stelle ergibt (Wohnberechtigungs-
schein).

{3) Die zustdndige Stelle hat einen Wohnberechti-
gungsschein zu erteilen, wenn die Einkommensgren-
zen nach § 24 Abs. 2 eingehalten werden. In dem
Wohnberechtigungsschein ist die fiir die Wohnbe-
rechtigten angemessene Wohnungsgrofe anzuge-
ben; sie kann der Raumzahl oder der Wohnflache
nach bestimmt werden. Die WohnungsgréBe ist in
der Regel angemessen, wenn sie es ermdglicht, daB
auf jeden Haushaltsangehérigen ein Wohnraum aus-
reichender GréBe entfdllt; dariiber hinaus sind auch



Bundesrat

Drucksache 617/97

besondere personliche und berufliche Bediirfnisse
des Wohnberechtigten und seiner Haushaltsangeh6-
rigen sowie der nach der Lebenserfahrung in abseh-
barer Zeit zu erwartende zuséftzliche Raumbedarf zu
beriicksichtigen.

(4) Die zustindige Stelle kann einen Wohnberech-
tigungsschein erteilen, wenn

1. die Versagung fiir den Wohnungsuchenden eine
besandere Harte bedeuten wirde; hierbei kénnen
auch Personen beriicksichtigt werden, die mit dem
Antragsteller in einer auf Dauer angelegten Ge-
meinschaft leben, ohne Angehérige im Sinne des
§ 48 Abs. 4 zu sein; eine Person, die Partner in ei-
ner auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft ist,
ist zu beriicksichtigen, wenn zum Haushalt der Le-
bensgemeinschaft mindestens ein Kind gehért,
das ganz oder teilweise dem Sorgerecht eines der
beiden Partner untersteht;

2. der Wohnungsuchende durch den Bezug der Woh-
nung. eine andere gefdrderte Wohnung freimacht,
deren Miete, bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache, niedriger ist oder deren Grofie die fiir
ihn angemessene Wohnungsgrobe tibersteigt.

{5} Der Verfligungsberechiigte darf den Wohnraum
nur einem Wohnberechtigten zum Gebrauch iiber-
lassen, der zu den in der Forderzusage bestimmien
oder bei fehlender Bestimmung zu den in § 34 ge-
nannten Haushalten gehért und fiir den die Woh-
nungsgrébe im Sinne des § 30 angemessen ist. Dem
Verfligungsberechtigten ist die jeweilige Wohnbe-
rechtigung nach MaBgabe der Absétze 1 bis 4 durch
amtlichen Nachweis zu belegen.

(6} Die zustandige Stelle kann den Verfiigungsbe-
rechtigten von den Belegungsrechten freistellen,
wenn nach den Grtlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhéltnissen ein 6ffentliches Interesse nicht entge-
gensteht oder wenn an der Freistellung ein dberwie-
gendes offentliches Interesse, insbesondere zur
Schaffung und Erhaltung einer ausgewogenen Be-
wohnerstruktur, oder ein iberwiegendes privates In-
teresse besteht. Die Freistellung ist unter der Bedin-
gung zu erteilen, daB der Verfiigungsberechtigte der
zustdndigen Stelle

1. das Besetzungsrecht fiir eine andere, nicht bele-
gungsgebundene Wohnung fir die Dauer der
Freistellung vertraglich einrdumt oder

2. einen Ausgleichsbetrag in angemessener Héhe
zahlt.

Ist in Fillen des Satzes 2 Nr. 1 die andere Wohnung
nicht der Wohnung gleichwertig, die der Freistellung
unterliegt, ist ein entsprechender Ausgleichsbetrag
zu zahlen. Von einem Ausgleichsbetrag kann abge-
sehen werden, wenn die Freistellung fiir den Verfii-
gungsberechtigten keinen wirtschaftlichen Vorteil
hat oder wenn sie im tiberwiegenden offentlichen In-
teresse erteilt wird.

{7} Der Verfliigungsberechtigte darf ihm gehdéren-
den belegungsgebundenen Wohnraum nur mit Ge-
nehmigung der zustdndigen Stelle

1. selbst nutzen oder leerstehen lassen oder

2. anderen als Wohnzwecken zufiihren oder entspre-
thend baulich verdndem.

§ 55
Sicherung der hbchstzulassigen Miete

(1) Der Verfagungsberechtigte darf den bele-
gungsgebundenen Wohnraum nicht gegen eine hé-
here als die in der Férderzusage bestimmie Miete
zum Gebrauch iiberlassen. Neben der héchstzuldssi-
gen Miete diirfen nur Betriebskosten umgelegt wer-
den. Einmalige oder sonstige Nebenleistungen diir-
fen nicht angenommen werden, wenn und soweit die
Bestimmungen der Férderzusage entgegenstehen.

(2) Der Mieter kann sich gegeniiber dem Vermieter
auf die Bestimmung der Forderzusage lber die
hichstzuldssige Miete berufen; hierzu hat thm der
Verfiigungsberechtigte die erforderlichen Auskiinfte
zu erteilen. Eine zwischen den Parteien des Mietver-
trages getroffene Vereinbarung ist unwirksam, so-
weit die vereinbarte Miete gegen die Bestimmungen
des Absatzes 1 oder der Forderzusage Uber die
hochstzuldssige Miete verstdBt.

§ 56
Kooperationsvertrag

(1} AuBerhalb von Forderzusagen nach den §§ 21
und 33 bis 36 konnen von Bund, Landern, Gemein-
den und Gemeindeverbdnden mit Verfiigungshe-
rechtigten von Wohnraum Vereinbarungen iiber Be-
legungsrechte getroffen werden (Kooperationsvertra-
ge). In Kooperationsvertrdgen kénnen auch héchst-
zuldssige Mieten vereinbart werden. Auf Verein-
barungen in Kooperationsvertragen sind § 53 Abs. 2
und die §§ 54, 55 und 58 entsprechend anzuwenden,
soweit nichts anderes vereinbart ist. Im Rahmen der
Vereinbarungen soll auf ausgewogene Bewohner-
strukturen geachtet werden.

(2) Im Kooperationsvertrag kann auch vereinbart
werden, daB Belegungsrechte oder hochstzuldssige
Mieten in bezug auf Wohnraum oder auf Wohnraum
bestimmter Art auf Antrag des Verfligungsberechtig-
ten durch die zustindige Stelle aufgehoben oder ge-
dndert werden koénnen, wenn Tatsachen die Annah-
me rechtfertigen, daBl die Vermietbarkeit dieser ge-
bundenen Wohnrdume wihrend des Bindungszeit-
raums sonst nicht gesichert wére.

§ 57
Geldleistung bei GesetzesversiGfien

Fiir die Zeit, wihrend der der Verfiigungsberech-
tigte schuldhaft gegen die Vorschriften des § 54
Abs. 5 und 7 sowie des § 55 Abs. 1 verstoBt, kann die
zustdndige Stelle durch Verwaltungsakt von dem
Verfagungsberechtigten Geldleistungen bis zu mo-
natlich zehn Deutsche Mark je Quadratmeter Wohn-
flaiche des belegungsgebundenen Wohnraums, auf
den sich der VerstoB bezieht, erheben. Fiir die Be-
messung der Geldleistungen sind ausschlieBlich der
Wohnwert des Wohnraums und die Schwere des Ver-
stofles mafigebend.
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§ 58
Verwaltungszwang

Die zustindige Stelle kann Bestimmungen der Fér-
derzusage iber Belegungsrechte und héchstzulas-
sige Mieten nach den allgemeinen Vorschriften im
Wege des Verwaltungszwangs voliziehen.

KAPITEL 7
Foérderausgleich

§ 59
Voraussetzungen des Forderausgleichs

(1) Der Inhaber einer nach § 20 geférderten Woh-
nung ist zur Zahlung eines Férderausgleichs ver-
pilichtet, wenn

1. das aus seinem und dem Einkommen der zu be-
riicksichtigenden Personen nach § 61 Abs. 1 Satz 3
sich ergebende Gesamteinkommen die nach lan-
desrechtlichen Vorschriften festgelegte Einkom-

mensgrenze um mehr als 10 Prozent tbersteigt

und

2. die héchstzulassige Miete nach § 35 Abs. 2 einen
nicht nur unerheblichen Mietvorteil gegeniiber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete darstellt.

Mehrere Inhaber einer Wohnung haften als Gesamt-
schuldner. Eine Verpflichtung zur Zahlung des For-
derausgleichs besteht nicht, wenn die Férderung sich
nach § 35 Abs. 3 Nr. 1 und 2 am Einkommen orien-
tiert.

(2) Die Lénder legen die Gemeinden und die Arten
der geférderten Wohnungen durch landesrechtliche
Vorschriften fest, bei denen eine Verpflichtung zur
Zahlung eines Férderausgleichs nicht besteht, weil

1. die hochstzulassigen Mieten der geférderten Miet-
wohnungen die ortsiiblichen Mieten vergleichba-
rer nicht geférderter Mietwohnungen zu Beginn
oder im Verlauf der Forderung nur unerheblich
unterschreiten oder

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung des
Forderausgleichs in einem unangemessenen Ver-
héltnis zu den erwarteten Einnahmen stehen wiirde.

(3} Ist mehr als die Hélfte der Wohnildche einer ge-
forderten Wohnung untervermietet, so gilt auch der
untervermietete Teil als selbstdndige Wohnung. Ist
die Halfte oder weniger als die Hélfte der Wohnfla-
che einer Wohnung untervermietet, so bilden der un-
tervermietete und der nicht untervermietete Teil zu-
sammen eine Wohnung; die Benutzer des unterver-
mieteten Teils gelten nicht als Wohnungsinhaber, es
sei denn, es handelt sich um Familienangehdrige.
Vermietet der Eigentiimer oder sonstige Verfiigungs-
berechtigte einen Teil der von ihm selbst genutzten
Wohnung, so gelten die Satze 1 und 2 entsprechend.

{4} Eine Verpflichtung zur Zahlung eines Férder-
ausgleichs besteht nicht, wenn

1. es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes
Wohneigentum im Sinne von § 17 Abs. 2 handelt,

2. ein Wohnungsinhaber Wohngeld erhilt,
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3. ein Wohnungsinhaber

a} laufende Leistungen zum Lebensunterhalt nach
dem Bundessozialhilfegesetz,

b) ergdnzende Hilfe zum Lebensunterhalt nach
§ 27 a des Bundesversorgungsgesetzes oder

¢) Arbeitslosenhilfe nach § 190 des Dritten Buches
Sozialgesetzbuch

erhilt und daneben keine weiteren Einkiinfte er-
zielt werden, bei deren Beriicksichtigung eine
Ausgleichszahlung zu leisten wire oder

4. eine Freistellung
a) fiir die Gemeinde, in der die Wohnung liegt,
oder .
b} fiir eine Wohnung unter der Auflage einer ho-
heren Verzinsung oder einer sonstigen laufen-
den Zahlung

erfolgt ist.

(5) Von der Erhebung eines Forderausgleichs kann
fiir einzelne Wohnungen oder fiir Wohnungen be-
stimmter Art ganz oder teilweise abgesehen werden,
wenn

1. dies zur Schaffung oder Erhaltung einer ausgewo-
genen Bewohnerstruktur notwendig ist oder

2. Tatsachen die Annahme rechtfertigen, daB die
Vermietbarkeit dieser Wohnungen wéhrend des
Leistungszeitraums sonst nicht gesichert ware.

§ 60
Hohe des Forderausgleichs

(1) Der Férderausgleich wird auf einen monatli-
chen Betrag je Quadratmeter Wohnflache festgesetzt.

(2] Die Hohe des nach dem Gesamteinkommen zu
staffelnden Férderausgleichs bestimmt sich nach
MaBgabe der Absdtze 3 und 4 nach landesrecht-
lichen Vorschriften.

(3) Der Pérderausgleich ist so festzusetzen, dalB
dem Mieter aus der héchstzuldssigen Miete im Ver-
gleich zu der ortsiiblichen Vergleichsmiete unter Be-
riicksichtigung seines Haushaltseinkommens und
seiner HaushaltsgroBe keine unangemessenen Miet-
vorteile verbleiben. Der Férderausgleich darf den
Unterschiedsbetrag zwischen der hochstzuldssigen
Miete und der orisiiblichen Vergleichsmiete nicht
{iberschreiten.

{4) Zur Bestimmung des Forderausgleichs nach
Absatz 3 kénnen die Lander durch landesrechtliche
Vorschriften als Héchsthetrdge

1. den Mittelwert der in einem Mietspiegel enthalte-
nen Mietzinsspanne fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
cder

2. die nach statistischen Erhebungen und deren Fort-
schreibung oder sonstigen Erkenntnismitteln er-
fahrungsgemaf zu erzielenden Entgelte fiir Wohn-
raum nach Art, GriéBe, Ausstatiung, Beschaffen-
heit und Lage nach Gemeinden oder Gemeinde-
gréBenklassen

festlegen.
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§61
Einkommen, Einkommensgrenze

(1) Die Einkommensgrenze bestimmt sich nach
landesrechtlichen Vorschriften. Die Einkommens-
ermittlung erfolgt nach den Vorschriften der §§ 48
bis 52. Alle Personen, die die Wohnung nicht nur vor-
iibergehend benutzen, sind zu beriicksichtigen, so-
weit sich nicht aus § 59 Abs. 3 etwas anderes ergibt.

(2) MaBgebend fiir die Einkommensermittlung sind
die Verhiltnisse neun Monate vor Beginn des Lei-
stungszeitraums (§ 62 Abs. 1), wenn die Lander
nichts anderes bestimmen. Abweichend hiervon ist
in den Fillen des § 64 Abs. 2 der Zeitpunkt der An-
tragstellung maBgebend.

§62
Beginn des Forderausgleichs, Leistungszeitraum

(1) Der Férderausgleich wird jeweils fiir einen Lei-
stungszeitraum festgesetzt.

(2} Die Lander legen die Leistungszeitrdume nach
Jahrgangsgruppen der geférderten Wohnungen
durch landesrechtliche Vorschriften fest. Die Dauer
der jeweiligen Leistungszeitrdume soll zwei Jahre
nicht ibersteigen,

§ 63
Einkommensnachweis, Auskinite

(1) Jeder Wohnungsinhaber hat auf Aufforderung
der zustdndigen Stelle sein Einkommen oder das Vor-
liegen der Voraussetzungen des § 59 Abs. 4 nachzu-
weisen, soweit diese Angaben bei der Ermittlung des
Einkommens und der Einkommensgrenze zu beriick-
sichtigen sind (§ 61 Abs. 1 Satz 1 und 2}, Er hat zu-
dem die Personen zu benennen, die die Wohnung
nicht nur voriibergehend benutzen, und ihr Einkom-
men oder das Vorliegen der Voraussetzungen des
§ 59 Abs. 4 nachzuweisen, soweit diese Angaben bei
der Ermittlung des Einkommens und der Einkom-
mensgrenze zu beriicksichtigen sind {§ 61 Abs. 1
Satz 3). Ihm ist hierfiir eine angemessene Frist einzu-
rédumen. Verweigert eine fiir die Einkommensermitt-
lung heranzuziehende Person gegeniiber dem Woh-
nungsinhaber Angaben iiber ihr Einkommen, ist sie
verpilichtet, die erforderlichern Angaben gegeniiber
der zustdndigen Stelle zu machen und nachzuwei-
sen; Satz 3 gilt entsprechend.

(2) Versdumt der Wohnungsinhaber oder die zur
Angabe des Einkommens verpflichtete Person die
Frist nach Absatz 1 Satz 3 und 4, wird vermutet, daB
die Voraussetzungen nach § 59 Abs. 4 nicht vorliegen
und die Einkommensgrenze um den nach landes-
rechtlichen Vorschriften fesigelegten hdchstmog-
lichen Betrag tiberschritten wird. Wird die Verpflich-
tung nach Absatz 1 Satz 1 nachtriglich erfallt, ist
vom ersten Tag des ndchsten Kalendermonats an nur
der Betrag zu entrichten, der sich nach Uberpriifung
der Einkommensverhdlinisse ergibt; in den Fallen
des § 59 Abs. 4 entfdllt die Leistungspflicht ab Beginn
des Leistungszeitraums.

(3) Finanzbehdérden und Arbeitgeber haben der zu-
stdndigen Stelle Auskunft iiber die Einkommensver-

héltnisse zu erteilen, soweit dies fiir die Festsetzung
des Forderausgleichs erforderlich ist und begrindete
Zweifel an der Richtigkeit der Angaben und der hier-
zu vorgelegten Nachweise bestehen.

§64
Wegfall und Minderung des Férderausgleichs

(1) Die Verpflichtung zur Zahlung eines Férderaus-
gleichs erlischt, sobald die Wohnung

1. nicht mehr den Bindungen nach § 54 Abs. § bis 7
unterliegt

oder

2. von keinem der Wohnungsinhaber mehr benutzt
wird.

{2) Die Zahlungspflicht ist auf Antrag mit Wirkung
vom ersten Tag des auf den Antrag folgenden Kalen-
dermonats an auf den Betrag herabzusetzen, der den
Verhélinissen im Zeitpunkt des Antrags entspricht,
wenn dieser Betrag niedriger ist, weil

1. das Gesamteinkommen die Einkommensgrenze
um nicht mehr als 10 Prozent tiberschreitet,

2. das Gesamteinkommen sich um mehr als 15 Pro-
zent verringert hat,

3. die Zahl der Personen, die nicht nur voriiberge-
hend zum Haushalt gehéren, sich erhéht hat oder

4. die geschuldete Miete ohne Betriebskosten sich
um mehr als 15 Prozent erh&ht hat.

Die Herabsetzung kann in geeigneten Fdllen auch
rickwirkend erfolgen; sie soll rickwirkend erfolgen,
wenn das die Herabsetzung begriindende Ereignis
durch amtliche Bescheinigung nachgewiesen wird
und diese Bescheinigung erst zu einem spéteren
Zeitpunkt beigebracht werden kann.

§ 65
Zweckbestimmung des Férderausgleichs

Das Aufkommen aus dem Foérderausgleich ist lau-
fend fir MaBnahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung nach § 21 Abs. 1 zu verwenden.

TEIL 3
Wohnungsfiirsorge

§ 66
Férderung mit Wohnungsfiirsorgemitteln

(1} Wohnungsflirsorgemittel, die fiir Angehdrige
des dffentlichen Dienstes oder dhnlicher Personen-
gruppen aus d4ffentlichen Haushalten unmittelbar
oder mittelbar zur Verfligung gestellt werden, kén-
nen zur Begrimdung von Belegungsrechten und zur
Wohnkostenentlastung sowie zur Bildung von Wohn-
eigentum nach naherer Bestimmung durch den fir
die Vergabe von Wohnungsfiirsorgemitteln zustandi-
gen Darlehens- oder Zuschuligebers vergeben wer-
den. Sie képnen zur Begrindung von Belegungs-
rechten und zur Wohnkostenentlastung auch in ent-
sprechender Anwendung des § 20 Abs. 2, § 35 Abs, 2
und 3 sowie der §§ 36 und 37 mit der MaBgabe ver-
geben werden, daB die in diesen Vorschriften gere-

23



Drucksache 617/97

Bundesrat

gelten Berechtigungen und Verpflichtungen der Lan-
der und der zustidndigen Stellen von dem fiir die Ver-
gabe von Wohnungsfiirsorgemitteln zustindigen
Darlehens- oder ZuschuBgeber wahrgenommen wer-
den, sofern dieser nicht eine andere Stelle bestimmt.

(2) Auf die nach Absatz 1 Satz 2 geférderten Woh-
nungen sind die §§ 59 bis 65 mit folgenden MaB-
gaben anzuwenden: ‘

1. MaBgeblich sind die Vorschriften des Landes, in
dem der nach Absatz 1 geférderte Wohnraum liegt.

2. Die eingezogenen Ausgleichszahlungen stehen
dem Darlehens- oder ZuschuBgeber zu; sie sind
zur Férderung von Wohnraum nach Absatz 1 zu
verwenden, soweit hierfiir ein Bedarf besteht. Sind
fiir die nach Absatz 1 geférderten Wohnungen
auch Mittel nach Teil 2 eingesetzt worden, sind die
Ausgleichszahlungen im Verhéltmis der eingesetz-
ten Mittel aufzuteilen,

TEIL 4

Sicherung der Zweckbestimmung
von Wohnraum

§ 67
Sicherung von Wohknraum

(1) Die Landesregierungen werden ermichtigt, fir
Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevilke-
rung mit ausreichendem Wohnraum zu angemesse-
nen Bedingungen besonders gefdhrdet ist, durch
Rechtsverordnung zu bestimmen, da Wohnraum an-
deren als Wohnzwecken nur mit Genehmigung der
von der Landesregierung bestimmten Stelle zuge-
fithrt werden darf. Als Aufgabe des Wohnzwecks im
Sinne des Satzes 1 ist es auch anzusehen, wenn
Wohnraum zum Zweck einer dauernden Fremdenbe-
herbergung, insbesondere einer gewerblichen Zim-
mervermietung oder der Einrichtung von Schlafstel-
len verwendet werden soll. Einer Genehmigung be-
darf es nicht fir
1, die Umwandlung eines Wohnraums in einen Ne-

benraum, insbesondere einen Baderaum, und

2. die anderweitige Verwendung von Wohnraum,
der nach dem 31. Mai 1990 unter wesentlichem
Bauaufwand aus Rdumen geschaffen wurde, die
anderen als Wohnzwecken dienten.

{2) Die Genehmigung kann auch befristet, bedingt
oder unter Auflagen erteilt werden. Ist die Wirksam-
keit der Genehmigung erloschen, so ist der Raum
wieder als Wohnraum zu behandeln.

(3) § 54 Abs, 7 sowie § 12 des Wohnungsbindungs-
gesetzes bleiben unberiihrt.

TEIL 5
BufBigeldvorschriften

§ 68
BuBgeldvorschriiten
(1) Ordnungswidrig handelt, wer

1. entgegen § 54 Abs. 5 Satz 1 Wohnraum zum Ge-
brauch Gberldfit,
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2. ohne Genehmigung nach § 54 Abs. 7 Nr. 1 Wohn-
raum selbst nutzt oder leerstehen 1a6t,

3. ohne Genehmigung nach § 54 Abs. 7 Nr. 2 Wohn-
raum anderen als Wohnzwecken zufiithrt oder bau-
lich verdndert,

4, entgegen § 55 Abs. 1 Satz 1 Wohnraum zum Ge-
brauch tiberlalit,

5. entgegen § 55 Abs. 1 Satz 2 Kosten umlegt oder
entgegen § 55 Abs. 1 Satz 3 einmalige oder son-
stige Nebenleistungen annimmt oder

6. einer Rechtsverordnung nach § 67 Abs. 1 Satz 1
oder einer vollziehbaren Anordnung auf Grund
einer solchen Rechtsverordnung zuwiderhandelt,
soweit die Rechisverordnung fiir einen bestimm-
ten Tatbestand auf diese Bubgeldvorschrift ver-
weist.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Féllen des
Absatzes 1 Nr. 1 und- 2 mit einer GeldbuBe bis zu
zwanzigtausend Deutsche Mark, in den iibrigen F4l-
len mit einer GeldbuBe bis zu hunderttausend Deut-
sche Mark geahndet werden.

TEIL 6
Uberleitungsvorschriften

§69
Uberleitungsvorschriften
zum Zweiten Wohnungsbaugesetz
und zum Wohnungsbaugesetz
fiir das Saarland

(1} Die Vorschriften dieses Gesetzes finden auf
MaBnahmen der sozialen Wohnraumférderung An-
wendung, filr die Foérdermittel nach dem 31. De-
zember 1998 bewilligt werden. Dies gilt nicht,
wenn

1. die Férdermittel vor dem 1. Januar 1999 beantragt
und bis zum 31. Dezember 1939 auf der Grundlage
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder des
Wohnungshaugesetzes fiir das Saarland zugesagt
oder bewilligt werden oder

2. die Férderung bis zum 31. Dezember 1999 auf der
Grundlage des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
oder des Wohnungsbaugesetzes flir das Saarland
zugesagt oder bewilligt wird und aus Férdermit-
teln erfolgt, die bis einschilieBlich dem Haushalts-
jahr 1998 bereitgestellt worden sind.

Im Falle des Satzes 2 sind die Vorschriften des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes oder des Wohnungsbau-
geseizes fir das Saarland sowie ab dem 1. Januar
1999 die §§ 44 und 45 anzuwenden.

(2) Fiir die Abwicklung der bis zum 31. Dezem-
ber 1998 gewdhrten Bundesmittel und Finanzhilfen
gelten die §§ 44 und 45 anstelle des § 19 Abs. 3 und
des § 20 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder
des § 12 des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saar-
land,
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Artikel 2

Geselz zur Anpassung des Rechis
der geibrderten Sozlalmietwohnungen
an das Wohnungsgesefzbuch
(Wohnungsrechisanpassungsgesetz - WohnAnpG)

§1
Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz gilt fiir Miet- und Genossen-
schaftswohnungen,

1. flir die dffentliche Mittel im Sinne des § 6 Abs. 1
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bis zum
31. Dezember 1998 bewilligt worden sind;

2. fir die éffentliche Mittel im Sinne des § 3 des Fr-
sten Wohnungsbaugesetzes bewilligt worden sind;

3. fir deren Bau ein Darlehen oder ein ZuschuB aus
Wohnungsflrsorgemitteln nach § 87 a des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes bis zum 31. Dezember
1998 gewdhrt worden ist;

4 fiir die Aufwendungszuschiisse und Aufwen-
dungsdarlehen nach § 88 des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes bis zum 31, Dezember 1998 bewilligt
worden sind;

5. die nach dem Gesetz zur Férderung des Bergar-
beiterwohnungsbaus im Kohlenberghau geférdert
worden sind;

6. die nach dem Wohnungsbaugesetz fiir das Saar-
land bis zum 31. Dezember 1888 geférdert worden
sind und bei denen der Vermieter sich verpflichtet
hat, keine hdhere Miete als die Kostenmiete zu
vereinbaren.

(2) Auf Einliegerwohnungen in geférderten Eigen-
heimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen sind
die §§ 2 bis 4 anzuwenden, soweit diese Wohnungen
den Regelungen der Kostenmiete unterfallen.

(3) Dieses Gesetz ist auch auf Wohnungen im Sinne
des § 69 Abs. 1 Satz 2 des Wohnungsgesetzbuchs an-
zuwenden.

(4) Die Vorschriften dieses Gesetzes sind nur anzu-
wenden, soweit die in den Absitzen 1 bis 3 hezeich-
neten Wohnungen noch als éffentlich geférdert gel-
ten oder der durch die Forderung geschaffenen Bele-
gungsbindung unterliegen.

§2
Miete

(1) Die Miete, die im Dezember 1998 vom Mieter
einer nach § 1 bezeichneten Wohnung als Kosten-
miete nach den §§ 72, 87a und 88b des Zweiten
Wohnungshaugesetzes sowie den §§ 8 bis 8b des
Wohnungsbindungsgesetzes einschlieflich Umlage-
ausfallwagnis, Zuschligen und Vergiitungen nach
den §§ 25 a, 26 und 27 der Neubaumietenverordnung
1970, aber abziiglich der Umlagen nach § 20 der
Neubaumietenverordnung 1970 geschuldet wird, gilt
als zum 1. Januar 1999 veriraglich vereinbarte Miete.
Als Kostenmiete nach Satz 1 gilt die vom Vermieter
zuletzt geforderte und vom Mieter widerspruchslos
gezahlte Miete,

(2) Die nach dem jeweiligen Mietvertrag geschul-
deten Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung diirfen auch weiterhin um-
gelegt, und es dirfen hierfiir Vorauszahlungen in an-
gemessener Hohe verlangt werden. Ab 1. Januar
1999 ist hieraul § 4 des Gesetzes zur Regelung der
Miethéhe anzuwenden.

{3} Bei dffentlich geférderten Wohnungen im Sinne
des § 1 Abs. 3 bildet die nach dem 31. Dezember
1998 erstmalig festgesetzie Miete zugleich die Aus-
gangsmiete nach Absatz 1.

(4) Soweit in bestehenden Mietvertrdgen und For-
dervereinbarungen Regelungen iiber die Kosten-
miete enthalten sind, werden sie durch die Vorschrif-
ten dieses Gesetzes ersetzt. Eine zwischen den Par-
teien des Mietvertrages getroffene Vereinbarung ist
unwirksam, soweit die vereinbarte Miete gegen Ab-
satz 1, Absatz 2, § 3 oder § 4 verstdnt,

(5) Die Vorschriften der §§ 72, 87 a Abs. 1 bis 3 und
des § 88 b des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, des
§ 29 Abs. 2 und § 51 ¢ des Wohnungshaugesetzes fir
das Saarland sowie der §§ 8 bis 8b, 10, 11 und 18f
des Wohnungsbindungsgesetzes {iber die Kosten-
miete sind auf die in § 1 bezeichneten Wohnungen
ab dem 1. Januar 1999 nicht mehr anzuwenden.

$3
Mieterhéhungen

{1) Mieterhéhungen fiir die in § 1 bezeichneten
Wohnungen erfolgen ab dem 1. Januar 1999 vorbe-
haltlich der Absédtze 2 und 3 nach dem Gesetz zur Re-
gelung der Miethéhe.

(2} Bis zum Ende der Eigenschaft ,éffentlich gefor-
dert* im Sinne der §§ 13 bis 17 des Wohnungs-
bindungsgesetzes, des Besetzungsrechts im Sinne
des § 87a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder
der Zweckbestimmung im Sinne des § B8 a des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes sind die Vorschriften des
Gesetzes zur Regelung der Miethéhe mit folgenden
MaBgaben anzuwenden:

1. Anstelle der §§ 2, 10 Abs. 2 und des § 10a des
Gesetzes zur Regelung der Miethéhe kann der
Vermieter eine Erhdhung der in § 2 bezeichneten
Miete um hdchstens 5 Prozent in drei Jahren ver-
langen; aufl das Verfahren der Mieterhéhung sind
die Vorschriften des § 3 Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4
Satz 1 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe
entsprechend anzuwenden.

2, § 5 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe ist
bei einer Mieterhdhung auf Grund einer héheren
Verzinsung nach den §§ 18a bis 18e des Woh-
nungsbindungsgesetzes oder einer Herabsetzung
der Zins- und Tilgungshilfen oder der Zuschiisse
zur Deckung der laufenden Aufwendungen nach
§ 42 Abs. 1 Satz 2 des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes entsprechend anzuwenden. Entsprechen-
des gilt bei einer Erhdhung des Erbpachtzinses,

3. Eine Modernisierung darf nach § 3 des Gesetzes
zur Regelung der Miethéhe nur beriicksichtigt
werden, wenn die zustdndige Stelle ihr zuge-
stimmt hat,
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4. Hat der Vermieter in einer fritheren Wirtschaftlich-
keitsherechnung laufende Aufwendungen nicht
oder nur in geringerer Hohe in Anspruch genom-
men, auf ihren Ansatz ganz oder teilweise verzich-
tet oder sind diese nicht oder in geringerer Hohe
anerkannt worden, bleibt § 8b des Wohnungsbin-
dungsgesetzes bis zum 31. Dezember 2003 ent-
sprechend anwendbar.

(3) Der Vermieter darf die Wohnung nicht gegen
eine hohere als die nach den Absétzen 1 und 2 zulds-
sige Miete zum Gebrauch tiberlassen.

G4
Miete bei Neuvermietung

Wird nach dem 31, Dezember 1998 und vor dem
Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert”, des Be-
setzungsrechts oder der Zweckbestimmung der Woh-
nung ein Mietvertrag liber eine in § 1 bezeichnete
Wohnung abgeschlossen, darf der Vermieter die
Wohnung nur gegen eine Miete zum Gebrauch tiber-
lassen, die nicht héher als die im vorangegangenen
Mietverhéltnis zuldssige Miete ist.

$5
Anpassung an den Frderausgleich
nach dem Wohnungsgesetzbuch

(1) Die Lander kénnen durch landesrechtliche Vor-
schriften festlegen, daB Inhaber von in §1Abs. 1N 1
bis 3 und 5 bezeichneten Wohnungen anstelle einer
Ausgleichszahlung nach den Vorschriften iiber den
Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswe-
sen einen Forderausgleich nach MaBgabe der §§ 59
bis 65 des Wohnungsgesetzbuchs zu zahlen haben.

(2) Mit dem Wirksamwerden der Umstellung nach
Absatz 1 erlischt die Pflichi zur Leistung einer Aus-
gleichszahlung nach den Vorschriften itber den Ab-
bau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen.

(3) Bei den in § 1 Abs. 1 Nr. 5 bezeichneten Woh-
nungen kann der Férderausgleich auf Wohnungsin-
haber beschriankt werden, die nicht wohnberechtigt
im Sinne des § 4 Abs. 1 Buchstabe a, b oder c des Ge-
setzes zur Forderung des Bergarbeiterwohnungsbaus
im Kohlenbergbau sind. Bei den in $1 Abs, 1 N1 3
und 5 bezeichneten Wohnungen ist an Stelle des § 65
des Wohnungsgesetzbuchs weiterhin die Vorschrift
des § 10 Abs. 2 bis 4 des Gesetzes iiber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen anzu-
wenden.

{4} Die Lander kénnen durch landesrechtliche Vor-
schriften bestimmen, daB auch Inhaber derin § 1 Abs. 1
Nr. 4 bezeichneten Wohnungen sowie von Wohnun-
gen, die nach § 88d des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes bis zum 31. Dezember 1998 geférdert worden
sind, einen Férderausgleich nach MaBgabe der §§ 59
bis 65 des Wohnungsgesetzbuchs zu zahlen haben.

§6
Anpassung an die Einkommensgrenzen
nach dem Wohnungsgesetzbuch

(1) Die Lander kénnen durch landesrechtliche Vor-
schriften fiir diein § 1 Abs. 1 Nr. 1, 2, 4 und 6 be-
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zeichneten Wohnungen bestimmen, dal} bei ihrer
Uberlassung an Stelle der Einkommensgrenze, die
in § 5 Abs. 1 und 3 des Wohnungsbindungsgeset-
zes, § B8a Abs. 1 und § 88d Abs. 2 Nr. 4 des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes sowie in den §§ 14, 51b
Abs. 1 und § 51e Abs. 2 Nr1. 4 des Wohnungsbauge-
setzes fiir das Saarland genannt ist, die nach MaB-
gabe des § 24 Abs. 2 des Wohnungsgesetzbuchs lan-
desrechtlich festgelegten Einkommensgrenzen gel-
ten; fiir die Bestimmung des maBgeblichen Einkom-
mens sind die §§ 48 bis 52 des Wohnungsgesetz-
buchs anzuwenden.

(2} Absatz 1 gilt entsprechend fiir die Erthebung
einer Ausgleichszahlung nach den Vorschriften tiber
den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungs-
wesen.

§7
Anpassung an die Freistellung
von Belegungsbindungen
nach dem Wohnungsgesetzbuch

Die Linder kénnen durch landesrechtliche Vor-
schriften fiir die in § 1 Abs, 1 Nr. 1, 2 und 4 bezeich-
neten Wohnungen bestimmen, dapB die Freistellung
des Verfliigungsberechtigten von den Belegungsbkin-
dungen sich abweichend von § 7 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes nach den Voraussetzungen regelt, die
nach MaBgabe des § 54 Abs. 6 des Wohnungsgesetz-
buchs durch landesrechtliche Vorschriften festgelegt
sind.

§8
Geldleistung bei Gesetzesverstéfen

Fiir die Zeit, wahrend der der Vermieter schuldhaft
gegen die Vorschriften des § 3 Abs. 3 oder des § 4
verstoBt, kann die zustindige Stelle durch Verwal-
tungsakt von dem Vermieter Geldleistungen bis zu
monatlich zehn Deutsche Mark je Quadratmeter
Wohnfliche des belegungsgebundenen Wohnraums,
auf den sich der Versto$ bezieht, erheben. Fir die
Bemessung der Geldleistungen sind ausschlieBlich
der Wohnwert des Wohnraums und die Schwere des
VerstoSes maBgebend.

39
BuBgeldvorschrift

(1) Ordnungswidrig handelt, wer entgegen §3
Abs. 2 oder § 4 Wohnraum zum Gebrauch iiberlaft.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geld-
bube bis zu hunderttausend Deutsche Mark geahn-
det werden.

$10
Sonderregelung fiir das Land Bremen

Ist im Land Bremen bei der Bewilligung der &ffent-
lichen Mittel sichergestellt worden, daB die gewéhrte
Subvention entsprechend der Hohe der Einkom-
mensiiberschreitung des Wohnungsinhabers abge-
baut wird, sind die §§ 2 bis 4 nicht anzuwenden.
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Artikel 3 schliefllich der Kosten der Berechnung und
Verordnung iiber die Aufstellung Aufteilung;
der Beiriebskosten oder
- BetrKV)
(Betriebskostenverordnung € b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversor

§1
Beiriebskosten

(1) Betriebskosten sind die in § 2 genannten Ko-
sten, die dem Eigeniimer oder Erbbauberechtigten
durch das Eigentum oder Erbbaurecht am Grund-
stiick oder durch den bestimmungsgeméfen Ge-
brauch des Grundstiicks laufend entstehen, es sei
denn, daB sie tblicherweise vom Mieter auBerhalb
der Miete unmittelbar getragen werden.

{2) Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers,
durch die Betriebskosten erspart werden, dirfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleich-
wertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines
Unternehmers, angesetzt werden koénnte; die Um-
satzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(3) Verwaltungskosten sind keine Betriebskosten.

§2
Aafstellung

Kosten sind:

1. die laufenden o&ffentlichen Lasten des Grund-
stiicks; hierzu gehdrt namentlich die Grund-
steuer, jedoch nicht die Hypothekengewinnab-
gabe;

2. die Kosten der Wasserversorgung; hierzu geho-
ren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grund-
gebiihren, die Kosten der Anmietung oder ande-
rer Arten der Gebrauchsiberlassung von Wasser-
zéhlern sowie die Kosten jhrer Verwendung ein-
schlieBlich der Kosten der Berechnung und Auf-
teilung, die Kosten des Betriebs einer hauseige-
nen Wasserversorgungsanlage und einer Wasser-
aufbereilungsanlage einschlieBlich der Aufherei-
tungsstoffe;

3. die Kosten der Entwésserung; hierzu gehéren die
Gebtlihren fiir die Haus- und Grundstiicksent-
wésserung, die Kosten des Betriebs einer ent-
sprechenden nicht éffentlichen Anlage und die
Kosten des Betriebs einer Entwésserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
einschlieflich der Abgasanlage; hierzu gehdé-
ren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe
und ihrer Lieferunyg, die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Bedienung, Uberwa-
chung und Pflege der Anlage, der regelmiBi-
gen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstel-
lung durch einen Fachmann, der Reinigung
der Anlage und des Betriebsraumes, die Ko-
sten der Messungen nach dem Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlas-
sung einer Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung sowie die Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung ein-

gungsanlage; hierzu gehoren die Kosten der
verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung,
die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten
der Uberwachung sowie die Kosten der Reini-
gung der Anlage und des Betriebsraums;

oder

¢) der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von
Wirme, auch aus Anlagen im Sinne des Buch-
stabens a; hierzu gehéren das Entgelt fiir die
Wiéarmelieferung und die Kosten des Betriebs
der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend
Buchstabe a;

oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenhei-
zungen; hierzu gehodren die Kosten der Besei-
figung von Wasserablagerungen und Ver-
brennungsriickstdnden in der Anlage, die
Kosten der regelmafigen Priifung der Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit und
der damit zusammenhdngenden Einstellung
durch einen Fachmann sowie die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage; hierzu gehdren die Kosten der
Wasserversorgung entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt
sind, und die Kosten der Wassererwarmung
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a;

oder
b

—

der eigenstdndig gewerblichen Lieferung von
Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstaben a; hierzu gehoren das Entgelt fiir
die Lieferung des Warmwassers und die Ko-
sten des Betriebs der zugehérigen Hausanla-
gen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a;

oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwasser-
geriten; hierzu gehdren die Kosten der Besei-
tigung von Wasserablagerungen und Ver-
brennungsriickstidnden im Innern der Gerate
sowie die Kosten der regelméBigen Priifung
der Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit und der damit zusammenhédngenden Ein-
stellung durch einen Fachmann;

. die Kosten verbundener Heizungs- und Warm-

wasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend
Nummer 2, soweil sie nicht dort bereits be-
riicksichtigt sind;

oder

b} bei der eigenstdndig gewerblichen Lieferung
von Warme entsprechend Nummer 4 Buch-
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10.

11.

12.

13.

14,
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stabe ¢ und entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind;

oder

¢) bei verbundenen FEtagenheizungen und
Warmwasserversorgungsanlagen, entsprechend
Nummer 4 Buchstabe d und entsprechend
Nurmmer 2, soweit sie nicht dort bereits bertick-
sichtigt sind;

. die Kosten des Betriebs des maschinellen Per-

sonen- oder Lastenaufzugs; hierzu gehédren die
Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beauf-
sichtigung, der Bedienung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelmafigen Prifung
ihrer Betriebshbereitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung durch einen Fach-
mann sowie die Kosten der Reinigung der An-
lage;

. die Kosten der StraBenreinigung und Miillabfuhr;

hierzu gehéren die fiir die dffentliche Strafienrei-
nigung und Miillabfuhr zu entrichtenden Gebiih-
ren oder die Kosten entsprechender nicht dffent-
licher MaBnahmen;

. die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbe-

kémpfung; zu den Kosten der Hausreinigung ge-
héren die Kosten fiir die Sduberung der von den
Bewohnern gemeinsam benutzten Gebdudeteile,
wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Boden-
rdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzuges;

die Kosten der Gartenpflege; hierzu gehéren die
Kosten der Pflege gértnerisch angelegter Flachen
einschlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und
Gehblzen, der Pflege von Spielplatzen einschlieB-
lich der Emeuerung von Sand und der Pflege von
Platzen, Zugingen und Zufahrten, die dem nicht-
offentlichen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung; hierzu gehdren die
Kosten des Stroms fiir die AuBenbeleuchtung
und die Beleuchtung der von den Bewohnemrn
gemeinsam benutzten Gebdudeteile, wie Zu-
génge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen;

die Kosten der Schomsteinreinigung; hierzu ge-
héren die Kehrgebithren nach der maBgebenden
Gebiihrenordnung, soweit sie nicht bereits als
Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a berdcksich-
tigt sind;

die Kosten der Sach- und Hafipflichtversiche-
rung; hierzu gehoéren namentlich die Kosten der
Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-,
Sturm- und Wasserschiaden, der Glasversiche-
rung, der Haftpflichtversicherung fir das Ge-
bidude, den Oltank und den Aufzug;

die Kosten fur den Hauswart; hierzu gehéren die
Vergittung, die Sozialbeitrdge und alle geldwer-
ten Leistungen, die der Eigentiuner oder Erbbau-
berechtigte dem Hauswart fiir seine Arbeit ge-
wihrt, soweit diese nicht die Instandhaliung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsrepara-
turen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit
Arbeiten vom Hauswart ausgefihrt werden, dir-
fen Kosten fiir Arbeitsleistungen nach den Num-
mem 2 bis 10 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenan-
lage; hierzu gehdren die Kosten des Betriebs-
stroms und die Kosten der regelméBigen Pri-
fung ihrer Betriebsbereitschaft einschliefilich:
der Einstellung durch einen Fachmann oder
das Nutzungsentgelt fiir eine nicht zur Wirt-
schaftseinheit gehdrende Antennenanlage;

oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabel-
netz verbundenen privaten Verteilanlage; hier-
zu gehéren die Kosten entsprechend Buch-
stabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgehiihren fiir Breitbandanschlisse;

die Kosten des Betriebs der maschinellen Wasch-
einrichtung; hierzu gehoren die Kosten des Be-
triebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pfle-
ge und Reinigung der maschinellen Einrichtung,
der regelmaBigen Priifung ihrer Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten
der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind.

16.

17. Sonstige Betriebskosten; das sind die in den
Nummern 1 bis 16 nicht genannten Betriebs-
kosten, namentlich die Betriebskosten von Ne-

bengebduden, Anlagen und Einrichtungen.

Artikel 4
Anderung von Gesetzen

(1) In § 12 Abs. 2 des Altschuldenhilfe-Gesetzes
vom 23. Juni 1993 (BGBL 1 5. 944, 9386), das zuletzt
durch § 1 des Gesetzes vom 21. November 1996
(BGBI. I S. 1780) gedndert worden ist, wird nach
Satz 2 felgender Satz eingefligt:

,Die Lander kénnen nach dem [einfligen: Tag des In-
krafttretens dieses Gesetzes] anstelle der in Satz 2
Nr. 4 bezeichneten Einkommensgrenze des § 25
Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes andere
Einkommensgrenzen nach HaushaltsgroBen unter
Beriicksichtigung der értlichen und regionalen woh-
nungswirtschaftlichen Verhéltnisse festlegen; dabei
sind fiir die Ermittlung des Einkommens die §§ 48
bis 52 des Wohnungsgesetzbuchs anzuwenden.”

(2) Das Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom
18. Dezember 1974 (BGBI. [ S. 3603, 3604), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Dezem-
ber 1995 (BGBL. 1 S. 1722), wird wie folgt geandert:

1. In § 2 Abs. 1 a wird nach Satz ! folgender Satz ein-
gefligt:
.Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung
des Mieters zum Férderausgleich nach den §§ 58
bis 65 des Wohnungsgesetzbuchs nach Ende der
Bindungen nach § 35 des Wohnungsgesetzbuchs
erloschen ist. “

2.In § 4 Abs. 1 Satz 1 werden die Worte ,des § 27

der Zweiten Berechnungsverordnung” durch die
Worte ,der Betriebskostenverordnung” ersetzt.

3 In § 11 Abs. 1 Satz 3 werden nach dem Wort , Woh-
nungsbaugesetzes” die Worte Loder der sozialen
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Wohnraumférderung nach dem Wohnungsgesetz-
buch” eingefiigt.

(3} § 2 Abs. 3 des Gesetzes zur Regelung der Woh-
nungsvermittlung vom 4. November 1971 (BGEL I
S. 1745, 1747), das zuletzt durch Artikel 6 des Geset-
zes vom 6. Juni 1994 (BGBL I 5. 1184) gedndert wor-
den ist, wird wie folgt gefafit:

+(3) Ein Anspruch nach Absatz 1 steht dem Woh-
nungsvermittler gegeniiber dem Wohnungsuchen-
den nicht zu, wenn der Mietverirag iber Wohnraum
abgeschlossen wird, der mit Mitteln aus dffentlichen
Haushalten oder mit Férdermitteln im Sinne des § 21
Abs. 2 des Wohnungsgesetzbuchs geférdert wurde
und bei dem die Miethéhe durch oder auf Grund ge-
setzlicher Férderbestimmungen oder Firderverein-
barungen festgelegt wurde.*

‘(4) Das Wohngeldgesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 1. Februar 1993 (BGBI I S. 183),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21. November 1996 (BGBIL. I 5, 1781), wird wie folgt
gedndert:

1. In § 32 Abs. 1 wird folgender Satz angefiigt:

«Im Falle der Zusatzférderung nach § 36 des Woh-
nungsgesetzbuchs ist von den Aufwendungen fir
den Wohnraum auch die Zusatzfdorderung abzuset-
zen."

2. § 38 Satz 2 wird wie folgt gefalit:

HAul die Zusatzférderung nach § 36 des Woh-
nungsgesetzbuchs und sonstige laufende Leistun-
gen zur Senkung der Miete oder Belastung mit
Mitteln aus offentlichen Haushalten geférderter
Wohnungen sind die bezeichneten Vorschriften
gleichfalls nicht anzuwenden. "

(5) § 3 INr. 59 des Einkommensteuergesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 7. September
1990 (BGBI. I S. 1898; 1991 I 5. B08}, das zuletzt durch
Artikel [einfigen] gedndert worden ist, wird wie folgt
gefalBt:

«39. die Zusatzférderung nach § 88e des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes, nach § 51f des Woh-
nungsbaugesetzes fiir das Saarland, nach § 36
des Wohnungsgesetzbuchs, soweit die Ein-
kiinfte dem Mieter zuzurechnen sind, sowie die
Vorteile aus einer mietweisen Wohnungsiber-
lassung im Zusammenhang mif einem Arbeits-
verhiltnis, soweit sie die Vorteile aus einer ent-
sprechenden Fdérderung nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz, dem Wohnungsbaugesetz
fur das Saarland und dem Wohnungsgesetz-
buch nicht fiberschreiten.”

(6) In Artikel I des Gesetzes vom 11. Dezember
1975 (BGBI. [ 8. 3015), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 7. August 1996 (BGBL. I S. 1254) gedn-
dert worden ist, wird § 1 Nr. 14 gestrichen.

(7) In Artikel 1 - Siebtes Buch Sozialgesetzbuch,
Gesetzliche Unfallversicherung - des Gesetzes vom
7. August 1996 (BGBL I S. 1254), das durch Artikel 11
des Gesetzes vom 12. Dezember 1996 (BGBL I
S. 1859} gedndert worden ist, wird § 2 Abs. 1 Nr. 16
wie folgt gefaBt:

+16. Personen, die bei der Schaffung von Wohnraum
nach den Vorschriften der sozialen Wohnraum-
férderung des Wohnungsgesetzbuchs im Rah-
men der Selbsthilfe tétig sind,".

(8) Das Zweite Wohnungsbaugesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. I
S. 2137), zuletzt gedndert durch Artikel 28 des Geset-
zes vom 24, Marz 1997 (BGBL [ S. 707), wird wie folgt
gedndert:

1. Die §§ 18 bis 24, 29 bis 32, 88 e und 91 werden auf-
gehoben.

2. Die §§ 69 und 70 werden aufgehoben.

(9) Das Gesetz tiber den Abbau der Fehlsubven-
tionierung im Wohnungswesen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBIL 1
5. 2180), zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Geset-
zes vom 24, Mérz 1997 (BGBI. I S. 594), wird wie folgt
gedndert:

1. In § 1 Abs. 4 Satz 1 werden die Worte ,Kostenmie-
ten {§§ 8 bis 8 b des Wohnungsbindungsgesetzes)”
durch das Wort ,Mieten"” ersetzt.

2. In § 6 Abs. 4 werden die Worte ,, es sei denn, daB
dieses nicht nur unwesentlich von dem preisrecht-
lich zuldssigen Entgelt abweilcht” gestrichen.

3. In § 10 wird nach Absatz 3 folgender Absatz 3a
eingefiigt:

«(32) Bei Wohnungen, die mit Mitteln aus
offentlich-rechtlichen Sondervermégen der Bun-
desrepublik Deutschland geférdert worden sind,
ist Darlehens- oder ZuschuBigeber das jeweilige
Sondervermégen. Wird eines dieser Scndervermd-
gen in eine privatrechtliche Form iiberfihrt und
zieht der Rechtsnachfolger dieses Sonderverma-
gens nach MaBigabe landesrechtlicher Vorschriften
Ausgleichszahlungen ein, so gilt hinsichtlich der
Vereinnahmung der Ausgleichszahlungen der
Bund als Darlehens- und ZuschuBgeber. Der
Rechtsnachfolger ist verpflichtet, die Einnahmen
aus den Ausgleichszahlungen jdhrlich an den
Bundeshaushalt abzufithren. Thm steht eine Ko-
stenerstattung durch den Bund fir den Verwal-
tungsaufwand bei der Erhebung der Ausgleichs-
zahlungen und fir den Modernisierungsaufwand
bei den gefdrderten Wohnungen in Héhe von
25 Prozent der jdhrlichen Einnahmen aus den
Ausgleichszahlungen zu; dabei sind 15 Prozent
der jahrlichen Finnahmen aus den Ausgleichszah-
lungen fiir Modernisierungsmafinahmen zu ver-
wenden."”

(10) Das Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Novem-
ber 1990 (Amtsblatt des Saarlandes 1991 S. 273), zu-
letzt geandert durch Artikel 18 des Gesetzes vom
18, Dezember 1995 (BGBI. 5. 1959), wird wie folgt ge-
dndert:

1. Die §§ 12 bis 13, 18 bis 19a und 46 werden aufge-
hoben.

2. Die §§ 34 und 35 werden aufgehoben,
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Artikel 5
Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

Die auf Artikel 3 beruhende Betriebskostenverord-
nung kann auf Grund der Erméchtigung in § 19 des
Wohnungsgesetzbuchs durch Rechtsverordnung ge-
dndert werden.

Artikel 6
Inkrafttreten, Aullerkraftireten

(1) Artikel 4 Abs. 9 Nr. 3 tritt mit Wirkung zum 1. Ja-
nuar 1997 sowie Artikel 4 Abs, 8 Nr. 2 und Abs. 10
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Nr. 2 tritt am 1, Januar 2000 in Kraft. Im Gbrigen tritt
dieses Gesetz am 1. Januar 1999 in Kraft.

(2} Artikel 6 des Gesetzes zur Verbesserung des
Mietrechts und zur Regelung von Ingenieur- und Ar-
chitektenleistungen vom 4. November 1871 (BGBL I
S, 1745), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. August 1993 (BGBI. [ S, 1525) gedndert wor-
den ist, tritt am 1. Januar 1999 auBer Kraft. Die Ver-
ordnung tiber die Ablésung 6ffentlicher Baudarlehen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1966
(BGBL I S. 107), die zuletzt durch Artikel 4 der Ver-
ordnung vom 25. Mai 1988 (BGBL. I S, 643) gedndert
worden ist, tritt am 1. Januar 2000 auBer Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

I Grundlégen

Das geltende Wohnungsbaurecht, dessen Grundlage
namentlich das Zweite Wohnungsbaugesetz, das
Wehnungsbindungsgesetz, das Gesetz Uber den Ab-
bau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
sowie die Regelungen der Zweiten Berechnungsver-
ordnung und der Neubaumietenverordnung sind,
wird heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht.

Es stammt in seinen Grundziigen aus der Nach-
kriegszeit. Auf seiner Grundlage war es méglich, in
kurzer Zeit Millionen von Vertriebenen und auf
Grund kriegsbedingter Zerstdrungen wohnungslose
Menschen unterzubringen. Im Verlaufe der Zeit wur-
den zahlreiche gesetzliche Anderungen vorgenom-
men, ohne daB es aber zu einer durchgreifenden

Neukonzeption gekommen ist, die den zwischenzeit- -

lichen Entwicklungen der wohnungswirtschaftlichen
Verhélinisse und der Rahmenbedingungen flr eine
soziale marktwirtschaftliche Ordnung des Woh-
nungswesens Rechnung getragen hditte. Das gel-
tende Recht ist aus diesern Grunde in wesentlichen
Teilen tiberholt.

1. Ausgangslage

1.1 Rickblick auf die Entwicklung der gesetzlichen
Grundlagen des Wohnungsbaurechits

Nach Kriegsende sah sich die neugegriindete Bun-
desrepublik Deutschland mit einem Fehlbestand von
anndhemd 6 Mio. Wohnungen konfrontiert. Die
durchschnittliche Zahl der Bewohner pro Woehnung
hatte sich gegeniiber 1936 fast verdoppelt (von 3,6
auf 6 Personen). Aufgrund des allgemeinen Kapital-
mangels war die privat finanzierte Wohnungsbaulei-
stung véllig unzureichend; ein freier Wohnungs-
markt existierte praktisch nicht. Breite Kreise der Be-
vélkerung hatten nur ein geringes Einkommen.

“or diesem Hintergrund wurde es als notwendig an-
gesehen, bundesgesefzliche Grundlagen fiir die
Wohnungsbauférderung zu schaffen. 1950 wurde da-
her das Erste Wohnungsbaugesetz verabschiedet
(BGBL I S. 83), dem bereits 1956 das in seinen Grund-
ziigen noch heute geltende Zweite Wohnungsbauge-
setz (II. WoBauQ) folgte. Konzeption des Ersten wie
auch des Zweiten Wohnungsbaugesetzes war die
Dreiteilung des Wohnungsbaus in den &ffentlich ge-
foérderten, den steuerlich begiinstigten und den freifi-
nanzierten Wohnungshau. Ziel dieser Gesetze war
zundchst die Beseitigung der Wohnungsnot sowie
die Versorgung breiter Schichten des Volkes mit
Wohnraum zu tragbaren Mieten.

Mit dem Zweiten Wohnungsbaugesetz trat neben
diesen Versorgungsauftrag die Eigentumsférderung
fiir weite Kreise der Bevolkerung sowie das Ziel eines

qualitativ besseren Wohnungsbaues. Hierzu dienten
eine Reihe von Einzelvorschriften iber Qualitéts-
merkmale fir &ffentlich geférderte Wohnungen so-
wie die Lockerung der zunédchst sehr engen Wohnfla-
chenbegrenzung.

Die Einkommensgrenzen fiir den Bezug von Sozial-
wohnungen waren im Verhdltnis zur allgemeinen
Einkommenssituation hoch angesetzt, so daB etwa
drei Viertel der Bevdlkerung berechtigt waren.

Die Sicherstellung tragbarer Mieten erfolgte ~ nach-
dem sich ein Richtsatzmietensystem als ungeeignet
erwiesen hatte - durch das Kostenmietrecht. Die Ko-
stenmiete wird auf der Grundlage der Ursprungsko-
sten eines Wohnobjektes in einer durch spezielle
Rechisvorschriften vorgegebenen  Wirtschaftlich-
keitsberechnung ermittelt; sie bedarf der Genehini-
gung der Bewilligungsbehérde. Sie wurde aus sozial-
politischen Motiven und vor dem Hintergrund eines
Vorbehaltes gegen marktwirtschaftliche Preisbildung
konzipiert, Angesichts der auch im Bereich der pri-
vaten Vermieter geltenden Mietpreisbhindung stellte
die Kostenmiete eine Regelung dar, die einerseits die
Wirtschaftlichkeit des Mietwohnungsbaus sichern
und zum anderen tiberzogene Gewinne der Investo-
ren vermeiden sollte.

Auf der Grundlage des Kostenmietrechts und mit ei-
ner Konzentration staatlicher Mittel auf die Férde-
rung des Wohnungsbaus wurden bis heute mit
Schwerpunkten in den 50er und 60er Jahren fast
9 Mio. Sozialwohnungen (einschlieBlich Eigentums-
maBnahmen) gebaut.

Parallel dazu verbesserten sich nach und nach die
Vorausseizungen fiir den nicht geftrderten Woh-
nungsbhau, Bereits 1959 betrug der Anteil der Sozial-
wohnungen an den gesamten Fertigstellungen nur
noch etwa die Halfte. Dies erméglichte es, den stu-
fenweisen Abbau der Wohnraumbewirtschaftung
und der allgemeinen Mietpreisbindung einzuleiten.

Mit den sich verbessernden Investitionsbedingungen
- erheblich gestiegene allgemeine Leistungsfdhig-
keit der Wirtschafl, insbesondere auch der unterneh-
merischen Bau- und Wohnungswirtschaft, Einkom-
menszuwdchse der Haushalte, vermehrte private Ka-
pitalbildung, verbesserte allgemeine politische Rah-
menbedingungen fir privatwirtschaftliche Alktivita-
ten sowie sonstige FérdermaBnahmen zugunsten des
Wohnungsbaus einschliefilich der ,indirekten Férde-
rung" auf Grund der einkommensteuerlichen Ab-
schreibung - konnte sich nach und nach ein freier
Wohnungsmarkt entwickeln, dessen Leistungsfahig-
keit mittlerweile die Versorgung von Gber 90 % der
Bevilkerung sicherstellt.

Durch diese Entwicklung hat sich der urspriinglich
umfassende Ansatz des Wohnungshaurechts des
Bundes in seiner Bedeutung auf die Férderung des
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sozialen Wohnungsbaus reduziert. Dieses als direkte
Foérderung bezeichnete wohnungspolitische Instru-
ment (Objektférderung) ist wiederum in seiner Be-
deutung gegeniiber anderen Rahmenbedingungen
der Wohnungswirtschaft deutlich zuriickgetreten.

Der soziale Wohnungsbau nahm absolut und relativ
zum nicht {direkt) geférderten Wohnungsbau komnti-
nuierlich ab, zugleich hat sich seine Zielsetzung ver-
andert, vorn der Funktion der massiven Fdrderung
des Wiederaufbaus hin zur Versorgqung bestimmter
bediirftiger Haushalte mit Wohnraum. So liegt der
Anteil der im sozialen Wohnungsbau bewilligten
Wohnungen an den gesamten Wohnungsfertigstel-
lungen derzeit bei nur noch knapp 20 %.

Gleichzeitig ergab sich durch das Hinzutreten weite-
rer wohnungspolitischer MaBnahmen eine deutliche
Verlagerung der Akzente. Unmittelbar nach dem
Zweiten Weltkrieg wurde Wohneigentum zundchst
nur direkt tGber den sozialen Wohnungsbau gefor-
dert. Nachdem sich jedoch deutliche Praferenzen fiir
selbstgenutztes Wehneigentum gebildet hatten und
die direkte Férderung als relativ teuer bewertet wor-
den war, entschied sich die Wohnungspolitik fir die
Einfihrung der steuerlichen Wohneigentumsforde-
rung, die im Zeitablauf zunehmend in den Dienst
vermdgenspolitischer Ziele (Erleichterung der Ver-
mogensbildung zum Zweck der Risiko- bzw. Alters-
vorsorge) gestellt wurde.

Neben der steuerlichen Férderung hat aber auch das
in der Bundesrepublik Deutschland seit 1. April 1865
allgemein eingefiihrte Wohngeld dazu beigetragen,
den Stellenwert des sozialen Wohnungsbaus neu zu
bestimmen. Wéhrend es zundchst soziale Hirten in-
folge des Abbaus der Wohnraumbewirtschaftung
und der Mietpreishindung vermeiden sollte, zielt das
Wohngeld heute als bewdéhrtes Instrument der Woh-
nungspolitik allgemein auf die wirtschaftliche Siche-
rung angemessenen und familiengerechten Woh-
nens. Dem Wohngeld als sogen. Subjektférderung ist
damit etwa seit Mitte der achtziger Jahre eine zuneh-
mende Rolle bei der sozialen Absicherung einer
marktwirtschaftlichen Wohnungspolitik eingerdumt
worden. .

1.2 Maéngel der geltenden rechtlichen Grundlagen

Begleitet wurde die Verschiebung der Gewichte der
wohnungspolitischen Instrumente untereinander von
Strukturproblemen, die zwangsldufig mit der Férde-
rung des sozialen Wohnungsbaus verbunden sind,
weil hierdurch in den Markt eingegriffen wird.

Insbesondere das wesentliche Element des sog.
1. Férderwegs, die Kostenmiete, ist auf Grund threr
Konstruktion vom Marktgeschehen abgekoppelt, sie
reagiert daher — anders als am Markt durch Angebot
und Nachfrage gebildete Mieten — nicht auf gedn-
derte Knappheitsverhdltnisse und kann folglich
keine Steuerungsfunktion fiir Angebot und Nachira-
ge und damit fiir den Markt tibernehmen. Sie enthélt
keine Anreize zur Ausschépfung von Kostensen-
kungspotentialen, da ihre Kalkulation auf einer stati-
schen Berechnung beruht, die den Investoren eine
von Anfang an positive Liquiditdt und Rendite garan-
tiert. Auf diese Aspekte weist auch der Bericht der
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Expertenkommission Wohnungspolitik (, Wohnungs-
politik auf dem Priifstand” BT-Drucksache 13/159)
nachdriicklich hin. Vom Bundesministerium fir
Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau in Auftrag
gegebene gutachterliche Analysen der European
Business School, Oestrich Winkel (, Anwendung von
dynamischen Investitionsrechenverfahren zur Di-
mensionierung von Férdermiiteln im sozialen Woh-
nungsbau®, 1997} sowie der Institute fiir Wohnen
und Umwelt, Darmstadt, und ifo-Institut fiir Wirt-
schaftsforschung, Miinchen (,Férderpraxis des sozia-
len Wohnungsbaus”} bestdtigen unabhéngig vonein-
ander diesen Befund und weisen zudem nach, dafl
einé betriebswirtschaftlich effiziente Férderung auf
der Basis des herkdmmlichen Kostenmietprinzips —
selbst unter Bertcksichtigung der im 1. Férderweg
héaufig praktizierten Kosten- und Aufwandsverzichte
- nicht méglich ist.

Unter Effizienzaspekten sowie aus verteilungspoliti-
scher Sicht ist problematisch, daB sich auf Grund des
LEinfrierungsgrundsatzes” (Festschreibung der Ko-
sten im Zeitpunkt der Baufertigstellung) bei Bau-
kostensteigerungen, Anderung der Férdermodalitd-
ten und Zinsen fiir Kapitalmarktmittel fir vergleich-
bare Wohnungsqualitdten unterschiedlich hohe Ko-
stenmieten (sog. Jahrgangsmieten) und damit Miet-
verzerrungen ergeben.

Kostensteigerungen der Unternehmen im Bereich
von Verwaltung und Instandhaltung kénnen nur
bundeseinheitlich durch Anderung der Zweiten Be-
rechnungsverordnung (II. BV} auf die Mieter umge-
legt werden. Die Verordnungsverfahren zur Neufest-
setzung der Pauschalen sind sehr aufwendig.

Allgemein steigende Einkommen fiihrten zusdtzlich
zu dem Problem der Fehlsubventionierung und Fehl-
belegung. Zwar wurden die Einkommensgrenzen im
Verhaltnis zur allgemeinen Einkommenssituation seit
den 70er Jahren niedriger angesetzt als in den 50er
Jahren, so daB nunmehr rd. 40 % der Haushalte be-
rechtigt sind. Die durch die Férderung erzielte Miet-
verbilligung fithrt gleichwohl in Verbindung mit der
langen Bindungsdauer zu einem nicht unerheblichen
Anteil an Fehlsubventionierung. Die hohe Férderin-
tensitit im 1. Férderweq fiihrt zu einer Miethéhe, die
im Regelfall deutlich und dauerhaft unter der Markt-
miete liegt. Nach aktuellen Untersuchungen des
Instituts empirica, die vom Bundesministerium flir
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau in Auftrag
gegeben worden waren, werden die durchschnittli-
chen Mietvorteile von Sozialwohnungen zu ver-
gleichbaren freifinanzierten Wohnungen im Jahr
1993 in den alten Landern auf knapp 1,80 DM/qm/
Monat {nach einem korrigierenden Abschlag fiir die
durchschnittlich bessere Lage der freifinanzierten
Wohnungen gut 1,30 DM/qm/Monat) geschatzt.
Diese Mietvorteile sind allerdings ungleich verteilt;
besonders hohe Mietvorteile sind in Ballungsrdumen
bei den Altesten und jlingsten Bestdnden zu verzeich-
nen.

Diese Mietvorteile bewirken eine dauerhafte Sub-
ventionierung des Wohnungsinhabers. Verbessert
sich sein Einkommen und liegt es iiber der Einkom-
mensgrenze des sozialen Wohnungsbaus, entsteht
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eine dauerhafte Fehlsubventionierung. Sie ist um so
grdbBer, je stirker Kostenmiete und Marktmiete von-
einander abweichen und je mehr das Einkommen
des Wohnungsinhabers die maBgeblichen Einkom-
mensgrenzen ibersteigt.

Verbesserungen sind auch im Hinblick auf das ge-
nossenschaftliche Wohnen erforderlich. Wohnungs-
genossenschaften spielen im Wohnungsbau traditio-
nell eine wichtige Rolle. Gleichwohl kinnen die
Msaglichkeiten, die diese Organisationsform bietet,
was etwa die Selbsthilfe und Mieterleistung, die Ei-
gentumsbildung und allgemein die Sicherung dauer-
haft preisgiinstigen Wohnens anbetrifft, besser als
bisher zur Verwirklichung von Anliegen des Woh-
nungsgesetzbuchs eingesetzt werden.

1.3 Anderung der férderpolitischen Prioritaten

Die seit Giiltigkeit des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes erbrachten Bau- und Forderleistungen haben
einen im internationalen Malstab quantitativ und
qualitativ hohen Stand der allgemeinen Wohnungs-
versorgung bewirkt und insbesondere auch die Ver-
sorgungsmdglichkeiten einkommensschwacher und
bediuftiger Haushalte am Wohnungsmarkt erheblich
erweitert. Staatliche Wohnungspolitik zugunsten be-
darftiger Haushalte muB damit nicht mehr vorrangig
auf die Ausweitung des Wohnungsangebots durch
die Foérderung des Neubaus setzen. Da das Wohnen
in Neubauten wegen der steigenden Bau- und
Grundstickskosten stets teurer ist als im Bestand,
stellt die Unterbringung bedirftiger Haushaltsgrup-
pen mit beschriankter Mietzahlungsfahigkeit im Neu-
bau zudem die teuerste Form der Versorgung und
Forderung dar.

Der Erwerb von Belegungsrechten im Bestand wird
daher als wichtige Strategie fiir die Lésung von Zu-
gangsproblemen am Wohnungsmarkt von verschie-
denen Sachverstdndigen seit Jahren beflirwortet, so
nicht zuletzt von der Expertenkommission Woh-
nungspolitik (a,a.0.) und auch einer Kommission
des Deutschen Verbandes fiir Wohnungswesen,
Stddtebau und Raumordnung (.Verbesserung der
Markt- und Einkemmensorientierung der o&ffentli-
chen Forderung im Wohnungsbau”, Bonn, 1996). Im
Wohnungsbestand bieten sich eine Fiille von Mbg-
lichkeiten an, die bereits heute von den Lindern und
Gemeinden - allerdings in unterschiedlichem Um-
fang und unterschiedlicher Intensitét -~ genutzt wer-
den. Hierzu zdhlen der Erwerb von Belegungsrech-
ten in Altbaubestinden, Kooperationsvertrige mit
Wohnungsunternehmen, die Unterstiitzung des
-Wohnungstausches oder das Umzugsmanagement.

Ein gemeinsames Forschungsprojekt der Schader-
Stiftung und des Bundesministeriums fiir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau aus jingster Zeit
weist auf die hohen Versorgungspotentiale fiir be-
dirftige Haushaltsgruppen hin, die durch solche
MafBnahmen mobilisiert werden kénnen (vgl. Heinze,
R.G. ua. ,Neue Wohnungen auch im Alter”, Scha-
der-Stiftung, Darmstadt, 1997). Der Erwerb von Bele-
gungsrechten kann dabei auch auf indirekte Weise
geférdert werden, z.B. indem Neubaumalnahmen
ohne auf den Neubau bezogene Belegungsbindun-

gen gefdrdert werden, also dadurch, daB der Investor
aus seinen Bestdnden eine oder mehrere Wohnungen
fiir die Belegung mit Bediirftigen zur Verfiigung steilt
(sog. Kombiférderung oder mittelbare Belegqungsbin-
dung). Auch kdnnen gezielt Fordermittel, etwa in der
Eigenheimférderung, an solche Haushalte vergeben
werden, die belequngsgebundene Wohnungen frei-
machen.

Demgegeniiber ist das Zweite Wohnungsbaugesetz
nur auf den Neubau ausgerichtet und mifit MaBnah-
men im Bestand nicht den fiir die Wohnraumversor-
gung bedirftiger Haushalte gebotenen Stellenwert
zu. Der durch das Wohnungsbauférderungsgesetz
1994 in § 17a II. WoBauG neu geschaffene Forder-
tatbestand der Modernisierung sieht zwar die Einbe-
ziehung solcher baulicher MaBnahmen in den sozia-
len Wohnungsbau vor. Dieser Einstieg in MaBnah-
men des Bestandes reicht jedoch nicht aus, um heuti-
gen wohnungspolitischen Anforderungen gerecht zu
werden.

Durch eine starkere Einbeziehung des vorhandenen
meist preisgiinstigeren Bestandes an - geférderten
und nicht geférderten — Wohnungen in die soziale
Wohnraumférderung kann auch ein Beitrag zur
Schaffung und Erhaltung von ausgewogenen Be-
wohnerstrukturen geleistet und gleichzeitig gegen-
iber dem Neubau der Bedarf an zusdtzlichen Fla-
chen fur den Wohnungsbau eingeschrankt werden.

1.4 Bisherige gesetzgeberische MaBnahmen

Der Gesetzgeber ergriff 1982 zwei MaBnahmen zur
Beseitigung des Fehlsubventionierungsproblems:

— Es wurde die Méglichkeit eingefiihrt, die Zinsen
fur éffentliche Baudarlehen anzuheben und damit
die Kostenmiete zu erhdhen. Diese Zinsanpassung
kann sich regelméBig aber nicht am Einzelfall aus-
richten, sondern nur grobe Einteilungen etwa
nach Férderjahrgéngen vorgeben. Sie beseitigt
daher weder die Mietverzerrung noch irdgt sie
den individuellen Einkommensverhdltnissen des
Mieterhaushalts Rechnung.

- Einen einzelfallbezogenen Ausgleich ungerecht-
fertigter Férdervorteile stellt demgegeniiber die
1982 zeitgleich durch Bundesgesetz eingefiihrte
Abgabe zum Ausgleich der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen (sog. Fehlbelegungsabgabe)
dar. Thr Konzept besteht darin, die in der gegen-
iiber der Marktmiete glinstigeren Kostenmiete lie-
gende Subvention bei denjenigen Wohnungsinha-
bern abzuschépfen, deren Einkommen sich nach
dem Einzug in die Wohnung erheblich verbessert
hat und bestimmte Einkommensgrenzen iiber-
steigt. Bis auf das Saarland {geringer Sozialwoh-
nungsbestand) machen alle alten Lander mittler-
weile von dem Instrument der Fehlbelegungsab-
gabe Gebrauch. Aus der Fehlbelegungsabgabe
sind 1994 Einnahmen in Héhe von 728 Mio DM
entstanden, die wiederum im sozialen Wohnungs-
bau eingesetzt werden. Die Zahl der Fehibele-
gungsabgabe-Pflichtigen liegt bei ca. 500000 bis
600 000 Mietemn.
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Ein weiterer Schritt, mit dem auf die sich verdndern-
den Verhdlinisse reagiert wurde, war das Wohnungs-
rechtsvereinfachungsgesetz von 1985. Es befreite das
Wohnungsbaurecht von einer Vielzahl dberflissig
gewordener Regelungen, zu denen vor allem auch
die Anforderungen an bestimmte Ausstattungsstan-
dards zdhlen. Die Verbesserung der Lebensverhalt-
nisse insgesamt und die Qualitdt, die die Wohnver-
haltnisse mittlerweile allgemein erreicht hatten, er-
laubte es, auch im Interesse der Deregulierung inso-
fern auf staatliche Vorgaben zu verzichten und damit
einen Beitrag zur .Entstaatlichung” des Wohnungs-
wesens zu leisten.

1

Das im Jahr 1988 erlassene Steuerreformgesetz 1990
hob mit dem Ziel der Uberfithrung der Wohnungsbe-
stande der gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen
in die Marktwirtschaft und vor dem Hintergrund des
Abbaus nicht mehr gerechtfertigter Steuerprivilegien
das Wohnungsgemeinntitzigkeitsgesetz sowie die
Regelungen des steuerbegiinstigten Wohnungsbaus
auf,

Die Einfiihrung der sog. vereinbarten Férderung
1989 ermdéglichte es, von den strikten Vorgaben des
sog. 1. und auch des sog. 2. Férderwegs abzuwei-
chen. Héhe der Forderung, Art der Belegungsrechte,
Hbhe der Miete und Dauer der Bindung kénnen seit-
dem zwischen Férderstelle und Bauherrn unabhdn-
gig vom Kostenmietprinzip festgelegt werden. Merk-
male dieser in den meisten Landem ,3. Férderweg”
genannten Forderformen sind variable Laufzeiten,
flexiblere Einkommensgrenzen, geringerer Forder-
aufwand pro Wohnung, stdrker an den Marktverhalt-
nissen orientierte Miete sowie die Vorgabe einer
Mietentwicklung im Zeitablauf. Die Gefahr der Fehl-
subventionierung wird auf diese Weise gemindert,
aber nicht beseitigt. Bis zu zwei Drittel aller Sozial-
mietwohnungen werden inzwischen im 3. Férderweg
gefordert.

Die Einfilhrung der einkommensorientierten Forde-
rung auf Grund des Wohnungsbauférderungsgeset-
zes 1994 vollzog im sozialen Wohnungshau einen
weiteren Schritt zur Vermeidung von Fehlsubventio-
nierung und zur Stirkung der Marktorientierung.
Die Férderung ist unterteilt in eine Grundférderung,
auf Grund derer eine Miete am unteren Rand der
ortsiiblichen Vergleichsmiete gebildet wird, und eine
in der Héhe vom Einkommen des Mieters abhingige
Zusatzférderung zur Sicherstellung: einer einkom-
mensorientierten Wohnkostenbelastung.

1.5 Wohneigentumsférderung

Das Zweite Wohnungsbaugesetz von 1956 hat die
Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums als
eigenstindiges und gleichwertiges Ziel neben die
Beseitigung des Wohnungsmangels gestellt. MaB-
geblich hierfiir war die Auffassung, da8 das Wohnen
in den .eigenen Wanden" vorzugsweise in einem
Einfamilienhaus den Wohnbediirfnissen gerade von
Familien mit Kindern am besten Rechnung tragt.

Auch im Hinblick auf die Vorsorge fiir das Alter hat
das selbstgenutzte Wohneigentum eine wichtige
Funktion, da es eine inflationssichere Anlageform
darstellt und Schutz vor Mietsteigerung bietet, die
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sonst im Zusammenhang mit den meist geringeren
Alterseinkommen 2zu einer erheblichen Belastung
fithren kénnen.

Hinzu kommt, daB die Férderung einer Eigentums-
maBnahme eher geeignet ist, Eigeninitiative und
Selbstverantwortung der Bewohner fiir die eigene
Wohnungsversorgung zu mobilisieren, was sich ins-
besondere an der Bereitschait zeigt, hohere Anteile
der Wohnkosten selbst zu tragen, und damit gegen-
iiber der dauerhaften Subventionierung einer Miet-
wohnung einen geringeren Mitteleinsaiz ermaéglicht.

Im Unterschied zur Férderung von Mietwohnungen
stellte sich zunehmend die Notwendigkeit heraus,
die Eigenheimférderung auf Haushalte mil mittleren
oder geringfiigig unter dem Durchschnitt liegenden
Einkommen (die sog. Schwellenhaushalte} zu kon-
zentrieren. Mit Einfithrung des sog. 2. Férderwegs
und seiner Méglichkeit, die Einkommensgrenzen bis
zu 60 % zu uberschreiten, wurde dieser Férderweg
daher zu einem wichtigen Instrument der Eigentums-
férderung im Bereich des sozialen Wohnungsbaus.

Der Schwerpunkt der staatlichen Eigentumsforde-
rung hat sich allerdings zunehmend auf die steuerli-
che Forderung verlagert. Mit dem 1996 in Kraft ge-
tretenen Eigenheimzulagengesetz wurde ein zusétz-
licher Akzent auf die Begiinstigung der sog. Schwel-
lenhaushalte gelegt.

Die Férderung des selbstgenutzten Wohneigentums
im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus soll auch
weiterhin eine wichtige Bedeutung behalten, auch
im Hinblick auf die im Verhéltnis zu anderen euro-
paischen Lindern nach wie vor niedrige Eigentums-
quote. Hier kénnen gezielt Hilfen geleistet werden,
um Hiirden beim Eigentumserwerb zu iberwinden.
Dies gilt insbesondere in den Féllen, in denen etwa
wegen hoher Grundstiickskosten, wie z.B. in Bal-
lungsgebieten, oder wegen zu geringen Eigenkapi-
tals, wie oft in den neuen Lindern, die Eigenheimzu-
lage nicht ausreicht. Dabei kann anstelle oder als Er-
ginzung zur direkten Férderung auch das Instru-
ment der Biirgschaft oder Gewihrleistung eingesetzt
werden, wenn bankiibliche Sicherheiten zur Aufnah-
me von Kapitalmarktmitteln nicht in ausreichendem
Mafe vorhanden sind. Biirgschaften oder Gewdhrlei-
stungen kénnen auch zu giinstigeren Finanzierungs-
konditionen beitragen.

1.6 Neue Linder

In den neuen Lindern ist die grundlegend andere
Entwicklung des Wohnungswesens zwischen dem
zweiten Weltkrieg und dem 3. Oktober 1880 zu be-
riicksichtigen: Planwirtschaft, weitgehende Verstaat-
lichung des Eigentums an Grund und Boden sowie
eingefrorene Mieten fiihrten zu einer negativen Bi-
lanz des gesamten Wohnungswesens im Zeitpunkt
der Vereinigung.

Der Wohnungsbau war als Kern der SED-Sozialpoli-
tik in hohem MabBe politisch bestimumt. Die Haupt-
defizite des sozialistischen Wirtschaftsystems, zu de-
nen die Fehlleitung von Ressourcen, fehlender Weti-
bewerb und hohe Kosten sowie geringes Innova-
tionspotential und mangelnde Qualitdt gehéren, ha-
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ben zu diesem Ergebnis gefiihrt. Einerseits war der
Wohnungsbestand mit ca. 7 Mio. Wohnungen gegen-
iiher 6,5 Mic. Haushalten vergleichsweise hoch, an-
dererseits galten etwa 10 % dieses Bestandes als
kaum oder nicht mehr bewohnbar. Die Altbausub-
stanz war weitgehend verfallen und die bewulBte Be-
nachteiligung privaten Eigentums fithrte dazu, dab
die Wohneigentumsquote nur etwa 25 % betrug. Der
Wohnungsbestand war veraltet: etwa 55 % der Woh-
nungen stammte aus den Jahren vor 1948 gegentiber
etwa 30 % in den alten Lidndern; diese Wohnungen
sind zudem in erheblichem Mafe dringend sanie-
rungs- und modernisierungsbedirftiy. Die seit 1936
eingefrorenen Mieten hatten dazu gefthrt, dafl we-
der eine ordnungsgemadife Bewirtschaftung und In-
standhaltung méglich war, noch den Haushalten die
+wahren Kosten des Wohnens bewulit waren (vgl.
hierzu Materialien zur Deutschen Einheit und zum
Aufbau in den neuen Bundeslandern, BT-Druck-
sache 12/6854 und 13/2280).

Angesichts einer solchen Ausgangslage waren mit
der Herstellung der Einheit innerhalb kirzester Zeit
die notwendigen Rahmenbedingungen fir eine so-
ziale Wohnungsmarktwirtschaft zu setzen. Dazu
zdhlten neben der Kldrung der allgemeinen eigen-
tums- und vermigensrechtlichen Fragen insbeson-
dere die Zuordnung des bis dahin volkseigenen
Wohnungsvermégens, durch die die kommunalen
und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen
Eigentiimer von ca. 2,4 Mio. Wohnungen geworden
sind.

Eine mehrstufige Mietenreform hob die preisgebun-
denen Mieten in Abhingigkeit von der Einkommens-
entwicklung an, gezielt flankiert von einem auf die
besonderen Erfordernisse in den neuen Léndern ab-
gestellten Wohngeld. ’

Das Altschuldenhilfe-Gesetz hat zudem die iberschul-
dete Wohnungswirtschaft stark entlastet und damit
die Kredit- und Handlungsfdhigkeit der Wohnungs-
unternehmen hergestellt. Im Hinblick darauf, dal die
neuen Linder nach Aufhebung der Wohnraumlen-
kung und nach Auslaufen des noch zu DDR-Zeiten
erlassenen Belegungsrechisgesetzes in die Lage ver-
setzt werden sollten, bedirftige Haushalte mit ange-
messenem Wohnraum zu versorgen, enthielt das Alt-
schuldenhilfe-Gesetz eine Ermdchtigungsgrundlage
an die Linder, fiir bis zu 50% der kommunaleigenen
und genossenschaftlichen Wohnungsbestande eine
Belegungsbindung vorzusehen. Hiervon wurde weit-
gehend Gebrauch gemacht. Dies war erforderlich,
weil die neuen Linder nicht {iber einen Bestand an
Sozialwohnungen vergleichbar mit dem der alten
Lé&nder verfiigten.

Mit dem Férdergebietsgesetz und dem Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsprogramm der Kreditan-
stalt fiir Wiederaufbau wurde in kurzer Zeit viel pri-
vates Kapital fiir die dringend erforderlichen Investi-
tionen mobilisiert.

Zwar ist mit dem Einigungsvertrag auch das Woh-
nungsbaurecht in den neuen Landern z.T. mit MalB-
gaben in Kraft getreten. Allerdings hat sich in dieser
Zeit ein nennenswerter Bestand an Sozialwohnun-
gen noch nicht entwickeln kfnnen. Die Reformziele

des Gesetzes, insbesondere die Neuausrichtung der
Férderung auf die soziale Wohnraumforderung, ha-
ben aber auch hier Bedeutung.

Gravierend sind hier die Probleme, die sich aus dem
schlechten oder unbefriedigenden Zustand eines
groBen Teils der Wohnungen ergeben, ihre mangeln-
de Ausstattung etwa mit Zentralheizung und Badern,
ihre ungenigende Wirmeddmmung und daraus re-
sultierender Energiebedarf sowie die niedrige Eigen-
tumsquote, die jedoch inzwischen immerhin auf 29 %
gesteigert werden konnte.

Die neue Forderung nach dem Wohnungsgesetzbuch
bietet auch fiir das Wohnungswesen in den neuen
Léndern die Chance, die spezifischen Probleme ge-
zielt zu 16sen, Hierbei kdnnen Fehler, die in den alten
Landern gemacht worden sind, von vornherein ver-
mieden werden und die Wohnungsverhdlinisse auf
der neuen und gleichen Rechtsgrundlage, wenn
dauch mit anderen Schwerpunkten in der Umsetzung
weiter angeglichen werden.

Erforderlich ist, daBi das Wohnungsgesetzbuch diese
Besonderheiten berticksichtigt und damit die Voraus-
setzungen zur Angleichung der Wohnungsverhalt-
nisse und fir einen funktionierenden sczialen Woh-
nungsmarkt auch in den neuen Léndern schaift. Von
Bedeutung ist hierbei, daB die vorhandenen nach
Landesrecht belegungsgebundenen Bestandswoh-
nungen die Rolle des Sozialwohnungsbestandes in
den alten Lander iibernehmen werden; in den neuen
Lindern dirfte die kiinftige ,Mietsozialwohnung' re-
gelméfBig die aus dem Bestand sein. Insofern ist wich-
tig, daB - wie vorgesehen ~ mit Unterstitzung durch
Fordermittel der Wohnungsbestand durch Moderni-
sierung und Instandhaltung angepalt sowie — soweit
nétig — durch Wiedergewinnung Wohnraum geschaf-
fen wird und dadurch Belegungsbindungen gesi-
chert werden. Die angestrebte Bestandsorientierung
der sozialen Wohnraumférderung erhalt insofern in
den neuen Léndern besondere Bedeutung.

Mit Ricksicht auf die im Vergleich zu den alten Lan-
dern niedrigere Wohneigentumsguote ist von grofier
Bedeutung, daB die Forderung des selbstgenutzten
Wohneigentums kombiniert mit der Eigenheimzu-
lage fur unterstiitzungsbediirftige Haushalte gezielt
eingesetzt wird.

2. Reformbedarf

Auch eine funktionierende Wohnungsmarktwirt-
schaft kann trotz wirksamer sozialer Ergénzung
durch Wohngeld nicht liberall und rechtzeitig eine
ausreichende Wohnraumversorgung bedirftiger Haus-
halte, die sich nicht selbst am Wohnungsmarkt ver-
sorgen kdnnen, gewahrleisten. Haufig erschweren
nicht nur mangelnde Zahlungsfdhigkeit der woh-
nungsuchenden Haushalte, sondermn auch andere so-
ziale Merkmale den Zugang zum Wohnungsmarkt.
Eine zielgerichtete ,direkte" Forderung ist daher
notwendig, um vor allem in regionalen Engpabsitua-
tionen zusatzlichen Wohniraum fir bedirftige Haus-
halte bereitzustellen.

Eine durchgreifende Neuorientierung soll die Auf-
gaben des zu reformierenden sozialen Wohnungs-
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baus auch im Verhdltnis zu den anderen wohnungs-
politischen Instrumenten und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen des Wohnungswesens festlegen.
Dabei miissen die Aufgaben von Bund, Lindern
und Gemeinden in diesem Bereich dargestellt, die
soziale Treffsicherheit der Férderung gewdhrleistet
und schlieBlich die allgemeinen Anforderungen an
eine moderne Wohnungshauforderung geregelt wer-
den.

Die Reform soll sich nicht nur auf die Neuausrichtung
der kiinftigen Wohnungsbauférderung beschrdnken.
It der 12. Wahlperiode des Deutschen Bundestages
wurde bei der Vorlage des Entwurfes des Wohnungs-
bauférderungsgesetzes 1994 darauf hingewiesen,
daB im Rahmen einer umfassenden gesetzlichen Re-
form des sozialen Wohnungshaus auch eine gesetzli-
che Neuregelung fiir den Sozialwohnungsbestand
erforderlich sei (BT-Drucksache 12/6616 S. 1/2). Die-
ses Anliegen hat die Bundesregierung fir diese Le-
gislaturperiode aufgegriffen.

Mit dem Wohnungsgesetzbuch soll nicht nur eine
Reform des sozialen Wohnungsbaus angestrebt,
sondern gleichzeitig ein wohnungspolitisches Ge-
samtlonzept vorgegeben werden, das den heutigen
Anforderungen Rechnung trdgt. Die Wohnungs-
bauférderung insgesamt soll unter Beriicksichtigung
der Rechtsentwicklungen auch in verfassungsrecht-
lichen Bereichen sowie ibergreifender Grundsitze
der Wohnungspolitik auf eine neue Grundlage ge-
stellt werden. Mit diesem Gesetz soll die Dauerhaf-
tigkeit der Staatsaufgaben im Bereich der Woh-
nungspolitik aktualisiert und festgelegt, das vor-
handene Recht geordnet, systematisiert und auf
langfristig tragfdhige Grundlagen gestellt werden.
Hierzu zdhlen zum einen die Aufnahme und Ver-
kniipfung aller wesentlichen wohnungspolitischen
MaBnahmen in einem Gesetz, um insoweit Liicken
und Uberschneidungen zu vermeiden, und zum an-
deren klare Vorgaben fiir die kunftige Rolle der staat-
lichen Direktférderung als Teil dieses MaBnahmen-
blindels.

Die Bundesregierung hatte in der 12, Legislaturperi-
ode eine Kommission von Experten mit der Uber-
priffung der wehnungspolitischen Instrumente be-
auftragt, die ihren Bericht im Oktober 19984 vorlegte
(BT-Drucksache 13/159). Ein weiteres Gutachten zur
Frage des Abbaus der Mietenverzerrung im Sozial-
wohnungshestand wurde fiir die 13. Legislaturperi-
ode des Deutschen Bundestages in Auftrag gegeben,
dessen AbschluBibericht im Juni 1996 vorlag {empiri-
ca: Abbau von Mietverzerrungen im Bestand von So-
zialwohnungen, Bonn 1996),

Die Ergebnisse beider Gutachten bestdtigen den
Reformbedarf. Thre Empfehlungen sind eine Orien-
tierungshilfe fiir dieses Reformgesetz (vgl. dazu
auch Stellungnahme der Bundesregierung zum Be-
richt der Expertenkommission ,Wohnungspolitik®
BT-Driicksache 13/1268). Zwischenzeitlich vorliegen-
de Ergebnisse des Gutachtens zur ,Férderpraxis des
sozialen Wohnungsbaus” (Institut fiir Wohnen und
Umwelt, Darmstadt, und ifo-Institut, Miinchen) un-
terstiitzen die mit dem Wohnungsgesetzbuch einge-
schilagene Reformlinie ebenfalls.
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3. Rechisbereinigung

Die Neukodifizierung in einem grundlegend neuen
Gesetz dient auch der Rechisbereinigung und -ver-
einfachung. )

Fiir die neue Férderung nach Inkraftireten des
Gesetzes soll ausschlieBlich das Recht des Woh-
nungsgesetzbuchs zusammen mit den zun seiner Um-
setzung erlassenen landesrechtlichen Vorschriften
gelten. Auf die Aufteilung in mehrere Férderwege
wird verzichtet. Damit entfallt vor allem die Unter-
scheidung zwischen der klassischen Forderung mit
sog. Offentlichen Mitteln und daran anknupfenden
starren Rechtsfolgen im Wohnungsbindungsgesetz,
der Neubaumietenverordnung 1970 und der Zweiten
Berechnungsverordnung (Kostenmiete, Belegungs-
bindung, Einkommensgrenzen usw.) sowie der 1889
als vereinbarte Férderung eingefiihrten Maoglichkeit,
von diesen Rechisfolgen Abweichendes zu bestim-
men. Hiermit wird eine erhebliche Vereinfachung
gegeniiber den nach geltendem Férderrecht mogli-
chen Varianten erreicht und Anwendungsprobleme
in der Praxis vermieden.

Auf ein besonderes dffentliches Mietpreisrecht wird
verzichtet, Mit der Aufgabe der Kostenmiete sind
auch die zahlreichen berechnungsrechtlichen Vor-
schriften der Zweiten Berechnungsverordnung fiir
die Zukunft nicht mehr erforderlich. Fir die Bezie-
hung zum Mieter gilt kiinftig in verfahrensrechilicher
wie in materieller Hinsicht das allgemeine Mietrecht
des Biirgerlichen Gesetzbuchs und des Gesetzes zur
Regelung der Miethéhe. Abweichungen vom allge-
meinen Mietrecht, die sich aus der Forderung erge-
ben, sind nur zugunsten des Mieters mdéglich.

FEine Reihe von Neuregelungen tritt an die Stelle
des bisherigen Rechts. Eine Aufhebung der aiten
Vorschriften kann insoweit unmittelbar erfolgen.
Dies gilt etwa fiir die Neuregelung der Finanzbezie-
hungen zwischen Bund und Lindern sowie - mit
einer Ubergangsfrist von einem Jahr - fiir die Rege-
lungen iiber die Ablésung und die Riickfliisse aus
Abldsungen und vorzeitigen, vollstindigen Rickzah-
lungen.

Auch fiir die Bestandswohnungen werden zwar
mit dem Inkraftireten des Wohnungsrechtsanpas-
sungsgesetzes die Vorschriften iiber die Mietpreisbil-
dung einschlieflich ihrer berechnungsrechtlichen
Grundlagen weitgehend gegenstandslos. Gleichwohl
kommt eine Aufhebung aller dieser Vorschriften
derzeit ~ noch — nicht in Betracht, da fir die Ab-
wicklung von Forderbeziehungen, die vor Inkrafttre-
ten des Geseizes eingegangen sind, altes Recht wei-
terhin Geltung behalten muB. Dies gilt vor allem fiir
die maBgeblichen Bestimmungen {iber die Belegung
der Wohnungen, aber auch fiir die Durchfiihrung
und Abwicklung der Férderbeziehungen. Angestrebt
wird jedoch, nicht mehr benétigte Rechisnormen
soweit wie moglich aufzuheben und damit die vor-
gesehene Rechtsvereinfachung durch eine grindli-
che Rechtsbereinigung zu erganzen. Hierfiir wird es
aber aus den obengenannten Griinden eines weite-
ren, spiteren Gesetzesbereiniqungsverfahrens be-
dirfen.
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4, Regelungsbedarf

Die mit dem Gesetzentwurf vorgelegten bundes-
rechtlichen Regelungen sind erforderlich, um dem
dargestellten Reformnbedarf Rechnung zu tragen.
Dabei geht es nicht nur darum, den dargestellten
Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, sondern vor
allem auch um eine Neubestimmung der Wohnungs-
politik insgesamt. Insbesondere mit dem durch das
Wohnungsgesetzbuch verfolgten Gesamtansatz soll
das Zusammenwirken eines im Grundsatz marktwirt-
schaftlich organisierten Wohnungswesens einerseits
und staatlicher Unterstiittzung andererseits neu defi-
niert werden.

Diese Neubestimmung ist erforderlich, da, wie ein-
gangs dargestellt, dem geltenden Wohnungsbau-
recht - als Konsequenz seiner Entstehung in der
Nachkriegszeit -~ naturgemdDl ein anderer Ansatz zu-
grundeliegt.

Aber auch im Hinblick auf die dargestellien Proble-
me der Wohnungsbauférderung im engeren Sinne
sind die vorgesehenen Regelungen notwendig: Die
verfolgten Ziele lassen sich nicht durch eine gedn-
derie Praxis auf der Grundlage des bisherigen Rechts
erreichen. Gesetzgebung ist notwendig, damit die
beschriebenen strukturellen Mangel kiinftig vermie-
den werden und die erforderliche Neuausrichtung
erfolgt. Dies gilt namentlich fiir die Frage der Ziel-
gruppen, der Mietpreisgestaltung, der Nutzung des
Bestandes und dem Verhélinis zu anderen woh-
nungspolitischen Mafinahmen.

Notwendig ist daher eine Gesamtregelung, durch die
vor allem zum einen die erforderliche Neuausrich-
tung des sozialen Wohnungsbaus erfolgt und zum
anderen eine griindliche Rechtsvereinfachung und
-bereinigung eingeleitet wird.

5. Geseizgebungszustdndigkeit des Bundes

Die Gesetzgebungszustdndigkeit des Bundes fiir
die Regelungsbereiche dieses Gesetzes ergibt sich
insbesondere aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 11 und 18 sowie
Art. 104 a Abs. 3und 4 GG.

Das Regelungsbediirfnis folgt aus Art. 72 Abs. 2 GG.
Die Herstellung gleichwertiger Lebensverhdltnisse
sowie die Rechts- und Wirtschafteinheit im Bundes-
gebiet erforderm nach wie vor eine bundesgesetz-
liche Regelung der Gesamtmaterie. Der Gesetzent-
wurf stellt den Gesamtzusammenhang aller wesent-
lichen wohnungspolitischen MaBnahmen dar und re-
gelt deren Verhdltnis zueinander. Dieses sowie vor
allem die Neuausrichtung des sozialen Wohnungs-
baus kann nur einheitlich fiir das gesamte Bundesge-
biet erfolgen.

Das bisherige Recht der Wohnungsbauférderung
enthdlt in weiten Bereichen vom urspriinglichen An-
satz her eine vollstindige Wahrmehmung bundes-
rechtlicher Regelungskompetenzen mit teilweiser Er-
médchtigung zum ErlaB von Landesrecht, wobei das
Bundesrecht hinsichtlich der inzwischen im Vorder-
grund stehenden vereinbarten Férderung Abwei-
chungen zuldBt. Ahnliches gilt fiir das Recht zur Er-
hebung von Ausgleichsbetrdgen zum Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen. Demge-

geniiber nimmt der vorliegende Gesetzentwurf die
bundesgesetzliche Regelungskompetenz insoweit
wahr, als dies fiir die angestrebten Ziele und fir ei-
nen praktikablen und rechtssicheren Vollzug erfor-
derlich ist. Er soll jedoch den Landern und Gemein-
den den fiir den Vollzug erforderiichen Gestaltungs-
spielraum iberlassen. Dies umfafit vor allem Férder-
programme und Richtlinien, schliefit aber auch in
einzelnen Beziehungen landesrechtliche Vorschriften
ein.

II. Schwerpunkte des Gesetzes

1. Wohnungspolitischer Gesamtansatz

1.1 Allgemeine Anliegen

Der bisherige soziale Wohnungsbau und die kiinftige
soziale Wohnraumfirderung miissen im Gesamizu-
sammenhang aller wohnungspolitischen Malnah-
men von Bund, Lindern und Gemeinden gesehen
werden. Weitere wichtige Elemente sind u.a. die
Subjektiérderung durch das Wohngeld, die Férde-
rung des selbstgenutzten Wohneigentums durch die
Eigenheimzulage und die Bausparforderung. Auch
steuerliche Regelungen haben insbesondere fiir den
Mietwohnungsbau Bedeutung und tragen zur ausrei-
chenden Wohnraumversorgung bei. Es ist daher er-
forderlich, nicht nur die einschldgigen Gesetze zum
sozialen Wohnungsbau zu erfassen, also das Zweite
Wohnungsbaugesetz, das Wohnungsbindungsge-
setz, das Gesetz Gber den Abbau der Fehlsubventio-
nierung und die zugehdrigen Verordnungen, son-
demn auch andere Bereiche méglichst zusammenfas-
send zu regeln oder zumindest im Zusammenhang
darzustellen. Dies ermdglicht auch eine bessere Ab-
stimmung der Instrumente aufeinander. Schwer-
punkt des Wohnungsgesetzbuchs sollen die rechtli-
chen Grundlagen der sozialen Wohnraumférderung
sein, gleichzeitig soll das Wohnungsgesetzbuch als
bundesgesetzliche Regelungsmaterie ,Recht des
Wohnungswesens” einen weitergehenden Ansatz
haben.

Fiir die Gesamtheit der wohnungspolitischen Instru-
mente und vor allem fiur die kiinftige soziale Wohn-
raumférderung sollen auf lange Sicht tragfdhige
Rechtsgrundlagen geschaffen werden.

Vordringliche Aufgabe von Bund, Liandern und Ge-
meinden soll’ die Schaffung von Rahmenbedingun-
gen fiir eine soziale marktwirtschaftliche Ordnung
des Wohnungswesens, die auch dkologische Anfor-
derungen beriicksichtigt, sein. Unter dieser Pramisse
sind kinftig gesetzgeberische und sonstige Malnah-
men im Bereich der Wohnungspolitik zu beurteilen.
Dabei muBl auch die Verantwortung fiir diejenigen
wahrgenommen werden, die sich nicht selbst am
Wohnungsmarkt versorgen koénnen, Die Bedeutung
des selbstgenutzien Wohneigentums fiir ein unab-
héngiges Wohnen, fiir die Vermégensbildung priva-
ter Haushalte und als Vorsorge fiir das Alter soll her-
ausgestellt werden.

Fir alle staatlichen MaBnahmen in diesem Bereich
sollen die allgemeinen Grundsitze gelten, die in § 2
WohnGB als Ausdruck politischer Richtungsent-
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scheidungen formuliert sind. Hierzu zdhlen die
Markt- und Einkommensorientierung der Férderung
und die Gewdhrleistung ausgewogener Bewohner-
strukturen in den Wohnquartieren bei MaBnahmen
der Wohnraumversorgung.

Wichtige Ziele sind auBerdem die Weiterentwicklung
und Durchsetzung kostensparender Bauweisen, die
Wiederbelebung des genossenschaftlichen Wohnens,
die Férderung und Unterstiitzung der Bereitschaft
zur Selbsthilfe, die Entlastung der Umwelt und der
Schutz der Gesundheit durch Forderung okologi-
scher Bauweisen und rationeller Energieverwendung
sowie die weitgehende Barrierefreiheit im Rahmen
des Wohnungsbaus.

Bei MaBnahmen der Wohnraumversorgung sollen
die Grundsdtze der Raumordnung berlicksichtigt
und deren Ziele sowie eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung beachtet werden. Hierzu zdhlen na-
mentlich die Innenentwicklung der Stidte und das
Ziel, kiinftig stdrker als bisher strukturellen Proble-
men durch eine Mischung von Arbeiten und Wohnen
in den Innenstadten und Ortsteilzentren vorzubeugen.

Die Beachtung dieser Ziele und Grundsatze sollen
tir alle wohnungswirtschaftlich relevanten MaBnah-
men vorgegeben werden. Bei der Anderung oder Er-
génzung der Rahmenbedingungen des Wohnungs-
wesens sollen daher kiinftig die Auswirkungen auf
die Verwirklichung der in § 2 WohnGB genannten
Grundsitze stets mit zu berlicksichtigen sein.

Gleichzeitig soll durch Verankerung dieser Grund-
satze im Wohnungsgesetzbuch ihre Bedeutung auch
auBerhalb der direkten Férderung erhéht werden.

1.2 Zu den wohnungspolitischen Instrumenten
a) Wohngeld

Die Entlastung bediirftiger Haushalte von hohen
Wohnkosten ist ein wichtiges Anliegen der Woh-
nungspolitik, das mit einer Reihe von Instrumenten
der Objekt — und Subjektférderung verfolgt wird, so
etwa im traditionellen sozialen Wohnungsbau mit der
Bereitstellung von Wohnungen zu verbilligten Mie-
ten oder mit der Zusatzférderung im Rahmen der ein-
kommensorientierten Férderung.

In einer sozialen Wohnungsmarktwirtschaft stellt das
Wohngeld als marktkonform ausgestaltete und sozial
treffsichere Leistung mit individuellern Rechts-
anspruch das wichtigste Instrument zur gezielten
Wohnkostenentlastung dar. Es ist einkommens- und
familienorientiert ausgestaltet und nach regionalen
Wohnungsmarktverhdltnissen (Mietenstufen) diffe-
renziert. Bund und Linder wendeten im Jahre 1996
dafiir insgesamt rd. 6,1 Mrd. DM auf.

Wohngeld soll auch kiinftig zur wirtschaftlichen Si-
cherung angemessenen und familiengerechten Woh-
nens als Miet- oder Lastenzuschull zu den Aufwen-
dungen fiir den Wohnraum gewdahrt werden.

Das Wohngeldgesetz soll bereits jetzt als Teil des
Wohnungsgesetzbuchs gelten. Es soll aber wie bisher
mit dem Sozialgesetzbuch verbunden bleiben, weil -
vor allem wegen miglicher Auswirkungen auf das
materielle Recht wie auf das Verwaltungsverfahrens-
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recht — eine abschlieBende Neuregelung erst bei der
Einordnung des Wohngeldgesetzes in das Woh-
nungsgesetzbuch selbst vorgesehen werden soll.

b) Eigentumsférderung

Mit einem breitgeficherten Instrumentarium wird
dem herausragenden Stellenwert des Wohnens ,in
den eigenen vier Winden” insbesondere fiir Fami-
lien mit Kindern Rechnung getragen, die Eigenver-
antwortlichkeit der Wohnungsuchenden gestarkt
und ein Beitrag zur Vorsorge fiir das Alter geleistet.
Einen wichtigen Eckpfeiler stellt dabei die Eigen-
heimzulage dar, die als ‘wirksame Férderung des
selbstgenutzten Wohneigentums vor allem fiir sog.
Schwellenhaushalte konzipiert ist. MafBnahmen der
sozialen Wohnraumférderung bilden einen weiteren
Schwerpunkt der Eigenheimférderung als ein gezielt
auf bestimmte Bedarfsfille und regionale und lokale
Gegebenheiten abgestimmtes Instrumentarium in
Kombination mit der Eigenheimzulage. Die Eigenka-
pitalbildung wird durch die Gewdhrung von Woh-
nungshauprdmien und Arbeitnehmersparzulagen
gefordert.

¢) Soziale Wohnraumidrderung

Die soziale Wohnraumférderung soll an die Stelle des
bisherigen sozialen Wohnungsbaus treten. Dies ent-
spricht der Neuausrichtung der Férderung, die nicht
mehr in erster Linie den Neubau zum Gegenstand
hat, sondemn alle Moglichkeiten fiir MaBnahmen im
vorhandenen Wohnungsbestand einbezieht. Bei der
Unterstiitzung der Wohnraumversorgung bediritiger
Haushalte sollen vor dem Neubau gezielt die Még-
lichkeiten der Modernisiering und Instandsetzung
sowie der Erwerb von Belegungsrechten genutzt
werden. Nicht mehr die allgemeine Angebotsauswei-
tung von Wohnraum durch Neubau steht bei der Fér-
derung im Vordergrund, sondem die Unterstiitzung
der Haushalte auch durch Nutzung der Méglichkei-
ten des vorhandenen Wohnungsbestands.

d) Bauland

Die Bereitstellung von Bauland ist wesentliche Vor-
aussetzung fiir den Wohnungsneubau. Hier sind in
erster Linie die Gemeinden gefordert. In ihrer Ver-
antwortung liegt die Baulandausweisung und Bau-
landbereitstellung fiir Wohnzwecke insgesamt, wo-
bei selbstverstdndlich den Grundsitzen eines sparsa-
men Flichenverbrauchs Rechnung zu tragen ist. Dies
erfordert nicht nur entsprechende Rahmenbedingun-
gen, wie sie durch das Bau- und Raumordnungsge-
setz 1998 geschaffen wurden, sondern auch geeig-
nete Anreize.

Daneben sind alle beteiligten 6ffentlichen Stellen da-
zu aufgerufen, in ihrem Eigentum stehende Grund-
stiicke als Bauland dem Wohnungsbau in ausrei-
chendem Umfang zur Verfiijgung zu stellen; dadurch
und durch die Baulandhereitstellung wird zugleich
ein ddmpfender Einfluf auf die Preise erreicht.

Verankert werden soll zusdtzlich die Unterstiitzung
und Beratung von Bauwilligen durch die Gemein-
den, etwa durch MaBnahmen des Bodenmanage-
ments.
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e) Birgschafien

Biirgschaften und andere staatliche Garantien sind
geeignete Instrumente, wenn bankiibliche Sicherhei-
ten fiir die Aufnahme der erforderlichen Kredite nicht
oder nicht in ausreichendem Umfang bereitstehen,
Sie sollen auch zur Verbilligung der Kapitalmarktmit-
tel beitragen. Thnen kommt daher ein wichtiger Stel-
lenwert fiir MaBnahmen des Wohnungswesens zu.

1.3 Wohnungspolitik und Stadtebau

Wohnungspolitik und Stédtebau miissen eng aufein-
ander abgestimmt werden. Dies gilt vor allem unter
dem Gesichtspunkt ,Wohnen in der Stadt”; hier
miissen die Instrumente von Wohnungsbau und
Stadtentwicklung mehr als bisher verzahnt werden.

Der Innenentwicklung der Stddte kommt im Ver-
gleich zum Wohnungsneubau am Stadtrand eine
besondere Bedeutung zu. Im Zusammenhang mit der
Vorbereitung und Durchfithrung stidtebaulicher
Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen sind Vor-
haben der sozialen Wohnraumférderung besonders
wichtig. Die Nutzungsmischung, d.h. eine raumlich-
funktionale Zuordnung von Wohnen und Arbeiten
sowie Infrastruktureinrichtungen, und die Erhaltung
und Schaffung ausgewogener Bewohnerstrukturen
sind gemeinsame Ziele von Wohnungspolitik und
Stiadtebau. Nicht nur die speziellen Instrumente der
Wohnungspolitik, sondern auch die des Stidtebaus
miissen die erforderlichen Rahmenbedingungen fir
angemessenes und preiswertes Wohnen in Neubau
und Bestand fur alle Bevélkerungsgruppen setzen.
Bei alledem kommt es darauf an, daB Effizienz und
soziale Treffsicherheit beim Einsatz &ffentlicher For-
dermittel gewédhrleistet werden.

Um diesen Anliegen gerecht zu werden, sind im Rah-
men der Stadtentwicklung die Ziele der Wohnungs-
politik, insbesondere der sozialen Wohnraumfdrde-
rung, zu bericksichtigen, ebenso wie die Wohnungs-
politik einschlieflich der sozialen Wohnraumférde-
rung die geordnete stadtebauliche Entwicklung be-
achtet.

Zur Umsetzung dieser Ziele sollen im Wohnungs-
gesetzbuch insbesondere folgende Regelungen vor-
gesehen werden:

Bei MaBnahmen zur Wohnraumversorgung sollen
die nachhaltige, geordnete stddiebauliche Entwick-
lung beachtet und ausgewogene Bewohnerstruktu-
ren gewdhrleistet werden (§ 2 Abs. 1 Nr. 3 WohnGB).

Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung sollen
Fordermittel so eingesetzt werden, dafl ausgewogene
Siedlungsstrukturen sowie ausgeglichene wirtschaft-
liche, soziale und kulturelle Verhdlinisse erhalten
oder geschaffen werden {§ 24 Abs. 1 Nr. 4 WohnGB).
Dabei soll insbesondere auf eine Nutzungsmischung
und ausgewogene Bewohnerstruktur, namentlich
auch in den Innenstddten und Ortsteilzentren, zu
achten sein. Die Férderung soll nicht daran scheitern,
daB die Kosten in Innenstddten hoher als an anderen
Standorten sein kénnen.

Beim Einsatz von Mitteln der sozialen Wohnraumfdr-
derung sollen Vorhaben im Zusammenhang mit stad-

tebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmabnah-
men in besonderer Weise beriicksichtigt werden (§ 24
Abs. 1 Nr. 5 WohnGB).

Auf der kommunalen Ebene sorgen die Stidte eigen-
verantwortlich fir die Wohnraumversorgung bediirf-
tiger Haushalte unter Beachtung wohnungspoliti-
scher und stddtebaulicher Grundsdtze. Durch die
Starkung kommunaler Belange bei der Aufstellung
von Linderférderprogrammen sellen die Kommunen
hierbei unterstiitzt werden (§ 23 WohnGB). Mit dieser
Zustindigkeit flir die soziale Wohnraumférderung
und der sich aus dem Baugesetzbuch ergebenden
Zustindigkeit far stddtebauliche Planungen und
MaBnahmen haben die Stddte und Gemeinden in be-
sonderem MaBe die Moglichkeit, die Ziele ,Wohnen
in der Stadt” zu verwirklichen. Dabei kann das
.Kommunale Férderkonzept” mit den stédtebauli-
chen Instrumenten verkniipft werden.

Im Rahmen der Verwaltungsvereinbarung iiber
Finanzhilfen des Bundes kénnen regionale und woh-
nungswirtschaftliche Schwerpunktsetzungen etrfol-
gen, also auch fir die Verwendung der Mittel
im Rahmen von ,Wohnen in der Stadt" (§ 42 Abs. 2
Satz 4 WohnGB).

1.4 Begriffsbestimmungen

Die Aufnahme eines Katalogs von Legaldefinitionen
des Wohnungsrechts hat sich im bisherigen Recht be-
wihrt. Vielfach wird in anderen Rechtsvorschriften
sowie in zahlreichen Vertrdgen auf diese Begriffsbe-
stimmungen Bezug genommen oder sie werden vor-
ausgesetzt oder es wird auf ihrer Grundlage in ge-
richtlichen Auseinandersetzungen entschieden. Dar-
iiber hinaus ist die Aufnahme dieser Definitionen ge-
boten, um auch in diesem Bereich ein Ineinander-
greifen der einzelnen Regelungswerke, die das Woh-
nungswesen betreffen, sicherzustelien und Wider-
spriiche zu vermeiden. Das Wohnungsgesetzbuch
soll Standort fiir diese Legaldefinitionen sein.

Unmittelbar sind diese Begriffsbestimmungen fiir die
soziale Wohnraumfirderung anzuwenden, in ande-
ren Rechtsbereichen dann, wenn die Anwendung
vorgesehen oder vorausgesetzt wird,

Gleichzeitig soll die Gelegenheit genutzt werden, auf
{iberholte und inzwischen in der Praxis mifiverstand-
lich gewordene Begriffe zu verzichten. Hierzu zdhlen
unter anderem die Begriffe Kleinsiedlung, Kaufei-
genheim und Kaufeigentumswohnung, zumal hieran
auch keine unmittelbaren Rechtsfolgen mehr ge-
kniipft werden sollen; den damit urspringlich ver-
folgten Anliegen soll auf andere Weise Rechnung ge-
tragen werden.

Die Begriffshestimmungen zu Wiederaufbau, Wie-
derherstellung, Ausbau, Umbau und Erweiterung,
die u.a. in der steuerrechtlichen Rechtsprechung Be-
deutung erlangt haben, sollen beibehalten werden.
Vorangestellt wurden diesen Definitionen die Begrif-
fe Wohnungsbau und als erster Unterfall hierzu der
Begriff Neubau. Ergénzt werden sie durch die Auf-
nahme von Begriffsbestimmungen zur Modernisie-
rung und Instandsetzung. Die ebenfalls neu aufge-
nommene Begriffsbestimmung der ,Wiedergewin-
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nung” soll neben dem Wiederaufbau und der Wie-
derherstellung dem Neubau gleichgestellt werdemn.
Mit ihr wird insbesondere den Verhiltnissen in den
neuen Lindermn Rechnung getragen, die dadurch ge-
kennzeichnet sind, daf durch unterlassene Instand-
setzung- und InstandhaltungsmaBnahmen infolge
nicht kostendeckender Mieten viele Gebdude nicht
mehr bewohnbar sind.

Von groBer Bedeutung auch iiber den sozialen Woh-
nungsbau hinaus sind die Bestimmungen tber die
Wohnflachen und die Betriebskosten. Sie sind in der
bisherigen Zweiten Berechnungsvercrdnung (II. BV)
enthalten. Da diese Verordnung als Teil des gelten-
den Kostenmietrechts kiinftig entfallen soll, sollen
die Bestimmungen iiber Wohnfldchen und Betriebs-
kosten neu erlassen werden. Hierzu enthilt Teil I
des Wohnungsgesetzbuchs entsprechende Erméchti-
gungsgrundlagen zum ErlaB einer Betriebskosten-
verordnung und einer Wohnfldchenberechnungsver-
ordnung.

Die Betriebskostenverordnung wird als Artikel 3 die-
ses Gesetzes zugleich miterlassen. Fiir die Wohn-
flaichenberechnung sollen bis zum Erlaf einer ent-
sprechenden Verordnung, die eine Uberpriiffung der
geltenden Regelungen voraussetzt, die §§ 42 bis 44
II, BV zundchst als Verordnungsrecht weitergelten.

Weitere Begriffsbestimmungen finden sich in den
einzelnen Regelungen. Besondere Bedeutung hat
hierbei die Ersetzung des bisherigen Begriffs ,5ffent-
liche Mittel”, der in der Vergangenheit — insbesonde-
re nach Einfithrung weiterer Férderwege — haufig zu
MiBdeutungen Anlab gegeben hat.

2. Soziale Wohnraumférderung

2.1 Grundsatze

Im allgemeinen kann die Wohnungsnachfrage durch
den Wohnungsmarkt gedeckt werden. Dennoch gibt
es Personengruppen, die sich nicht aus eigener Kraft
mit Wohnraum versorgen kénnen. Dazu gehéren
zum einen Haushalte, deren geringes Einkommen
nicht ausreicht, die Wohnkostenbelastung einer
ihren Wobnbediirfnissen angemessenen Wohnung
selbst zu tragen. Zum anderen gibt es Menschen, die
vor allemn auf Grund bestimmter persénlicher Merk-
male héufig bei der Wohnungsuche von Vermietern
diskriminiert werden. Hierzu kénnen insbesondere
kinderreiche Familien, Alleinerziehende, Behinderte
und Wohnungsnotfélle zdhlen. In diesen Féllen sind
auch weiterhin direkte Hilfen durch &ffentliche
Stellen erforderlich, um zugunsten von Haushalten
mit Zugangsproblemen Belegungsbindungen in be-
stehenden oder neuzuschaffenden Wohnungen zu
erhalten. Die Férderung kann dabei den Erwerb von
Belegungsrechten im Wohnungsbestand, die Sanie-
rung (Modemisierung und Instandsetzung von Woh-
nungen) und schlieBlich den Wohnungsneubau ge-
zielt unterstittzen (soziale Wohnraumférderung).

Die soziale Wohnraumférderung soll spezifisch auf
unterstiitzungsbediirftige Zielgruppen und deren In-
tegration ausgerichtet sein. Dabei gilt es, durch eine
sachgerechte értliche Foérderpraxis einseitige Bewoh-
nerstrukturen zu vermeiden, damit nicht soziale
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Brennpunkte entstehen, die geeignet sind, beste-
hende Integrationsprobleme noch zu verschirfen.
Dabei wird beriicksichtigt, daB die Gesamtheit der
MaBnahmen des Wohnungswesens im Sinne der §§ 1
und 3 WohnGB allen Bevélkerungsgruppen zugute-
kommt.

Bei der Ausgestaltung der Forderung zum Zwecke
der Wohnkostenentlastung sollen die Mieten der
nicht geférderten Wohnungen (Vergleichsmieten)
und das Einkommen des Mieterhaushalts beriick-
sichtigt werden. Hierfiir sprechen auch die Ergeb-
nisse des Gutachtens ,Forderpraxis des sozialen
Wohnungsbaus®, die auf der Basis von Sonderaus-
wertungen der 1%-Wohnungsstichprobe belegen,
dal der Anteil der Haushalte mit einem Einkommen
unterhalb der derzeit giiltigen Einkommensgrenze
des § 25 II. WoBauG schon in den ersten Jahren sehr
rasch abnimmt. Bereits drei Jahre nach Bezugsfertig-
keit der Wohnungen wiren danach nur noch 60 bis
70 % der Bewohner als wohnberechtigt einzustufen.
Verlaufsdaten zur Einkommenssituation der Haus-
halte im sozicékonomischen Panel, auf die auch die
Expertenkommission Wohnungspoelitik Bezug nimmt,
bestitigen diese Ergebmnisse.

Aus diesem Grunde soll die durch Férderung er-
reichte Wohnkostenentlastung sowohl zu Beginn
als auch im weiteren Verlauf einerseits dafiir sorgen,
daB die Zahlungsfdhigkeit des betreffenden Haus-
halts — unter Beriicksichtigung von Haushaltsgréfie
und Einkommen - nicht iiberfordert wird, anderer-
seits sollen aber auch Wohnkostenunterschiede, die
zwischen den in unterschiedlichem Male ange-
spannten Wohnungsteilmirkten bestehen, nicht vél-
lig aufgehoben werden. An ,teuren" Standorten
sollte grundsétzlich auch die Miete der gefirderten
Wohnung hoher sein kdnnen als an vergleichsweise
.entspannten® Wohnungsmaérkten - sofern dort nicht
auf eine Wohnkostenverbilligung ganz verzichtet
werden kann.

Bei der Vereinheitlichung der Forderinstrumente soll
die notwendige Flexibilitdt auf Landes- und Komnmu-
nalebene gewahrt bleiben. Damit steht im Einklang,
da8 auf die im geltenden Recht enthaltenen Rege-
lungen, insbesondere des bisherigen sogenannten
1. und 2. Férderweges mit dem darin enthaltenen
Kostenmietprinzip, im Wohnungsgesetzbuch kinftig
verzichtet wird. Denn ein auf der vereinbarten Férde-
rung nach § 88d des II. WoBauG aufbauendes For-
derkonzept, das sich nicht an starren gesetzlichen
Vorgaben orientiert und die bestehenden Méglich-
keiten bei der Ausgestaltung der Férderkonditionen
nutzt, kann auf die spezifischen Notwendigkeiten
drilicher und regionaler Wohnungsmaérkte sowie un-
terschiedlicher sozialer Gruppen sehr viel gezielter
eingehen.

Dariiber hinaus soll die soziale Wohnraumférderung
auf die heutigen und kiinftigen Anforderungen aus-
gerichtet werden. Dazu gehéren die Beriicksichti-
gung der jeweiligen wohnungswirtschaftlichen Ver-
héltnisse, Nutzung des Bestandes vor der Neubaufor-
derung einschlieflich geeigneter MaBnahmen, um
der Unterbelegung von Wohnraum entgegenzuwir-
ken, die Abstimomung mit stddtebaulichen MaBnah-
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men, namentlich die Entwicklung der Innenstadte
und Ortsteilzentren, die sachgerechte Zuordnung
von Wohnen und Arbeiten sowie ausgewogene Be-
wohnerstrukturen. Selbsthilfe, Starkung des Genos-
senschaftswesens, MaBnahmen zum kosten- und fla-
chensparenden Bauen einschlieBlich Wettbewerbs-
verfahren und Einhaltung von Wohnflichengrenzen,
ékologische Bauweisen sowie barrierefreies und be-
hindertengerechtes Bauen sollen weitere hervorge-
hobene Merkmale der sozialen Wohnraumférderung
sein.

Der sozialen Wohnraumférderung kommt gerade
auch auf kommunaler Ebene besondere Bedeutung
zu. Dem bereits heute hohen Engagement der kom-
munalen Ebene bei der Wohnraumversorgung be-
dirftiger Haushalte mufl auch im Rahmen der sozia-
len Wohnraumférderung Rechnung getragen wer-
den. Dazu gehéren die Beriicksichtigung kommuna-
ler Belange ébenso wie ein eigenverantwortlicher
Entscheidungsspielraum beim Einsatz der unter-
schiedlichen Méglichkeiten der sozialen Wohnraum-
férderung auf kommunaler Ebene.

Die Eigenheimférderung, also die Férderung selbst-
genutzien Wohneigentums vor allem in Einfamilien-
héusern und Eigentumswohnungen, behalt in der so-
ziglen Wohnraumididerung ihre Bedeutung. Durch
die Neuregelung der steunerlichen Wohneigentums-
férderung durch das Eigenheimzulagengesetz wer-
den die sog. Schwellenhaushalte wirkungsvoller als
bisher unterstiitzt. Sie ist daher bei der sozialen
Wohnraumférderung zu beriicksichtigen. Die Kombi-
nation beider Instrumente fithrt zu einer gezielten Er-
héhung der Eigentumsquote.

2.2 Neugestaltung der Rechtsgrundlagen

Die soziale Wohnraumférderung soll in Teil 2 des
Wohnungsgesetzbuchs auf neue Rechtsgrundlagen
gestellt werden. Sie soll insbesondere das bisherige
Zweite Wohnungsbaugesetz, das Wohnungsbin-
dungsgesetz und das Gesetz {iber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen sowie die
dazugehdrigen Rechtsverordnungen, die fiir den so-
zialen Wohnungsbau erlassen worden waren, fiir die
Zukunft ersetzen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dafl die bundesrechtli-
chen Vorschriften eine unterschiedliche Regelungs-
dichte haben sollen. Zum Teil sind die Vorschriften
bindend, d.h. die LAnder kénnen keine abweichende
Regelung treffen (z.B. Begriff der sozialen Wohn-
raumférderung, Einkommensermittlung). In anderen
Fallen kénnen bundesrechtliche Vorgaben durch die
Léander ergénzt werden, so z.B. die allgemeinen For-
dergrundsitze, die Vorschriften iiber kosten- und fla-
chensparendes Bauen und fiber férderfdhige Wohn-
flachen; sie werden durch die Forderzusage konkre-
tisiert. SchlieBlich erhalten die Ldnder, ggfls. auch
Gemeinden, den fiir den Vollzug nétigen Gestal-
tungsspielraum fiir die Forderung. Dieser kann — wie
bisher - durch Férderprogramme oder -richtlinien,
aber auch durch Landesrecht ausgefiillt werden, Dies
gilt beispielsweise fir die Bestimmung von Einkom-
mensgrenzen sowie fir Einzelheiten der Ausgestal-

tung der Belegungsrechte und der Wohnkostenentla-
stung in den jeweiligen Férderzusagen.

2.3 Ziele der Neuregelung

a} Begiinstigte Haushalte — Zielgruppen der sozialen
Wohnraumférderung

Vor dem Hintergnnd der rickldufigen Zahl bele-
gungsgebundener Wohnungen und der begrenzten
finanziellen Spielrdume der Sffentlichen Hand sollen
MaBnahmen der sozialen Wohnraumférderung kiinf-
tig auf Haushaltsgruppen konzentriert werden, die
aus unterschiedlichen Griinden auf Unterstiitzung
dffentlicher Stellen bei der Wohnraumversorgung an-
gewiesen sind.

Dies sind einerseits Haushalte mit geringem Einkom-
men, die sich aus eigener Kraft am Markt angebote-
ne, ihren Wohnbediirfnissen entsprechenden Woh-
nungen nicht leisten kénnen,

Andererseits sind dies Haushalte, die héufig auf
Grund der Zugehdrigkeit zu bestimmten sozialen
Gruppen oder wegen bestimmter persdnlicher Merk-
male auf Vorbehalte bei den Vermietern stoSen. Eine
im Auftrag des Bundesministeriums [ir Raumord-
nung, Bauwesen und Stadtebau erstellte Studie
(»Auf Sozialwohnungen angewlesen”, Schriftenreihe
Forschung des Bundesministeriums {ir Raumord-
nung, Bauwesen und Staddtebau, Nr. 485, 1991) hat
herausgearbeitet, daB Angehérige bestimmter Grup-
pen héufig sogar trotz eigener ausreichender Wohn-
kaufkraft am Markt keine ihren Bediirfnissen ent-
sprechende Wohnung finden. Beispielhaft werden in
der Studie etwa Familien mit Kindern oder Alleiner-
ziehende genannt.

Gemeinsam ist diesen Haushalten, daB sie sich nicht
aus eigener Kraft selbst mit Wohnraum versorgen
kénnen.

Fiir die Bestimmung der Zielgruppen ist — wichtig
auch fiir den Vollzug — weiterhin die Festlegung von
Einkommensgrenzen erforderlich.

Allerdings soll auf eine bundesrechtliche Festsetzung
von allgemeingiiltigen Einkommensgrenzen verzich-
tet werden. Dies soll kiinftig beim Einsatz der Férder-
mittel, also inshesondere durch die Lander, unter Be-
riicksichtigung der &rtlichen und regionalen woh-
nungswirtschaftlichen Verhdltnisse fiir die im Gesetz
bezeichneten Zielgruppen erfolgen. Auf diese Weise
kann ein effizienter und zielgenauer Firdermittelein-
satz erreicht werden.

Dariiber hinaus soll den Einkommensgrenzen auch
Bedeutung zukommen, wenn die FérdermaBnahmen
zugleich eine Wohnkostenentlastung zugunsten ein-
kommensschwacher Haushalte bezwecken oder ein
Forderausgleich erhoben wird.

Die fiir die Bestimmung und Praktikabilitdt der Ein-
kommensgrenzen sowie fiir deren Harmonisierung
mit dem Wohngeldrecht wichtigen Vorschriften der
Einkommensermiftlung sollen weitgehend aus dem
geltenden Recht iibernommen werden.

Zielgruppe im Rahmen der Eigenheimférderung sol-
len Haushalte sein, die unterstiitzt werden sollen,
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weil durch die Eigenheimzulage allein die Tragbar-
keit der Belastung nicht oder nicht auf Dauer sicher-
gestellt werden kann. Vonr Bedeutung ist dies beson-
ders in Ballungsrdumen mit hohen Grundsticksprei-
sen oder wenn nach Wegfall der Entlastungswirkung
durch die Eigenheimzulage eine Liicke entsteht, die
nicht aus dem Haushaltseinkommen geschlossen
werden kann. Fiir die Forderung des selbstgenutzten
Wohneigentums sind ebenfalls von den Landern Ein-
kommensgrenzen festzulegen, die allerdings von de-
nen, die fir die Férderung des Mietwohnungsbaus
mafgeblich sind, abweichen kdnnen.

b) MafBnahmen zur Sicherung
ausgewogener Bewohnerstrukturen

Die Weohnungs- und Stedlungsstruktur der Bundes-
republik Deutschland weist bisher insgesamt be-
trachtet ein hohes MaB an Ausgewogenheit und
Mischung verschiedener Bevilkerungsgruppen auf.
Soziale Brennpunkte mit ihren Begleiterscheinungen
sozialer Segregation und Stigmatisierung sind heute
zwar in einigen GroBsiedlungen der sechziger und
siebziger Jahre am Rande von GroBstadten zu beob-
achten, prigen aber nicht das Bild des sozialen Woh-
nungsbaus insgesamt (vgl. Grofisiedlungsbericht
1994 der Bundesregierung). Dazu hat nicht nur die
bisherige Zielrichtung der Forderung fiir ,breite
Schichten” (§ 1 Abs. 1 lI. WoBauG), sondern insbe-
sondere auch die Férder- und Belegungspraxis der
Linder und Gemeinden beigetragen.

Die Knappheit der &ffentlichen Haushaltsmittel und
die gebotene hiohere Effizienz und Zielgenauigkeit
des Férdermitteleinsatzes gebieten in Zukunft noch
stdrker als bisher, in bewuBter Abkehr von der bishe-
rigen Orientierung an den breiten Schichten der Be-
vélkerung die Mittel auf bediirftige Haushalte zu
konzentrieren. Dies macht es kiinftig notwendig, bet
allen MaBnahmen der Wohnraumversorgung und vor
allem der sozialen Wohnraumférderung in besonde-
rer Weise darauf zu achten, daf ausgewogene Be-
wohnerstrukturen gewdhrleistet werden.

Bei NeubaumaBnahmen kann dieses Ziel in vielfalti-
ger Weise und auf verschiedenen Ebenen angestrebt
werden. Zunichst ist es Aufgabe der stddtebaulichen
Planungen und MaBnahmen der Gemeinden, dafiir
Sorge zu tragen, daf mit der Ausweisung von Wohn-
bauland in den Bebauungspldnen sowie bei Durch-
fiihrung der stadtebaulichen Planungen und sonsti-
gen MaBnahmen - namentlich von stddtebaulichen
Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen - be-
stimmte Anteile des zu schaffenden oder zu sanieren-
den Wobnraums im Sinne einer ausgewogenen Sied-
lungs- und Bewohnerstruktur fiir Mafnahmen der
sozialen Wohnraumférderunyg rdumlich verteilt be-
reitgestellt werden. Die Vermeidung einseitiger Be-
vilkerungsstrukturen wird im Baugesetzbuch bei
den planungsrelevanten &Sffentlichen Belangen be-
sonders hervorgehoben (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2
BauGB).

Auch bei MaBnahmen der Wohnraumversorgung
und speziell beim Einsatz der sozialen Wohnraumfér-
derung kommt es darauf an, daB ausgewogene Be-
wohnerstrukturen gewihrleistet werden. Dieses An-

42

liegen wird als allgemeiner Grundsatz in § 2 Abs. 1
Nr. 3 WohnGB besonders hervorgehoben. Fiir die
soziale Wohnraumférderung soll er bei ihrer Zweck-
bestimmung (§ 20 Abs. 1 WohnGB) herausgestellt
werden (vgl auch § 24 Abs. 1 Nr. 4 WohnGB).

Die Umsetzung dieser Grundsétze erfolgt z.B. da-
durch, daB innerhalb eines Siedlungsgebiets im Ver-
haltnis zu den nicht geférderten Mietwohnungen
und den WohneigentumsmafBnahmen die Wohnun-
gen der sozialen Wohnraumférderung zweckentspre-
chend verteilt werden. Dies kann sowohl durch eine
rdaumiiche Zuordnung der unterschiedlich geférder-
ten und nicht geférderten Wohngebiude zueinander
als auch durch eine Mischung von geférderten und
nichtgeférderten Wohnungen innerhalb eines Ge-
baudes erfolgen. Denkbar sind auch die Begriindung
von Besetzungsrechten, Benennungsrechten und
sonstigen Belegungsrechten (§ 54 Abs. 2 WohnGB) in
einem ausgewogenen Verhalitnis zueinander sowie
die Begrindung unterschiedlich befristeter Bele-
gungsrechte und unterschiedlich hoher Mieten infol-
ge unterschiedlicher Wohnungsstandards. Von be-
sonderer Bedeutung ist hier auch eine ausgewogene
Mischung mit Angehdrigen unterschiedlicher Ziel-
gruppen der sozialen Wohnraumférderung bei der
Wohnungsbelegung.

Ausgewogene Bewohnerstrukturen kénnen auch da-
durch erreicht werden, dafi nicht nur an dem gefdr-
derten, sondern auch an anderem Wohnraum Bele-
gungsrechte begriindet werden (sog. Kombi-Forde-
rung oder mittelbare Belegungsrechte, § 54 Abs. 1
WohnGB).

SchiteBlich bedarf es auch einer flexiblen Belegungs-
praxis bei dem gefdrderten und bei dem auf sonstige
Weise belegungsgebundenen Wohnraum. Erforder-
lich ist daher, daB von der Belegungsbindung an ei-
ner gefdrderten Wohnung freigestellt werden kann,
wenn nach den értlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhdltnissen ein offentliches Interesse nicht ent-
gegensteht oder wenn an der Freistellung ein Gber-
wiegendes éffentliches oder privates Interesse, ins-
besondere zur Schaffung oder Erhaltung einer aus-
gewogenen Bewohnerstruktur, besteht (§ 54 Abs. 6
WohnGBj).

Auch bei Abschluf von Kooperationsvertrdgen (§ 56
Abs. 1 WohnGB) soll auf ausgewogene Bewohner-
strukturen geachtet werden,

Die Konzentration der Férderung auf die Zielgrup-
pen, die der staatlichen Hilfe am dringendsten be-
diirfen, muB durch die Beachtung dieser Grundsatze
flankiert werden, um die Entstehung einseitiger
Strukturen und die damit verbundenen Probleme zu
verhindern.

¢) Gegenstinde der sozialen Wohnraumférderung

Nach dem Krieg wurden auf dem Gebiet der alten
Lander rund 22 Mio Wohnungen gebaut. Im Unter-
schied zur Zeit der Entstehung des II. Wohnungsbau-
gesetzes ist daher heute ein grofier Bestand an frei-
finanzierten und geforderten Miet- und Eigentiimer-
wohnungen vorhanden (Ende 1993 etwa 35 Mio
Wohnungen, davon etwa 28 Mio Wohnungen in den
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alten und etwa 7 Mio Wohnungen in den neuen Lan-
dern), der fiir die Wohnraumversorgung Bedirftiger
in Betracht kommen kann. Dies empfishlt sich haufig
auch vor allem deshalb, weil Wohnungen des Bestan-
des in der Regel niedrigere Mieten aufweisen als die
regelméfig mit hoheren Standards und zu héheren
Kosten gebauten Neubauwohnungen. Auf das in den
Bestdnden durch geeignete Mafnahmen erschlieB-
bare Potential fiir die Versorgung namentiich von Fa-
milien mit Kindern hat aktuell die Untersuchung des
InWIS-Instituts an der Ruhr- Universitét Bochum hin-
gewiesen (vgl. Heinze, R.G. u.a. a.a. O.).

Daher ist es erforderlich, im Rahmen der sozialen
Wohnraumiérderung die Férderung von MaBnahmen
im Bestand und von Neubauwohnungen neu zu ge-
wichten. MaBnahmen im Wohnungshestand soll
kiinftig ein entsprechender Stellenwert zukommen.
In Betracht kommt die Begriindung von Belegungs-
rechten aus dem Bestand sowie im Zusammenhang
mit der Férderung von Modermisierung und Instand-
setzung, letzteres insbesondere in den neuen Lin-
dern. Dariiber hinaus soll im Rahmen der Eigenheim-
férderung auch der Erwerb von Wohnungen aus dem
vorhandenen Wohnungsbestand geférdert werden
kdnnen.

Die Verlagerung der Férderung auf die verstarkte
Unterstiitzung von MabBnahmen im Wohnungsbe-
stand, vor allem auf den Erwerb von Belegungsrech-
ten, tragt den seit langerer Zeit geduBerten Forderun-
gen grofBer Teile der Fachwelt Rechnung, so etwa der
von der Bundesregierung eingesetzten Experten-
kommission Wohnungspolitik.

Die Nutzung des Wohnungsbestandes schlieBt zu-
sétzlich zu den genannten FérdermaBnahmen zum
Zwecke des Erwerbs von Belegungsrechten auch
Mafinahmen mit ein, die zu einer besseren Vertei-
lung vorhandenen Wohnraums fithren. Ziel ist inso-
weit, dafl Haushalte, die imn Zeitablauf kleiner gewor-
den sind, groBe Wohnungen zugunsten von Familien
freimachen. Hierzu zihlen MaBnahmen des Umzugs-
managements wie die Organisation des Wohnungs-
tausches umzugswilliger Mieter als auch die Vermei-
dung von Unterbelequng durch entsprechende Aus-
gestaltung der Férderung.

d) Allgemeine Fordergrundsétze

Das Wohnungsgesetzbuch sell aligemeine Férder-
grundsdtze festlegen, die den Zielen und Zwecken
der sozialen Wohnraumférderung entsprechen, ohne
dabei den aus regionaler und értlicher Sicht notwen-
digen flexiblen Einsatz der Férderinstrumente durch
die Lander und Gemeinden zu beeintrichtigen. ’

Beim Einsatz der Fordermitte] sollen die unterschied-
lichen wohnungswirtschaftlichen Gegebenheiten
und Zielsetzungen, die unterschiedlichen Investi-
tionsbedingungen des Bauherren sowie die Beson-
derheiten der jeweiligen Zielgruppe zu beriicksichti-
gen sein.

Vor Farderung des Wohnungsneubaus sollen alle
Méglichkeiten im Wohnungsbestand genutzt wer-
den. Bei der Modernisierungsférderung soll kiinftig
darauf zu achten sein, da in dem jeweiligen Gebiet

genilgend preisglinstiger Wohnraum erhalten bleibt,
da dieses Marktsegment Haushalten mit geringer
Wohnkaufkraft erméglicht, sich selbst mit Wohnraum
Zu versorgen.

Mit Riicksicht auf die Bedeutung des Wohnungsbaus
fiir die geordnete stddtebauliche Entwicklung soll
die soziale Wohnraumférderung Vorhaben im Zu-
sammenhang mit stddtebaulichen Sanierungs- und
Entwicklungsmalnahmen besonders bericksichti-
gen. Die Fordermittel sollen insgesamt so eingesetzt
werden, dall dadurch ausgewogene Siedlungsstruk-
turen sowie ausgeglichene wirtschaftliche, soziale
und kulturelle Verhaltnisse, gerade auch in den In-
nenstddten und Oristeilzentren, erhalten oder ge-
schaffen werden. In besonderer Weise soll dabei auf
eine funktional sinnvolle Zuordnung der Wohnberei-
che zu Arbeitsplétzen und Infrastruktur, also eine
Nutzungsmischung, sowie auf ausgewogene Bewoh-
nerstrukturen zu achten sein.

Eine Férderung soll kiinftig nicht gewdhrt werden,
wenn dies mit Riicksicht auf das Vermégen des
Haushaltes offensichtlich nicht gerechtfertigt waére,
Dies soll nicht nur bei der Férderung durch Unter-
bringung in Mietwohnungen gelten, sondem auch
bei der Eigentumsférderung.

e) Neugestaltung der Férderinstrumente

Auf die aus dem bisherigen Recht hergeleitete Unter-
scheidung in mehrere Férderwege wird kiinftig ver-
zichtet. Alleiniges Instrument ist die Vereinbarte For-
derung, deren Grundlage eine Einigung zwischen
Férderstelle und Férderempfanger ist. Der bisherige
an Kostenmietgesichtspunkten orientierte 6ifentlich
geforderte soziale Wohnungsbau (1. Forderweg) wird
damit aufgegeben. Allerdings erméglicht auch die
Vereinbarte Forderung im Bedarfsfall eine gleiche
Wirkung bzgl. der Belequngsbindung und Wohnko-
stenentlastung, wie diese bisher mit dem 1. Forder-
weg angestrebt wurde,

Bei der Vereinbarten Fodrderung sollen bestimmte
Grundséatze beachtet werden.

aa) Grundsiétzlich werden mit der Foérderung zwei
Zwecke verfolgt: Die Begriindung von Bele-
gungsrechten fiir bediirftige Haushalte sowie die
Wohnkostenentlastung. Denkbar sind aber auch
isolierte Belegungsrechte etwa fiir Haushalte,
die nicht wegen ihres Einkommens, sondern we-
gen anderer Merkmale (kinderreiche Familien,
Alleinerziehende, Behinderte) Schwierigkeiten
haben, eine angemessene Wohnung zu finden.

Wird die soziale Wohnraumférderung auch mit
einer Wohnkostenentlastung im Verhdlinis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete verbunden, hat
dies den Zweck, unangemessene Belastungen
bediirftiger Haushalte zu vermeiden. Dabei ist zu
beriicksichtigen, daB in nicht wenigen Féllen
Haushalte, die auf Grund ihres Einkommens kei-
nen Anspruch auf Wohngeld haben, die Ver-
gleichsmiete von Bestandswohnungen auch chne
Wohnkostenentlastung im Rahmen der Objekt-
férderung tragen kdénnten. Zu diesem Schluf
kommt auch das bereits erwidhnte Gutachten des
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Institutes fir Wohnen und Umwelt und des ifo-
Institutes.

bhb) Bei der Forderung zum Zwecke der Wohnkosten-
entlastung sollen kiinftig Vorkehrungen getrof-
fen werden, die eine Fehlsubventionierung so-
weit wie méglich ausschlieBen. Hierzu sollen fol-
gende Voraussetzungen zu beachten sein:

Die Forderung muB sich zum einen am ortlichen
Mietenniveau orientieren, d.h. die Festlegung
hochstzuldssiger Mieten einschlieBlich ihrer Wei-
terentwicklung wihrend der Dauer der Forde-
rung soll in einer bestimmten ortlich und regional
differenzierten Relation zur Vergleichsmiete und
deren Entwicklung stehen (vergleichsmieten-
orientierte Férderung). Hierdurch werden nicht
nur eine Markispaltung weitgehend vermieden
und Wohnwertunterschiede besser bertlicksich-
tigt, sondern es wird auch erreicht, daf sich eine
Fehlsubventionierung, die sich im Verlauf des
Forderverhaltnisses ggf. ergeben kann, von vorn-
herein in Grenzen hélt. Dabei ist zu berticksichti-
gen, daB sich auch durch eine zielgruppenorien-
tierte Férderung und Belegqung Fehlsubventio-
nierungen vermeiden oder vermindern lassen.
Die Verpflichtung zur Orientierung am Markt-
mietenniveau bedeutet zugleich auch, dall damit
eine Gestaltung der Sozialmieten nach starren
Kostenmietgesichtspunkten, die die Marktbedin-
gungen nicht beriicksichtigen, ansgeschlossen ist.

Im {ibrigen muB bei der Gestaltung der Wohnko-
stenentlastung die durch Kostensenkung erziel-
bare Senkung der Miete, die ein wesentliches
Element der sozialen Wohnraumférderung ist,
beriicksichtigt werden, .

Waeitere Voraussetzung ist die Beriicksichtigung
des Einkommens der Mieter. Das bedeutet, daB
eine Wohnkostenentlastung nur gewéhrt werden
soll, wenn ohne diese der Mieterhaushalt durch
die Wohnkosten unangemessen belastet wére.
Dies 148t sich im Zeitpunkt des Bezugs der Wobh-~
nung durch Bezugnahme auf die Einkommens-
grenze festlegen. Die Einkommensorientierung
im Zeitablauf soll kiinftig wahlweise durch das
Instrument der einkommensorientierten Forde-
rung des bisherigen Rechts (§ 88 e II. WoBauG),
durch andere Formen eines einkommensorien-
tierten Einsatzes von Férdermitteln (wie in eini-
gen Lindern bereits heute praktiziert) oder da-
durch sichergestellt werden, da8 Haushalte, die
die festgelegte Einkommensgrenze iliberschrei-
ten, zum Ausgleich von nicht gerechtfertigten
Fordervorteilen (Férderausgleich) verpflichtet
werden,

Fiir den erstgenannten Fall sieht das Wohnungs-
gesetzbuch selbst eine Ausgestaltung in Anleh-
nung an § 88 e II. WoBauG vor. Im zweiten Fall
soll es Sache der Linder sein, wie sie durch ent-
sprechenden Einsatz von Fordermitteln die Ein-
kommensorientierung sicherstellen. In Betracht
kommt z.B. eine Darlehens- oder Zuschugewdéh-
rung, in deren Bedingungen vorgesehen ist, daB3
sich die Férderleistung und die Miete in Abhdn-
gigkeit vom Einkommen des Mieterhaushalis dn-
dert.
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¢c) Zur niheren Ausgestaltung des Forderausgleichs
enthilt das Wohnungsgesetzbuch in Teilen ein-
heitliche bundesrechtliche Regeln, soweit dies im
Hinblick auf die Praktikabilitat geboten ist (Teil 2
Kapitel 7 des WohnGB). Wichtig ist, dafi eine Ver-
pflichtung zur Zahlung eines Férderausgleichs
bereits dann erfolgen soll, wenn das Einkommen
die maBgebliche Einkommensgrenze um mehr
als 10 % iiberschreitet, Insofern erfolgt — anders
als bei der geltenden Ausgestaltung der Fehlbe-
legungsabgabe — wieder eine stdrkere bundes-
einheitliche Orientierung.

Die Verpflichtung zum Férderausgleich soll je-
doch nicht ausnahmslos gelten; die Lander kén-
nen von einer Erhebung des Férderausgleichs
absehen, wenn die Sozialmieten die ortsiiblichen
Vergleichsmieten nur unerheblich unterschreiten
oder der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung
des Férderausgleichs in einem unangemessenem
Verhiltnis zu den erwarteten Einnahmen stehen
wiirde. Diese Voraussetzungen kénnen je nach
Fallgestaltung bei weniger intensiven Férderun-
gen und kiirzeren Laufzeiten oder Belegung mit
entsprechenden Personengruppen gegeben sein,
anders bei Intensiviérderungen mit langen Bele-
gungsbindungen und starkerer Wohnkostenent-
lastung. Héhe und Staffelung des Férderaus-
gleichs sollen durch Landesrecht bestimmt wer-
den.

Der Forderausgleich ist so festzusetzen, daB
keine unvertretbaren Mietvorteile im Verhaltnis
zur Marktmiete unter Berlicksichtiqung des je-
weiligen Haushaltseinkommens und der Haus-
haltsgroBe bestehen. Der Forderausgleich soll al-
lerdings nicht zu einer Ghettobildung in den da-
von betroffenen Wohnungsbestinden [ihren.
Das Gesetz sieht daher vor, daB von einem For-
derausgleich abgesehen werden kann, wenn
dies zur Erhaltung oder Schaffung ausgewogener
Bewohnerstrukturen notwendig ist.

f) Weohneigentumsférderung

Der Bildung von Wohneigentum soll auch kinftig im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung ein beson-
derer Stellenwert zukommen. Dabei bestehen in
Zielrichtung und Ausgestaltung bedeutsame Unter-
schiede zur Férderung nach dem Eigenheimzulagen-
gesetz. Die steuerliche Forderung durch die Eigen-
heimzulage unterstiitzt mehr als zuver die sog.
Schwellenhaushalte, d.h., Haushalte mit Einkommen
im Bereich oder knapp unterhalb des Durchschnitts,
die zur Uberschreitung der Schwelle zur Eigentums-
bildung keiner hohen Férderanreize bediirfen. Kin-
derreiche Haushalte, Haushalte mit deutlich unter
dem Durchschnitt lilegenden Einkommen oder Haus-
halte in Gemeinden mit besonders hohem Bau- und/
oder Grundstiickskostenniveau kénnen aber die Ge-
samtkosten einer MaBnahme héufig selbst unter Be-
riicksichtiqung der Eigenheimzulage nicht tragen.
Dies kann z.B. in Ballungsgebieten oder GroBstadten
der Fall sein oder sofern die Belastung nach Fortfall
der Entlastungswirkung der Eigenheimzulage nicht
tragbar erscheint. Hier kann die soziale Wohnraum-
férderung stirker individualisiert und auf die beson-
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deren regionalen und lokalen Gegebenheiten abge-
stimmt eingesetzt werden. Dadurch kann sie eine
wirksame Ergdnzungsfunktion zum Eigenheimzula-
gengesetz wahmehmen. Durch dieses Zusammen-
wirken von Eigenheimzulage und sozialer Wohn-
raumiérderung laBt sich das Ziel, die Wohneigen-
tumsquote zu erhdhen, wirkungsvoll erreichen.

g) Unterstiitzung der Selbsthilfe

Das Engagement derjenigen Personen, die — sei es in
Form von Arbeits- oder Sachleistungen oder durch fi-
nanzielle Beitrdge - wesentlich zu ihrer eigenen
Wohnraumversorgung beitragen, soll im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung kiinftig besondere Be-
ricksichtigung finden. Fiir Mailnahmen, bei denen
der Bauherr oder die Mitglieder einer Wohnungsge-
nossenschaft in Selbsthilfe tatig werden oder Mieter-
leistungen erbracht werden, sollen daher Férder-
mittel bereitgestellt werden. Dies soll sowohl fir
das selbstgenutzte Wohneigentum als auch fir den
Mietwohnungsbau gelten. Wesentliche Bedeutung
kommt hierbei auch der Gruppenselbsthilfe zu, de-
ren Organisationskosten bei der Férderung berlck-
sichtigt werden kénnen.

Den Finanzierungsanteilen, die durch Mieter gelei-
stet werden, soll kiinftig die Beteiligung des Genos-
senschaftsmitglieds an Investitionen der Genossen-
schaft in den Wohnungsbau oder in die Modernisie-
rung gleichstehen, die durch Ubermahme weiterer
Geschéftsanteile iber die nach der Satzung erforder-
lichen Pilichtanteile hinaus erbracht wird.

h) Forderung des genossenschafilichen Wohnens

Wohnungsgenossenschaften leisten traditionell einen
bedeutenden Beitrag zur Wohnraumversorgung der
Bevidlkerung, insbesondere fiir die mittleren und un-
teren Einkommensschichten. IThre Zielgruppe deckt
sich iiber weite Bereiche mit der des herkdmmlichen
sozialen Wohnungsbaus; sie haben an diesem Sektor
des Wohnungswesens im Vergleich zu anderen Woh-
nungsunternehmen einen iberproportionalen Anteil.
Die genossenschaftliche Organisationsform ist geeig-
net, dauerhaft preiswerten Wohnraum bereitzustel-
len und den Mitgliedern gréBtméglichen Schutz vor
Kindigung zu gewdhren; gleichzeitig bietet die
Genossenschaft den Rahmen, die Bereitschaft zur
Selbsthilfe zu aktivieren und den Nutzern die Mdég-
lichkeit der Mitbestimmung ttber ihre wohnliche Ver-
sorgung einzuraumen.

Die Wiedervereinigung hat - bedingt durch den
hohen Anteil von Genossenschaftswohnungen in
Ostdeutschland - der Genossenschaftsidee neuen
Auftrieb gegeben. Ausgehend von der Verdube-
rungspflicht nach dem Altschuldenhilfe-Gesetz, der
auch Wohnungsgenossenschaften unterliegen, hat
dies zur Entwickiung der eigentumsorientierten Ge-
nossenschaft gefihrt.

Dieser Bedeutung des genossenschaftlichen Woh-
nens trigt das Wohnungsgesetzbuch Rechnung, in-
dem es der Forderung der Wohnungsgenossenschai-
ten einen hohen Stellenwert einrdumt. Die Unterstiit-
zung des genossenschaftlichen Wohnens ist daher

bereits Teil der fiir alle wohnungspolitischen Mag-
nahmen geltenden Grundsédtze des § 2 WohnGB.

Im Rahmen der sozialen Wohnraumifdrderung von
Mietwohnungen werden die Genossenschaften zu-
néchst ebenso wie andere Bauherren geférdert. Die
Neuausrichtung der Forderung kommt daher auch
den Gengssenschaften zugute. Zusdtzlich werden
mit der besonderen Beriicksichtigung von Selbsthilfe
und Mieterleistungen in der Forderung die Genos-
senschaften unterstiitzt, d. h. auf Grund von Arbeits-
leistungen und Finanzierungsanteilen, die von Ge-
nossenschaftsmitgliedern durch Ubernahme weiterer
Geschaéftsanteile erbracht werden, erhalten die Ge-
nossenschaften in der Férderung einen besonderen
Stellenwert.

Im Rahmen der steuerlichen Foérderung nach dem Ei-
genheimzulagengesetz werden Genossenschaftsmit-
glieder beriicksichtigt, und zwar bereits vor dem Er-
werb des Volleigentums an der Wohnung, wenn sie
eine Option auf den spiteren Erwerb haben. In An-
lehnung hieran sollen im Rahmen der sozialen Wohn-
raumfdrderung auch Genossenschaften berilicksich-
tigt werden, deren Mitglieder wie nach dem Eigen-
heimzulagengesetz durch entsprechende Geschéfts-
anteile eine Erwerbsoption erlangt haben. Damit
werden zusdtzliche Mdglichkeiten erdifnet, um ins-
besondere jungen Familien den Einstieg in das
Wohneigentum iiber genossenschaftliche Moglich-
keiten zu erleichtern und attraktiv zu machen. Von
dieser Offnung wird ein positiver Effekt auf die Al-
tersstruktur der Bewohner von Genossenschaftswoh-
nungen erwartet. Dies kann einen wichtigen Beitrag
zur Sicherung des Genossenschaftsgedankens auch
fir die Zukunft leisten.

Aus diesem Grunde sollen speziell fiir nach dem
1. Januar 1995 gegriindete eigentumsorientierte Woh-
nungsgenossenschaften Fordermittel bereitgestellt
werden, deren Mitglieder einen angemessenen An-
teil zur Finanzierung des von ihnen genutzten Wohn-
raums leisten und deren Satzung ihnen eine Er-
werbsoption einrdumt,

Die Einfiihrung der eigentumsorientierten Genossen-
schaften soll aber die traditionelle Férderung des
selbstgenutzten Wohneigentums durch die Bauge-
nossenschaften nicht ersetzen. Auch hier kdinnten
die Genossenschaften kiinftig wieder eine verstirkte
Rolle spielen und ihren Mitgliedem in Kombination
mit der Eigenheimzulage die Bildung selbstgenutz-
ten Wohneigentums ermdéglichen.

i) Kosten- und flachensparendes Bauen

Die im internationalen Vergleich hohen Bau- und Bo-
denkosten in Deutschland sind mit gravierenden
dkonomischen und gesellschaftspolitischen Nachtei-
len verbunden. Sie behindem den Strukturwandel
und die Schaffung von Arbeitspldtzen in der Bauwirt-
schaft und stehen einer besseren Wohnungsversor-
gung breiter Bevdlkerungsschichten ebenso im Wege
wie einer vermehrten privaten Daseinsvorsorge
durch die Bildung von Wohneigentum.

Wie wichtig deshalb politische MaBnahmen zur Sen-
kung der Baukosten sind, wird vor allem angesichts
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des Umfangs der nicht genutzten Kostensenkungs-
potentiale deutlich. Nach einem im Auftrag der Bun-
desregierung erstellten Expertengutachten ergeben
sich im Vergleich zu den Niederlanden Einsparungs-
potentiale von bis zu 50 % allein bei den Baukosten
und zwar: 5 % durch Abbau technischer Regeln, Nor-
men und Bauordnungen, 20% durch effizientere
Bauproduktion (z. B. frithzeitige Kooperation der am
Bau Beteiligten, mehr Vorfertigung, und Typenhé&u-
ser) sowie 20% durch Vereinfachung der Baukérper
und geringere Ausstattungsstandards.

In diesem Zusammenhang ist die Erkenntnis beson-
ders wichtig, daB der héufig vorgebrachte Einwand,
die Deutschen seien nicht bereit, auf hohe Ausstat-
tungsstandards zu verzichten, im Widerspruch zu
empirischen Ergebnissen steht.

Auch wenn am Markt gegenwdrtig positive Entwick-
lungen in Richtung Baukostensenkung stattfinden,
die sich jedoch in erster Linie auf den Eigenheimsek-
tor beschrinken, sollte die kiinftige soziale Wohn-
raumférderung beim kosten- und flichensparenden
Bauen eine Vorreiterrolle ibernehmen und dem nicht
geforderten Sektor sowohl im Einfamilienhaus- als
auch GeschofSiwohnungsbau demonstrieren, daB und
wie kostenglinstiges Bauen mdéglich ist. Abgesehen
von der Signalfunktion fir den nicht geférderten
Sektor dient kostensparendes Bauen dem sparsamen
Umgang mit Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten
und erhoéht die Firdereffizienz, da bei gegebenem
Férdervolumen eine gréfiere Anzahl von Haushalten
gefordert werden kann. Geeignete Instrumente fir
eine Senkung der Kosten in der sozialen Wohnraum-
féorderung sind Kostenobergremzen, von den Bau-
kosten unabhdngige Forderpauschalen, Kostenkon-
trollen und Rationalisierungsberatungen sowie die
verstirkte Vergabe von Fordermitteln im Wettbe-
werb (§ 29 WohnGB). .

j} Finanzhilfen des Bundes

Die Vorschriften iber die Finanzhilfen des Bundes
werden an die durch die Finanzverfassungsreform
vom 1969 gednderten Rahmenbedingungen ange-
paBt. Zum einen wird in Ubereinstimmung mit der
Verfassungslage klargestellt, daB der Bund den Ldn-
dern zur Férderung von investiven Mafnahmen im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung (Neu-
schaffung sowie Modernisierung und Instandsetzung
von Wohnraum) auf Grund des Bundeshaushaltsge-
setzes und nach ndherer Mallgabe der jéhrlichen
Verwaltungsvereinbarung Finanzhilfen gewédhrt. Da-
bei soll in Ubereinstimmung mit dem bisherigen
Recht ein bundesgesetziich garantierter Verpflich-
tungsrahmen von 450 Mio DM jéhrlich festgelegt
werden. Dariiber hinaus sollen jedoch - wie bisher
auch - weitere Mittel nach MaBgabe des jeweiligen
Haushaltsplans bereitgestellt werden.

Zum anderen sollen im Rahmen der Verwaltungsver-
einbarungen wie bisher nihere Bestimmungen iber
Verwendungszwecke, Art, Hohe und Dauer der
Finanzhilfen und deren Verteilung auf die Lander
sowie iiber ihre Bewirtschaftung und Abrechnung
getroffen werden. In Ubereinstimmung mit der Ver-
fassungslage kann iiber die gesetzlichen Vorgaben
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des Wohnungsgesetzbuchs hinaus in der Verwal-
tungsvereinbarung auch Na&heres iber die Investi-
tionszwecke bestimmt werden, wenn dies fiir die Ge-
wéhrung der Finanzhilfen im Sinne des Art. 104a
Abs. 4 GG geboten ist. Dies gilt insbesondere auch
far regionale und wohnungswirtschaftliche Schwer-
punktsetzungen. Hierbei soll kiinftig auch - in Uber-
einstimmung mit der Stirkung der Kommunen - ein
Teil der Finanzhilfen den Kommunen fiir die Durch-
fiihrung anerkannter kommunaler Forderkonzepte
zukommen kdnnen. Weiter sollen wie bisher in der
Verwaltungsvereinbarung die Komplementarmittel
der Lander festgelegt werden.

k) Stiarkung der kommunalen Belange

Die Kommunen beteiligen sich bereits heute schon
auf der Grundlage eigener Konzepte akfiv an der
Wohnungsversorgung bedirftiger Haushalte. Dies
kann durch finanzielle Beteiligung der Gemeinden
an dem mit Landesmitteln geférderten Wohnungs-
bau, duzrch den Einsatz kommunaler Grundstiicke fir
Zwecke des Wohnungsbaus sowie die Nutzung vor-
handener Wohnungsbestinde der Gemeinde oder
gemeindeeigener Wohnungsuntemehmen zur Unter-
bringung bediirftiger Haushalte, und schliefilich
durch eigene MafBnahmen der Wohnkostenentla-
stung erfolgen. Dabei hat die Entwicklung eigener
Ziele fiir die Zwecke, die der sozialen Wohnraumfor-
derung entsprechen, in Abstimmung mit anderen
kommunalen Mafinahmen, namentlich der Stadtent-
wicklung, besondere Bedeutung.

Stidte und Gemeinden sind besonders geeignet,
Verantwortung fiir die &rtliche Wohnungspolitik zu
iibernehmen und zu tragen. Sie sind mit den Proble-
men unmittelbar konfrontiert und im Detail vertraut
und kénnen deshalb besonders effizient zu ihrer L6-
sung beitragen. Sie fordern allerdings eine Verbesse-
rung der gegenwéartigen Rahmenbedingungen. Des-
wegen geht es im Wohnungsgesetzbuch darum, die
Stellung der Kommunen im Bereich der sozialen
Wohnraumférderung zu stirken. Notwendig ist da-
her die Berficksichtigung kommunaler Belange bei
der Entscheidung iber den Einsatz der Fordermittel,
d.h. Berticksichtigung der jeweiligen wohnungswirt-
schaftlichen Verhéltnisse in der Gemeinde und deren
Vorstellungen, besonders zur Unterstitzung bediirf-
tiger Haushalte und der Bildung von selbstgenutztem
Weohneigentum.

Dariiber hinaus ist aber auch erforderlich, daB die
Gemeinden innerhalb eines bestimmten Rahmens
tiber den Einsatz von Fordermitteln mitbestimmen
kénnen. Es ist daher vorgesehen, dal beim Einsatz
der Fordermittel sog. kommunale Firderkonzepte
zugrundezulegen sind. Voraussetzung hierftr ist,
daB mit ihnen ein erheblicher Beitrag zur Wohnraum-
versorgung geleistet wird, z.B. wie dies insbesondere
in gréBeren Gemeinden (kreisfreien Gemeinden, Ge-
meinden mit mehr als 50000 Einwohnemn} der Fall
sein kann. Diese kommunalen Férderkonzepte
bedirfen der Anerkennung der Ldnder, um eine
Abstimmung mit deren Fdrderschwerpunkten zu
ermdglichen.
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Mit diesen Regelungen soll kein oder kein unvertret-
barer Verwaltungsaufwand verbunden sein. Wie die
kommunalen Belange zu beriicksichtigen sind, auch
in welchen Verfahren dies erméglicht werden soll,
entscheiden die Linder. Hier kann auf bereits prakti-
zierte und bewdhrte Verfahren zuriickgegriffen wer-
den. Auch iiber den Vollzug kommunaler Férderkon-
zepte befinden die Lander; soweit solche Konzepte in
bestimmter Weise Grundlagen fiir den Einsatz von
Fordermitteln sind, kann das im jeweiligen Land be-
wihrte Verfahren der Férderung weiterhin genutzt
werden,

Diese Regelungen lber die Berlicksichtigung kom-
munaler Belange und Fiorderkonzepte sollen zusétz-
lich durch Regelungen iiber die Finanzhilfen des
Bundes ergédnzt werden. Danach soll die Verwen-
dung eines Teils der Finanzhilien mit einem ange-
messenen Landesanteil fiir die Durchfiihrung von an-
erkannten kommunalen Foérderkonzepten Gegen-
stand der Verwaltungsvereinbarung sein kénnen.

1) Wohnungsfirsorge

Auch kiinftig kénnen beim Einsatz von Wohnungs-
flrsorgemitteln zur Forderung von Mietwohnungen
die Vorschriften der sozialen Wohnraumférderung
enisprechend angewendet werden. Im Hinblick auf
die unterschiedlichen Zielgruppen und die Verfol-
gung im wesentlichen dienstrechtlicher Belange in
der Wohnungsfiirsorge wird hierfiir eine eigenstin-
dige Regelung im Gesetz vorgesehen. Die Einbezie-
hung erfolgt jedoch nur hinsichtlich der Forderinstru-
mente, nicht hingegen in Bezug auf Einzelheiten
der sozialen Wohnraumférderung wie z. B, Ziel-
gruppen, Einkommensgrenzen, Wohnfldchengren-
zen. Diese sollen durch die Darlehens- oder ZuschuB3-
geber nach den Erxfordernissen der jeweiligen Forde-
rung festgelegt werden.

3. Sozialwohnungsbestand
3.1 Zielsetzungen

Das in Artikel 2 aufgenommene Wohnungsrechtsan-
passungsgesetz verfolgt insbesondere folgende An-
Liegen:

- Wie bei der Neubauférderung soll auch im Be-
stand das bisherige Kostenmietrecht abgelést wer-
den. Dies flihrt zu einer erheblichen Rechtsverein-
fachung und Erleichterung fir die damit befaliten
zustidndigen Stellen und Vermieter. Mieterhdhun-
gen sind mit dieser gesetzlichen Umstellung nicht
verbunden. Denn die auf Grund der Férderbe-
ziehung festgelegte ,Sozialmiete” soll wdhrend
der Dauer der Bindung erhalten bleiben. Aus
Vereinfachungsgrinden sollen aber die nach bis-
herigem Recht erfolgten Anpassungen von Ver-
waltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen
durch Mieterhéhungen ersetzt werden, die auf
5 % in drei Jahren beschrdnkt werden. Mieterho-
hungen infolge Modermisierung werden ausdriick-
lich an die Zustimmung der Bewilligungsstelle ge-
bunden.

— Eine Abschépfung ungerechtfertigter Férdervor-
teile soll im Bestand auch weiterhin durch eine
Abgabe erfolgen. Das hisherige Instrument der

Fehlbelegungsabgabe hat aber durch seine Kon-
struktion als Aufschlag auf die Kostenmiete
Schwierigkeiten, eine sachgerechte Abschépfung
zu ermoglichen. Auch dient es der Rechts- und
Verwaltungsvereinfachung, wenn bei Neuforde-
rung und Bestand einheitliches Recht zur An-
wendung kommt Den Landern wird daher die
Mbglichkeit eingerdumt, den bisherigen Sozial-
wohnungsbestand auf das Regelungsinstrumenta-
rium des Forderausgleichs umzustellen und damit
die Abschépfung effizienter zu gestalten. Demge-
mal soll auch in diesen Fillen die Differenz zwi-
schen Sozialmiete und ertsiiblicher Vergleichs-
miete maBgebliches Kriterium einer Abschdpfung
" sein.

Damit wird eine Anpassung des Sozialwohnungshe-
standes an das Wohnungsgesetzbuch in bestimmten
Teilen vorgesehen oder erméglicht; mit der Abschaf-
fung der Kostenmiete wird ein notwendiger Beitrag
zur Rechtsvereinfachung und -bereinigung, mit der
Maéglichkeit der Umstellung auf den Férderausgleich
€in Beitrag zum Abbau der Fehlsubventionierung ge-
leistet.

3.2 Die wesentlichen Inhalte
des Wohnungsrechtsanpassungsgesetzes

Die Vorschriften iiber die Anpassung der 6ffentlich
geforderten Sozialwohnungen an das Wohnungs-
gesetzbuch sollen in einem eigenstandigen Gesetz
(Artikel 2) vorgesehen werden, Da die vorgesehenen
Regelungen nur Wohnungen des schon vorhandenen
Bestandes betreffen, die férderrechtlichen Beziehun-
gen dieses Bestandes auf der Grundlage des bisheri-
gen Rechts entstanden sind und dieses Recht nicht
aufgehoben wird, bedarf es gesonderter Anpas-
sungsregelungen aullerhalk des Wohnungsgesetz-
buchs in Artikel 2,

Die in Artikel 2 vorgesehenen Vorschriften haben fol-
genden Inhalt:

a) Gegenstinde der Anpassungsregeln

In die Vorschriften des Wohnungsrechtsanpassungs-

1 gesetzes sollen alle Miet- und Genossenschaftswoh-

nungen einbezogen werden, die bis zum Inkrafttre-
ten des Wohnungsgesetzbuchs im Rahmen des sozia-
len Wohnungsbaus gefirdert wurden und noch dem
Recht iiber Mietpreis- und Belegungsbindungen un-
terliegen. Dies betrifft auch die Wohnungen des soqg.
2. Forderweges nach § 88 a, die Wohnungsfiirsorge-
wohnungen nach § 87 a ff. des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes und die Wohnungen nach dem Bergar-
beiterwohnungsbaugesetz.

b) Aufgabe des Kostenmietrechts, zuldssige Miete

Das Kostenmietrecht soll wie bei der Neuférderung
nach dem Wohnungsgesetzbuch entfallen. Damit ist
eine Umstellung verbunden, die von folgenden
Grundsatzen und Zielen ausgeht:

Zum einen soll trotz Aufgabe der Kostenmiete die
bisherige ,Sozialmiete” fiir die Dauer der Forderung
und Bindung erhalten bleiben. Zum anderen bedeu-
tet die Aufgabe des Kostenmietrechts, daf die glei-
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chen Grundsétze hinsichtlich einer Mieterhdhung
wie bei den geférderten Wohnungen nach dem Woh-
nungsgesetzbuch zur Anwendung kommen. Die zu-
lassige Mieththe entspricht der bisherigen Sozial-
miete. Das Gesetz zur Regelung der Miethéhe findet
somit nur eingeschrinkt Anwendung, insbesondere
ist eine Anhebung auf die orisiibliche Vergleichs-
miete ausgeschlossen. Zum Ausgleich von Kosten-
entwicklungen im Bereich von Instandhaltung und
Verwaltung sollen als Ersatz fiir die turnusmadBige
Anhebung der sog. Instandhaltungs- und Verwal-
tungskostenpauschalen nach der Zweiten Berech-
nungsverordnung eine Mieterh8hung von bis 5% in
drei Jahren méglich sein. Mieterhéhungen nach Mo-
dernisierungen erfordern weiterhin die Zustimmung
der Bewilligungsstelle. Der Mieter kann sich gegen-
iiber dem Vermieter auch weiterhin auf diese Be-
schrankungen berufen.

¢) Anpassung des Rechts der Fehlbelegungsabgabe

Die Linder erhalten die Moglichkeit, das im Bundes-
und Landesrecht geregelte Recht zur Erthebung von
Ausgleichsbetrdgen (sog. Fehlbelegungsabgabe) auf
die neuen Regeln des Férderausgleichs umzustellen.
Eine solche Umstellung ist inshesondere angezeigt,
um die Effizienz der Abgabe zu steigern und damit
einer Fehlsubventionierung wirksam zu begegnen.
Die Méglichkeit der Umstellung hat aber auch Be-
deutung im Hinblick auf den Verwaltungsvollzug,
um dadurch eine einheitliche Praxis fiir neugefér-
derte Wohnungen einerseits und den Sozialwoh-
nungsbestand andererseits zu erreichen.

d) Anpassung von Einkommensgrenzen~ und
Freistellungsregelungen

Im Wohnungsgesetzbuch wird den Lindern fiir die
kiinftige soziale Wohnraumférderung die Festlequng
von Einkommensgrenzen fiir die begiinstigten Perso-
nenkreise liberlassen. Fir den vorhandenen Sozial-
wohnungsbestand sollen zunéachst die gegenwdrti-
gen Einkommensgrenzen des § 25 II. WoBauG wei-
terhin maBgebend sein, um nicht zu einer Rege-
lungsliicke zu kommen. Die Linder sollen jedoch die
Maglichkeit haben, auch fiir den vorhandenen So-
zialwohnungsbestand die Einkommensgrenzen in
Ubereinstimmung mit der kiinftigen sozialen Wohn-
raumférderung neu festzulegen. Eine gleiche Mdg-
lichkeit soll bestehen, die Freistellung von der Bele-
gungsbindung fiir neu geférderte Wohnungen und
fiir den Bestand einheitlichen Regeln zu unterstellen.

4. Uberleitungsrecht

Das Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts
geht davon aus, daB Artikel 1 dieses Gesetzes, das
Wohnungsgesetzbuch, fir alle kiinftigen Malnah-
men ab dem 1. Januar 1999 gilt. Fiir die bis dahin
auf der Grundlage des bisherigen Rechts ({iI. Wo-
BauG, WoBindG, AFWoG} gefdrderten Wohnungen
gilt das bisherige Recht mit einer Reihe teils wesent-
licher MaBgaben. Diese MaBgaben sind mit Schwer-
punkt in Artikel 2 sowie in den Artikeln 4 und 6 des
Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts vorge-
sehen,

48

III. Auswirkungen
1. Finanzielle Auswirkungen
1.1 Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

1.1.1 Soziale Wohnraumférderung

Ziel des Wohnungsgesetzbuchs ist die Steigerung
der Effizienz und Zielgenauigkeit der fiir Zwecke der
Wohnraumversorgung bediirftiger Haushalte einge-
setzten Mittel. Dies soll durch eine konsequente Ab-
kehr von {iberholten Férderprinzipien (Kostenmiete),
eine Tremnung von Belegungsbindung und Wohn-
kostenentlastung, eine konsequente Markt- und Ein-
kommensorientierung und durch die verbesserte
Nutzung des Wohnungsbestands erfolgen. Auch die
Bindung an Kostenobergrenzen, die Nutzung von
Wettbewerbsverfahren und die verstirkte Férderung
von SelbsthilfemaBnahmen dienen der Senkung des
Férderaufwandes. Es wird daher kiinftig méglich
sein, mit den vorhandenen Mitteln eine gréfere An-
zahl bediirftiger Haushalte mit Wohnraum zu versor-
gen. Hierzu wird auch beitragen, daB die Straffung
und Vereinfachung der Vorschriften - méglicherwei-
se nach einer Umstellungsphase — zur Senkung des
Verwaltungsaufwands fithren wird (siehe hierzu un-
ter Nr. 2). Weder der Bund noch die Lander und Ge-
meinden bzw. Gemeindeverbdnde werden finanziell
mehr als bisher belastet. Der mit der Aufstellung
kommunaler Férderkonzepte ggf. verbundene er-
héhte Verwaltungsaufwand wird durch die Vorteile
des effizienteren und zielgenaueren Mitteleinsatzes
mehr als kompensiert.

1.1.2 Sozialwohnungsbestand

Von der Neuregelung im vorhandenen Bestand an
Sozialmietwohnungen sind die Wohnungen betrof-
fen, die der Kostenmiete unterliegen. Sie sind - von
geringeren Fallzahlen abgesehen — nur in den alten
Lindern und im friiheren Berlin (West) gelegen. 1995
diirften nach den von empirica vorgelegten Schat-
zungen in den alten Ldndern noch knapp 2.4 Mio
offentlich geférderte Mietwohnungen vorhanden
gewesen sein (sog. 1. Forderweg). Derzeit diirften
noch etwa 2 Mio dieser Wohnungen sozial gebunden
sein. Hinzu kommen Mietwohnungen des zweiten
Forderweges sowie im Rahmen der Wohnungsfiirsor-
ge und des Bergarbeiterwohnungsbaus geférderte
Wohnungen, die in der Untersuchung von empirica
nicht einbezogen wurden.

Durch die Aufhebung, der Kostenmiete im vorhande-
nen Sozialwohnungsbestand dndert sich die Mietbe-
lastung der Sozialwohnungsmieter grundsétzlich
nicht. Im Durchschnitt werden die Mieter und Ver-
mieter also durch diese Regelungen so gestellt wie
bei Fortgeltung des Kostenmietrechts. Daher fallen
durch diese Regelung auch fiir die dffentlichen Hdn-
de insgesamt keine zusdtzlichen — tber das Kosten-
mietrecht hinausgehenden - Kosten an.

Der Gesetzentwurf eréfinet den Landern dariiber
hinaus die Mdglichkeit, durch den Ubergang von der
traditionellen Fehlbelegungsabgabe zum markt- und
einkommensorientierten Forderausgleich erhebliche
Mehreinnahmen zu erzielen. Dies bestdtigen aunch
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die Analysen des Institutes fiir Wohnen und Umwelt,
des ifo-Institutes und von empirica.

Bei einer die Zahlungsidhigkeit der Fehlbeleger stdr-
ker ausschépfenden Ausgleichszahlung mul} selbst-
verstandlich den Gegebenheiten vor Ort sorgfiltig
Rechnung getragen werden, um nachteilige Effekte
auf die Bewohnerstruktur zu vermeiden. Dies erfor-
dert einen umfassend markforientiert ausgestalteten
Férderausgleich, der nicht nur die aus den Ausstat-
tungsmerkmalen von Sozialwohnungen (Ausstattung
mit Bad, WC und Sammelheizung etc.) abgeleitete
Wohnqualitdt, sondern auch deren Lage in einer be-
vorzugten oder weniger geschétzien Wohngegend
beriicksichtigt. .Auch unter Beriicksichtigung dieser
Aspekte und bei Wahrung gemischter Belegungs-
strukturen lassen sich aber nach Auffassung der Gut-
achter die ungerechtfertigten Mietvorteile besserver-
dienender Haushalte durch eine geeignete Aus-
gestaltung eines Forderausgleichs stérker als bisher
abschopfen. Von den hier erreichbaren Mehreinnah-
men profitieren auch die Kommunen, wenn ihnen,
wie bereits z.T. bei der Fehlbelegungsabgabe prak-
tiziert, von den Landern die Einnahmen aus dem
Faérderausgleich fiir Zwecke der sozialen Wohnraum-
férderung zur Verfiigung gestellt werden.

1.2 Verwaltungs- und Vollzugsaufwand

Der Wegfall des Kostenmietrechts und die Anwend-
barkeit der Vorschriften des Miethéhegesetzes wird
zu einer Entlastung der Verwaltungsbehérden fiih-
ren. Dies gilt sowohl fiir die Fille der Neubauférde-
rung wie auch fiir den vorhandenen Sozialwoh-
nungsbestand. Gerade die Uberwachung der Kosten-
miete im Hinblick auf die umfangreichen und
schwierigen kostenmietrechilichen Regelungen hat
in der Vergangenheit erhebliche Verwaltungskapazi-
tit gebunden, Dadurch, daB Mieterhdhungen sich
nach den Vorschrifien des Gesetzes zur Regelung
der Miethohe bzw. den Sondervorschrifien der §§ 2
und 3 WohnAnpG richten, wird eine spiirtbare Ar-
beitserleichterung eintreten, Dies gilt im ibrigen in
noch starkerem Mafle fiir die Vermieter geférderter
Wohnungen.

Die neugestaltete Forderstatistik (§ 47 WohnGB) wird
nach jetzigem Erkenntnisstand gegeniiber der bishe-
rigen Bewilligungsstatistik nach § 32 II. WoBauG we-
der beim Bund noch bei den Landem und Gemein-
den zusdtzlichen Verwaltungsaufwand verursachen,

Die Verpflichtung von Mietern, ungerechtfertigte
Férdervorteile Uber die Zahlung eines Foérderaus-
gleichs zu erstatten, entspricht vom Verwaltungsver-
fahren her im wesentlichen der heutigen Regelung
iiber die Erhebung und Leistung einer Fehlbele-
gungsabgabe. Der damit verbundene Verwaltungs-
aufwand diirfte sich damit nach einer Phase der Ver-
fahrenseinspielung mnicht iiber das gegenwértige
MabB erhéhen. '

Sofern die Lénder von der ihnen im Gesetzentwurf
erdffneten Moglichkeit Gebrauch machen und im So-
zialwohnungsbestand von dem Recht der Fehlbele-
gungsabgabe auf den Forderausgleich umstellen,
wird fiir eine Ubergangszeit sowie bei konsequenter
Ausgestaltung des Forderausgleichs ein gewisser

Mehraufwand nicht zu umgehen sein. Es liegt an den
Lindern, iber ein {lexibles Umstellungsverfahren
den Aufwand méglichst gering zu halten. Wichtig ist,
dabB der Bundesgesetzgeber den Lindern zumindest
die Mdglichkeit einer Umstellung erdfinet, damit
nicht Fehlbelegungsabgabe und Férderausgleich
parallel nebeneinander erhoben werden miissen.

2. Sonstige Kosten

Es ist davon auszugehen, daB die Investoren - hier
sind insbesondere die Wohnungsunternehmen ange-
sprochen - von der Straffung und Vereinfachung der
Fordervorschriften profitieren werden.

Fir den vorhandenen Sozialwohnungsbestand gilt
folgendes: Das Kostenmietprinzip soll generell ent-
fallen und der Vermieter soll Mieterhéhungen von
bis zu 5% in 3 Jahren verlangen kinnen. Hierdurch
und durch die Mbdglichkeit, Zinserhéhungen fiir
offentliche Darlehen, eine Herabsetzung der Zins-
und Tilgungshilfen oder der Zuschiisse zur Deckung
der laufenden Aufwendungen sowie ggf. geleistete
Aufwandsverzichte wie bisher auf die Sozialmiete
umzulegen, werden die Vermieter so gestellt wie bei
Fortgeltung des Kostenmietrechts. Es ist sogar davon
auszugehen, daB hier eine spiirbare Arbeitserleichte-
rung eintreten wird.

Insbesondere der Ersatz der aufwendigen Verord-
nungsverfahren zur Anpassung der Verwaltungs-
und Instandhaltungskostenpauschalen durch eine
klar kalkulierbare prozentuale Mieterhohung verbes-
sert die Planungssicherheit fiir Vermieter und Woh-
nungsunternehmen.

3. Auswirkungen auf Umwelt, Verkehr und Frauen;
Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen
Union; Auswirkungen auf das Preisniveau

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind infolge der
vorgegebenen Bevorzugung okologischer Bauwei-
sen, der Starkung des flachensparenden Bauens und
des Vorrangs von BestandsmaBinahmen positiv. Mit
der Vorgabe, dal auf eine funktional sinnvolle Zu-
ordnung der Wohnbereiche zu den Arbeitsplatzen zu
achten ist, sollen Verkehrsstrome reduziert werden.
Frauen werden nicht benachteiligt. Rechisnormen
der Europdischen Union sind nicht tangiert. Aus-
wirkungen auf das Preisniveau sind nicht zu erwar-
ten.

B. Zu den einzelnen Vorschriiten

Zu Artikel 1 {Wohnungsgesetzbuch — WohnGB)

Mit den in Artikel 1 vorgesehenen Regelungen eines
Wohnungsgesetzbuchs (WohnGB) sollen die Auf-
gaben der Gebietskdrperschaften im Bereich des
Wohnungswesens sowie Grundsédtze und Malinah-
men zur Wohnraumversorgung festgelegt werden.
Wesentlicher Bestandteil sind dabei Regelungen zur
Reform des auf der Grundlage des Zweiten Woh-
nungshaugesetzes praktizierten sozialen Wohnungs-
baus.
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Zu Teil 1 (Allgemeine Vorschriften
zum Wohnungswesenj

Teil 1 beschreibt die Aufgaben der Gebietskérper-
schaften, stellt die Grundsitze und MaBnahmen zur
Wohnraumversorgung im Gesamtzusammenhang
dar {(Kapitel 1) und regelt Begriffsbestimmungen {Ka-
pitel 2).

Zu Kapitel 1 (Aufgaben, Grundsétze, MaBnahmen,
§% 1 bis 9)

Zu § 1 (Aufgaben)

§ 1 Saiz 1 soll als Grundsatzvorschrift den Gebiets-
kérperschaften (Bund, Léndermn, Gemeinden, Ge-
meindeverbdnden) die allgemeine Verpflichtung auf-
erlegen, in ilren jeweiligen Zustindigkeitsbereichen
Rahmenbedingungen fiir eine soziale marktwirt-
schaftliche Ordnung des Wohnungswesens — auch in
ihrer dkologischen Orientierung — zu setzen. Die Auf-
gabenverpilichtung soll sich damit nicht auf den
Wohnungsbau allein erstrecken, sondern auf alle fir
das Wohnungswesen relevanten MaBnahmen. Die
vorgesehene Regelung soll zudem herausstellen, daB
bei MaBnahmen im Wohnungswesen die Grundséatze
der sozialen Marktwirtschaft zu beriicksichtigen
sind. Zur Schaffung eines geordneten, funktionieren-
den Wohnungswesens sind alle Gebietskdrperschaf-
ten gemeinsam verpflichtet. Die Einzelheiten richten
sich nach den Fachgesetzen, in diesem Gesetz nach
den Teilen 2 bis 3.

In Abgrenzung zur allgemeinen Aufgabenverpflich-
tung soll Satz 2 die Gebietskdrperschaften verpflich-
ten, Haushalte, die zu ihrer Wohnraumversorgung
nicht oder nicht ausreichend aus eigener Kraft in der
Lage sind, also in diesem Sinne bedfirftige Haus-
halte, bei der Wohnraumversorgung sowie die Bil-
dung selbstgenutzten Wohneigentums zu unterstiit-
zen. Dies erfordert — anders als das bloBe Setzen von
Rahmenbedingungen nach Satz 1 - gezielte MaB-
nahmen, Niher besimmt werden die Zielgruppen
dieser Mafnahmen in den jeweiligen Fachgesetzen
sowie in den Regelungen dieses Gesetzes. So ist fir
die soziale Wohnraumfdrderung und hier vor allem
bei der Férderung des selbstgenutzien Wohneigen-
tums sichergestellt, daB neben anderen beispielhaft
aufgezihlten Personengruppen vor allem Familien
mit Kindern begtinstigt werden sollen {vgl. §§ 34, 40
WohnGB).

Der Auigabenerfiillung im Sinne der Sétze 1 und 2
dienen die in § 3 bezeichneten MaBnahmen.

Zu§?2 (Gmﬁdsétze)

§ 2 enthdlt Grundsétze, die bei der Erfallung der in
§ 1 bezeichneten Aufgaben anzuwenden sind. Art
und Umfang der Verpflichtungen ergeben sich aus
den Regelungen der Nummemn 1 bis 10. Die Vor-
schrift hat eigenstindige Bedeutung fir die Aufga-
benstellungen des Wohnungsgesetzbuchs und labt
Anforderungen aus anderen Gesetzen unberihrt.

Zu Absatz 1

Nummer 1 soll die Aufgabenbeschreibung des § 1
Satz 1 dahin konkretisieren, daB die dort erwdhnten
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Rahmenbedingungen nicht allein dem Funktionieren
einer sozialen marktwirtschaftlichen Ordnung an
sich, sondem zugleich auch zu einem ausreichenden
Wohnungsangebot beitragen sollen. Die jeweiligen
MaBnahmen (vgl. § 3) beziehen sich in der Regel auf
bestimmte Bevdlkerungsgruppen, in jhrer Gesamt-
heit jedoch auf die gesamte Bevilkerung.

Nummer 2 soll die allgemeine Aufgabenbeschrei-
bung des § 1 Satz 2 dahin konkretisieren, da Haus-
halte mit geringem Einkommen und Vermégen ge-
zielt, und zwar einkommens- und bedarfsorienttert
zu unterstiitzen sind, wenn sie sich nicht aus eigenen
Kréaften bei ihrer eigenen Wohnraumversorgung hel-
fen kénnen, Damit kommt unter anderem die beson-
dere offentliche Verantwortung fiir die Wohnraum-
versorqung im Rahmen der Wohnungsmarktwirt-
schaft zum Ausdruck, fiir die gezielte MaBnahmen zu
ergreifen sind.

MNummer 3 soll hervorheben, daB bei MaBnahmen
zur Wohnraumversorgung ausgewogene Bewohner-
strukturen gewdhrleistet werden. Dies soll fiir alle in
Betracht kommenden MaBnahmen gelten, durch die
nicht nur einseitige Bewohnerstrukturen von vorn-
herein vermieden, sondern auch vorhandene einseiti-
ge Strukturen durch ,Mischung” beseitigt werden
kénnen.

Durch Nummer 4 soll das Forderziel der Schaffung
selbstgenutzten Wohneigentums besonders hervor-
gehoben werden.

Nummer 5 stellt die besondere Bedeutung des ge-
nossenschaftlichen Wohnens heraus, das unterstiitzt
werden soll.

Nach Nummer 6 sollen mit staatlichen MaBnahmen
der Sparwille und die Bereitschaft zur Selbsthilfe un-
terstiitzt werden.

Nummer 7 enthdlt den Grundsatz, daB BaumaBnah-
men kosten- und flichensparend durchgefiihrt sowie
kosten- und flichensparende Bauweisen unterstiitzt
werden sollen.

Nummer 8 enthédlt die sog. Raumordnungsklausel,
nach der bei MaBnahmen zur Wohnraumversorgung
die Grundsidtze der Raumordnung beriicksichtigt
und die Ziele der Raumordnung beachtet werden sol-
len. Ferner wird bestimmt, daB bei MaBnahmen zur
Wohnraumversorgung die geordnete stddtebauliche
Entwicklung, insbesondere nach den Regeln des
Baugesetzbuchs beachtet werden soll (zu standort-
bedingten Mehrkosten bei Férdermalbnahmen s. Be-
grindung zu § 24 Abs. 1 Nr. 4).

Nummer 9 soll fiir ein 6kologisch ausgerichietes
Wohnungswesen den Grundsatz aufstellen, dall im
Rahmen von baulichen MaBnahmen &kologische An-
forderungen bertcksichtigt und 6kologische Bauwei-
sen geférdert werden. § 2 Abs. 1 Nr. 9 Satz 2 nennt
wichtige Okologische Zielsetzungen als Regelbei-
spiele. Auch diese Vorschrift 145t Anforderungen der
Fachgesetze, namentlich des Bau- und Umwelt-
rechts, unberiihrt.

Nummer 10: Fiir eine eigenstindige Lebensfiihrung
der Personen, die infolge von Alter, Behinderung
oder Krankheit dauerhaft oder vortibergehend in ih-



Bundesrat

Drucksache 617/97

rer Mobilitdt eingeschridnkt sind, ist ein méglichst
barrierefreies Wohnumfeld eine wesentliche Voraus-
setzung. Auch im Interesse anderer Personenkreise,
z.B. Familien mit kleinen Kindern, sind unndtige
bauliche Barrieren in Wohnungen und Wohnanlagen
zu vermeiden. Daher sollen bei der Planung und Ge-
staltung von Wohnraum und des Wohnumfieldes die
Mbglichkeiten des barriereflreien Bauens aus-
geschdpft werden. Hinweise ergeben sich aus der
DIN 18025 Teil 2 (,Barrierefreie Wohnungen”). Im
librigen bleiben auch von Nummer 10 Anforderun-
gen aus den einschldgigen Fachgesetzen, z.B. des
Baurechts, unberihrt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll den Erfordernissen des wirtschaftlichen
und sparsamen Einsatzes von Leistungen aus éffent-
lichen Haushalten und Zweckvermdgen Rechnung
tragen. Der dazu in Satz 1 enthaltene Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit hat in Gbergeordneter Hinsicht Be-
deutung fiir alle MaBnahmen des Wohnungswesens,
vor allem bei der Berticksichtigung von MaBnahmen
fiir ein funktionierendes, soziales marktwirtschaft-
liches Wohnungswesen sowie von Unterstiitzungs-
maBnahmen zugunsten bediirftiger Haushalte und
zur Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum.
Hierbei sollen nach Satz 2 auch die wechselseitigen
Wirkungen von Leistungen aus dffentlichen Haus-
halten beriicksichtigt werden; dies hat Bedeutung
bei der Frage von in Betracht kommenden MaB-
nahmen, die mit unterschiedlichen Zwecken gleiche
Ziele verfolgen, wie bei der Frage der Ausgestaliung
von Offentlichen Leistungen die Beriicksichtigung
anderer 6ffentlicher Leistungen,

Zu § 3 (MaBnahmen)

In § 3 sollen die wichtigsten MaBnahmen bezeichnet
werden, die der Aufgabenerfiillung im Sinne des § 1
dienen oder zu den Rahmenbedingungen des Woh-
nungswesens gehdren. Damit weisen § 3 sowie die
nachfolgenden §§ 4 bis 9 den jeweiligen Mafnahmen
einen fir die Aufgaben im Sinne des § 1 mafigebli-
chen Stellenwert zu; es wird davon ausgegangen,
daB sie grundsatzlich geeignet sind, die Aufgaben im
Sinne des § 1 zu erfiillen.

Nach Satz 1 sind dies die Wohnkostenentlastung, ins-
besondere durch Wohngeld, die Foérderung des
selbstgenutzten Wohneigentums, die soziale Wohn-
raumférderung, die Sicherung der Zweckbestim-
mung von Wohnraum, die Bereitstellung von Bau-
land sowie die Ubernahme von Biirgschaften, Garan-
tien und sonstigen Gewdhrleistungen fiir MaBnah-
men im Wohnungsbau. Diese MalBnahmen werden
nach ihren Zielen und Zwecken in den §§ 4 bis 9
konkretisiert.

Nach Satz 2 gehfiren zu den Rahmenbedingungen
im Sinne des § 1 auch Regelungen des Wohnraum-
mietrechts und des Steuerrechts.

Zu § 4 (Mafinahmen zur Wohnkostenentlastung)

Absatz 1 bezeichnet die insbesondere zur Wohnko-
stenentlastung vorgesehenen Mafinahmen.

Absatz 2 enthdlt die Zweckbestimmung des Wohn-
gelds und verweist auf die Regelungen im Wohn-
geldgesetz. Um die Aufgabe der Sicherung an-
gemessenen und familiengerechten Wohnens auf
Dauer und verlaBlich erfiillen zu koénnen, ist das
Wohngeld in angemessenen Zeitabstinden zu diber-
priifen und gegebenenfalls an die Einkommens- und
Mietenentwicklung anzupassen. Ausgestaltung und
Leistungsstandard hdngen dabei auch von der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung und der Situation
der dffentlichen Haushalte ab.

Nach Absatz 3 soll bereits jetzt das Wohngeldgesetz
als Teil dieses Gesetzbuchs gelten, wobei es jedoch
mit dem Sozialgesetzbuch - vor allem im Hinblick
auf mégliche Auswirkungen auf das materielle Recht
wie auf das Verwaltungsverfahrensrecht — verbun-
den bleiben soll. Eine abschlieBende Neuregelung
soll erst mit der vollstindigen Einordnung des Wohn-
geldgesetzes in das Wohnungsgesetzbuch erfolgen.
Insoweit sollen weiterhin die Vorschriften des Ersten
und Zehnten Buches Sozialgesetzbuch anwendbar
bleiben, um auch weiterhin ein bundeseinheitliches
Verfahren sicherzustellen. Es mubB in allen Féllen der
Wohngeldgewahrung auch in Zukunft ein bilirger-
freundliches und tibersichtliches sowie fir die mit
der Abwicklung betrauten Verwaltungen prakti-
kables Verfahren gewdhrleistet bleiben.

Zu § 5 (Férderung des selbstgenutzten
Wohneigentums)

Absatz 1 soll als wesentliche Zielsetzungen fiir die
Eigenheimférderung die Bildung selbstgenutzien
Wohneigentums fiir weite Kreise der Bevilkerung,
insbesondere fiir Familien mit Kindern, und auch die
Vorsorge far das Alter festlegen. Die Vorschrift erfalit
alle Formen des selbstgenutzten Wehneigentums, al-
so das Haus auf eigenem Grundstiick oder aufgrund
eines Erbbaurechts wie auch das Wohnungseigen-
tum nach dem Wohnungseigentumsgesetz (vgl. § 17
Abs. 2).

Absatz 2 nennt mit dem Eigenheimzulagengesetz,
der Forderung der Eigenkapitalbtldung nach dem
Wohnungsbauprdmiengesetz und der Arbeitnehmer-
sparzulage nach dem Vermdégensbildungsgesetz und
schliefilich mit der sozialen Wohnraumfdrderung
nach dem Teil 2 die wichtigsten Instramente, die die-
sen Zielsetzungen dienen.

Zu § 6 (Soziale Wohnraumférderung)

§ 6 bestimmt als Aufgabe der sozialen Weohnraumfér-
derung die Unterstiitzung bedirttiger Haushalte bei
der Wohnraumversorgung, soweit der Wohnungs-
markt diese nicht oder nicht ausreichend sicherstellt,
und die Unterstiitzung der Bildung selbstgenutzten
Wohneigentums., Mit der Neuorientierung auf die
Fiarderung des Neubaus und von Mafinahmen im Be-
stand ist auch eine neue Terminologie verbunden.
Der neue Begriff ,soziale Wohnraumférderung”, der
an die Stelle des bisherigen Begriffs ,sozialer Wohn-
nungsbau” tritt, soll verdeutlichen, dal alle Malnah-
men, die fiir die Wohnraumversorgung entsprechen-
der Haushalte geeignet sind, in Betracht kommen,
also nicht nur der Neubau von Wohnraum, sondem
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auch MafBnahmen im Bestand wie Modemisierung
und Instandsetzung, Erwerb von Belegungsbindun-
gen, Erwerb von Bestandswohnraum. Die Neube-
stimmung der Zielgruppe trdgt der Tatsache Rech-
nung, daB mittlerweile die wohnliche Versorgung
von iiber 90 % der Haushalte {iber den allgemeinen
Wohnungsmarkt erfolgt und den Haushalten gezielt
geholfen werden mubB, die der staatlichen Unterstiit-
zung bediirfen. Ndheres zur sozialen Wohnraumfér-
derung im Teil 2.

Zu § 7 (Sicherung der Zweckbestimmung
von Wohnraum)

Die Vorschrift soll die Zielsetzung der Regelungen
zur Sicherung der Zweckbestimmung ven Wohn-
raum und deren Rechtsgrundlagen im Teil 4 nennen.
Eine inhaltliche Anderung der bestehenden Vor-
schriften (Art. 6 des Mietrechtsverbesserungsgeset-
zes vom 4. November 1971, BGBL [ 5. 1745) ist damit
nicht verbunden.

Zu § 8 (Bereitstellung von Bauland)

§ 8 kniipft an die die Baulandbereitstellung re-
gelnden Vorschriften des § 89 II. WoBauG an; sie
werden dabei aktualisiert sowie zur Vermeidung
sachlich nicht begriindeter Regelungsliicken kom-
plettiert.

Zu Absatz 1

Satz 1 bestimmt als allgemeine Aufgabe der Gemein-
den, fiir die fiir die Wohnraumversorgung notwendi-
ge Bebaubarkeit der Grundstiicke und die Durchfiihr-
barkeit von Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen Sorge zu tragen. Damit wird die grund-
satzliche Verantwortlichkeit der Gemeinden, in
ihrem értlichen Bereich die Grundlagen fir die ge-
ordnete stiddtebauliche Entwicklung zu schaffen,
Rechnung getragen. Weiter wird beriicksichtigt, daB
die Gemeinden hiermit einen wichtigen Teilbereich
fiir die Wohnraumversorgung der Bevélkerung wahr-
nehmen. Die Gemeinden haben vielfdltige Méglich-
keiten, insbesondere auf der Grundlage des Bauge-
setzbuchs einschlieflich der Bauleitplanung dafir
Sorge zu tragen, dal far den Wohnungsbau erforder-
liche Grundstiicke bebaut und Baumafinahmen fir
Wohnzwecke im Bestand durchgefithrt werden kén-
nen und daB entsprechendes Bauland durch Einsatz
éffentlich-rechtlicher Instrumente verfiigbar gemacht
wird,

Die Gemeinden kénnen Bauland aus eigenem
Grundbesitz oder Austauschland bereitstellen, ge-
eignete Baugrundstiicke beschaffen, durch Bauleit-
planung und ErschlieBung baureif machen und Bau-
willigen fiberlassen. Dabei kommt neben dem frei-
handigen Ankauf von Bauland auch die Ausiibung
von Vorkaufsrechten oder die Beschaffung von Bau-
land im Wege der Enteignung nach dem Baugesetz-
buch in Betracht. Die Gemeinden haben damit Még-
lichkeiten, insbesondere das Angebot von Wohnbau-
land zu erhéhen und flir die Verwirklichung ihrer
stddtebaulichen Planungen und Mabinahmen zu sor-
gen.
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Satz 2 soll die in Satz 1 enthaltenen Grundsédtze da-
hin konkretisieren, dafl dem fiir den Wohnungsbau
erforderlichen Baulandbedarf unter Bericksichti-
gung von kosten- und flichensparenden Bauweisen
Rechnung zu tragen ist.

Nach Satz 3 soll den Kommunen zur Erfillung dieser
Zwecke geeignete Anreize gegeben werden. Es
reicht nicht allein aus, den Kommunen die erforder-
lichen Instrumente an die Hand zu geben, wie dies
zuletzt durch das Bau- und Raumordnungsgesetz
1998 geschehen ist. Fiir Anreize kommen vielfdltige
MabBnahmen in Betracht, die im Gesamtzusammen-
hang mit den jeweiligen stddtebaulichen MaBnah-
men stehen,

Zu Absatz 2

Satz 1 soll die Aufgabe von Korperschaften, Anstal-
ten und Stiftungen des Sffentlichen Rechts sowie die
von ihnen wirtschaftlich abhdngigen Unternehmen
regeln, in ausreichendem Umfang geeignete Grund-
stitcke als Bauland fiir den Wohnungsbau im Rah-
men ihrer Mdiglichkeiten zu Eigentum oder in
Erbbaurecht zu iiberlassen. Diese Aufgabe soll nach
Satz 2 vor allem fir dje Bildung von selbstgenutztem
Wohneigentum und fiir Manahmen der sozialen
Wohnraumférderung gelten.

Anders als der Wortlaut des § 89 Abs. 1 II. WoBauG
soll allerdings nicht mehr generell vorgesehen wer-
den, Bauland zu einem ,angemessenen Preis” zu
liberlassen, da diese Verpflichtung nur im Sinnzu-
sammenhang des II. WoBauG verstanden werden
kann und eine Besonderheit zu den allgemeinen Re-
gelungen der §§ 63 und 64 Bundes-Haushaltsord-
nung {BHO) und den entsprechenden Vorschriften
der Landeshaushaltsordnungen sowie der fiir die
sonstigen Korperschaften und Anstalten des Offentli-
chen Rechts geltenden Gesetze und Satzungen dar-
stellen wiirde. Nach diesen Vorschriften diirfen
Grundstiicke in der Regel nur zu jhrem vollen Wert
verdufert werden. Die Rechtsprechung (BVerwG, Ur-
teil vom 26. August 1971, BVerwGE 28 5. 281) sieht
in § 89 Abs. 1 II. WoBauG daher auch keine Erméch-
tigung fir die Kérperschaften, beim Verkauf von
Grundstiicken fiir den Wohnungsbau in der Regel
den Verkehrswert unterschreiten zu diirfen. Ein Ver-
kauf unter dem Verkehrswert kann daher nicht gene-
rell, sondern nur aus Grilnden eines besonderen 4f-
fentlichen Interesses zuldssig sein, z. B. ausnahms-
weise im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung.
Dieser Rechtslage sollen die vorgeschlagenen Rege-
lungen des Absatzes 2 Sédtze 1 und 2 Rechnung tra-
gen.

Ebenso wie die Baulandausweisung und -bereitstel-
lung nach Absatz 1 fiihrt auch die Uberlassung von
geeigneten Grundstiicken nach Absatz 2 zu einer
Vermehrung des Angebots von Bauland und damit
letztlich zu einer Preisddmpfung. Insofemn sind beide
Vorschriften eine wichtige Voraussetzung fir preis-
giinstiges Bauland fiir Wohnzwecke.

Bei der Uberlassung von Bauland sol! nach Satz 2
weiter auch darauf geachtet werden, daf kosten-
und flichensparende Bauweisen méglichst bevor-
zugt werden.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 bezweckt unter Ubernahme des geltenden
Rechts (vgl auch § 89 Abs. 5 II. WoBauG), daB zur
Baukostenfinanzierung einzutragende Grundpfand-
rechte mit Rang vor einem Restkaufpreisdarlehen
oder einem Erbbauzins eingetragen werden sollen.

Zu Absatz 4

Absatz 4 soll Gemeinden eine Unterstiitzungs- und
Beratungspflicht von Bauwilligen auferlegen (vgl
auch § 89 Abs. 4 [I. WoBau@). Dies umfaBt alle geeig-
neten MaBnahmen des Bodenmanagements, um ge-
zielt Bauwilligen geeignete Fléchen zur Verfligung
zu stellen.

Zu Absatz 5

In Absdtzen 1 bis 4 handelt es sich um allgemeine
Verpflichtungen von Verwaltungstrdgemn. Dem ent-
spricht es, dall nach Absatz 5 aus diesen Vorschriften
unmittelbar keine fir den Biirger klagbaren Ver-
pilichtiungen hergeleitet werden kénnen.

Zu § 9 (Birgschaften, Garantien
und sonstige Gewdhrleistungen)

Die Vorschrift sieht vor, daB fiir MaBnahmen im Woh-
nungsbau auch Biirgschaften, Garantien und sonsti-
ge Gewdhileistungen von Bund, Landern und Ge-
meinden Gibernommen werden kdnnen. Dies gilt ins-
besondere im Rahmen der sozialen Wohnraumforde-
rung nach diesem Gesetz. MaBgeblich fiir die Uber-
nahme der Gewdhrleistung im Einzelfall ist das
Haushaltsrecht.

Zu Kapitel 2 (Begriffsbestimmungen, §§ 10 bis 19)
Zu § 10 (Anwendungsbereich)

§ 10 soll den Anwendungshereich der nachfolgenden
Begriffsbestimmungen umschreiben. Danach sollen
die §§ 11 bis 19 fir die soziale Wohnraumfdrderung,
die Wohnungsfiirsorge sowie die Sicherung der
Zweckbestimmung von Wohnraum unmittelbar gel-
ten, in anderen Bereichen, wenn ihre Anwendung
vorgesehen oder vorausgesetzt wird. Diese Begriffs-
bestimmungen finden im Mietrecht nur Anwendung,
'wenn auf sie verwiesen wird. Vorausgesetzt wird die
Anwendung etwa, wenn durch Verwendung der ein-
schldgigen Begriffe ersichilich auch auf die Inhalte
Bezug genommen wird,

Zuden §§ 11 bis 19 (Begriffsbestimmungen)

Die §§ 11 bis 19 enthalien fir das Wohnungswesen
insgesamt wichtige Begriffsbestimmungen. Sie ha-
ben unmittelbare Bedeutung fiir dieses Gesetz, dar-
iiber hinaus auch in anderen Rechtsbereichen.

Die Begriffsbestimmungen entsprechen zum Teil den
bereits im Zweiten Wohnungshaugesetz enthaltenen
Begriffsbestimmungen; zudem sollen weitere Begrif-
fe aufgenommen werden,

Ubernommen wurden aus dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz die Begriffsbestimmungen zu Familie
und Angehorige {§ 8 Il WoBauG), Wiederaufbau,

Wiederherstellung, Ausbau, Umbau und Erweite-
rung (§§ 16, 17 IL WoBauG), Genossenschaftswoh-
nungen (§ 13 IIL. WoBauG) und Wohnheime (§ 15
0. WoBauG). Vorangestellt wurden diesen Definitio-
nen die Begriffe Wohnungsbau und als erster Unter-
fall der Begriff Neubau. Als weitere Begriffe sollen
Modemisierung und Instandsetzung bestimmt wer-
den. Neu ist in diesem Zusammenhang auch die
Bestimmung des Begriffs ,Wiedergewinnung” (§ 13
Abs. 3), mit dem besonders den Verhalinissen in den
neuen Lindern Rechnung getragen werden soll.

Einige Begriffsbestimmungen des Zweiten Woh-
nungshaugesetzes sollen nicht iibernommen werden,
da sie iiberholt oder inzwischen miBverstindlich ge-
worden sind, Hierzu zédhlen die Bestimmungen iiber
die Einteilung der Wohnungen nach ihrer Forderung
(§ 5 IL. WoBauG), ,Offentliche Mittel” {§ & IL Wo-
BauG), Familienheime (§ 7 II. WoBauG), Kaufeigen-
heime (§ 9 II. WoBauG), Einliegerwohnungen (§ 11
II. WoBau@G), Eigentumswohnungen und Kaufeigen-
tumswohnungen (§ 12 IIL WoBauG), an die kunftig
auch keine Rechtsfolgen mehr gekniipft werden.

Der Begriff der Kleinsiedlung, der nach § 10 II. Wo-
BauG mit der sog. Landzulage verbunden ist, die die
Selbstversorgung und Einkommensergdanzung er-
méglichen soll, soll unter den heutigen Verhdltnissen
entfallen. Das Element der Selbsthilfe, das noch
heute grofie Bedeutung hat, ist dagegen als eigen-
standiger Fordertatbestand ausgestaltet worden (vgl.
§ 27).

Der Begriff der Wohnflache in § 18 ist aus dem bishe-
rigen Recht (§ 42 11. BV) iibernommen worden. Ein-
zelheiten sollen auch kinftig im Verordnungswege
geregelt werden. Bis zum Erla$} einer derartigen Ver-
ordnung, fiir die § 18 die Emmachtigungsgrundlage
enthalt, gelten die Vorschriften der Zweiten Berech-
nungsverordnung Gber die Berechnung der Wohnfla-
chen weiter (vgl. Art. 6 Abs. 5}

Ubemnommen wurde auch die Regelung des § 27
I1. BV iiber die Betriebskostenn, Wegen ihrer Bedeutung
auch iiber den unmittelbaren Anwendungsbereich
des Wohnungsgesetzbuchs hinaus (z.B. im Mietrecht}
sollen die Vorschriften iiber die Aufstellung der Be-
triebskosten, die bisher in der Anlage 3 zu § 27 II. BV
enthalten waren, als eigenstdndige Verordnung auf
der Grundlage des § 19 erlassen werden (vgl. Art. 3).

Zu § 11 (Wohnungsbau}

$ 11 soll den Begriff Wohnungsbau bestimmen. Zu
ihm gehéren — in den §§ 12 bis 14 ndher bestimmt -
Neubau, Wiederaufbau, Wiederherstellung, Wieder-
gewinnung sowie Ausbau, Umbau und Erweiterung.

Der Begriff Wohnungsbau ist notwendigerweise ab-
gegrenzt von den Begriffen Modernisierung und In-
standsetzung (vgl. §§ 15 und 16). Damit wird beriick-
sichtigt, daB in den verschiedenen, fir das Woh-
nungswesen bedeutsamen Bereichen an diese Be-
griffe unterschiedliche Rechtsfolgen geknipft wer-
den, z.B. im Steuerrecht, Mietrecht, Baurecht. Fir
Zwecke der sozialen Wohnraumférderung sind Woh-
nungsbau, Modernisierung und Instandsetzung als
mégliche Gegensténde der Férderung gleichgestelit
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(vgl. § 21). Dies bericksichtigt die gewachsene Be-
deutung der Firderung im Wohnungsbestand, na-
mentlich in den neuen Landern.

Die Aufzdhlung verschiedener Wohnraumarten, die
ihrer Rechtsform nach bei der Nutzung neugeschaf-
fenen Wohnraums in Betracht kommen, z.B. Fami-
lienheime, Genossenschaftswohnungen, Mietwoh-
nungern (vgl. § 2 Abs. 2 II. WoBauG), soll nicht dber-
nommen werden, da hierfitr keine Notwendigkeit
mehr besteht.

Zu § 12 (Neubau)

§ 12 soll den Begriff Neubau neben den Bestimmun-
gen Wiederaufbau, Wiederherstellung, Wiederge-
winnung, Umbau, Erweiterung definieren. Hauptfall
ist eine Baumabnahme auf einem vorher unbebau-
tem Grundstiick. Unter den Begriff Neubau sind aber
auch zu verstehen die Errichtung eines Gebaudes,
das an die Stelle eines abgebrochenen tritt (Ersatz-
bau), oder das neben einem vorhandenen Gebéaude
geschaffene neue selbstdndige Gebédude.

Zu § 13 (Wiederaufbau, Wiederherstellung,
Wiedergewinnungy)

§ 13 soll die Begriffe Wiederaufbau und Wiederher-
stellung entsprechend dem § 16 II. WoBauG bestim-
men und zusafzlich den Begriff , Wiedergewinnung”
definieren.

Absétze 1, 2 und 4 dbermnehmen aus dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz die Begriffe Wiederaufbau und
Wiederherstellung. Praktische Bedeutung hat insbe-
sondere die Abgrenzung zur bloBen Instandsetzung
erlangt, die nicht der Schaffung neuen, zusdtzlichen
Wohnraums dient. Festgehalten wird hier an der Vor-
aussetzung, dal ein Gebdude nur dann als zerstért
gilt, wenn ein auBlergewdéhnliches Ereignis bewirkt
hat, daB oberhalb des Kellergeschosses auf die Dauer
benutzbarer Raum mnicht mehr vorhanden ist und
Schaden, die durch Mdngel der Bauteile oder infolge
Abnutzung, Alterung oder Witterungseinwirkung
entstanden sind, fiir die Einordnung als Wiederauf-
bau oder Wiederherstellung unbericksichtigt blei-
ben.

Mit Absatz 3 soll neben die Begriffe Wiederaufbau
und Wiederherstellung der Begriff Wiedergewin-
nung eingefithrt werden. Die Begriffsbestimmung
zielt darauf ab, hesonders die in den neuen Ldandern
durch unterlassene Instandhaltung und Instandset-
zung zerstorter oder beschédigter Gebdude in den
Tatbestand des Wohnungsneubaus, d.h. der Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums einzubeziehen.

Von der begrifflichen Voraussetzung der unterlasse-
nen Instandhaltung und -setzung zu unterscheiden
ist die Frage, inwieweit der Verfligungsherechtigte
sie zu vertreten hat. Diese Frage hat Bedeutung fiir
die an die Wiedergewinnung jeweils gekniipften
Rechtsfolgen. Sie kann namentlich Bedeutung haben
fir die Forderung von MaBnahmen der Wiederge-
winnung nach Teil 2 des Gesetzes. In den neuen Lin-
demn wird z.B. der Gesichtspunkt der Vertretbarkeit
einer Forderung nicht entgegenstehen, da in der Re-
gel die unterlassenen MalBnahmen, die heute eine
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Wiedergewinnung erforderlich machen, auf die MiB-
wirtschaft der ehemaligen DDR zuriickzufihren sind.

Zu § 14 {Ausbau, Umbau, Erweiterung)

§ 14 soll die Begriffe Ausbau, Umbau und Erweite-
rung in Anlehnung an § 17 II. WoBauG als Malnah-
men zur Schaffung von neuem, gegeniiber dem bis-
herigen Bestand zusdtzlichen Wohnraum (Woh-
nungsbau) bestimmen.

Zu § 15 (Modernisierung)

§ 15 soll den Begriff Modernisierung definieren. Die
Definition orientiert sichan § 11 Abs. 6 8. 1 II. BV. Die
Modemisierung umfaft im wesentlichen MaBnah-
men an der Wohnung und am Gebdude, Der Begriff
unterscheidet sich jedoch von der Bestimmung in
§ 541b BGB und § 3 MHG.

Zu § 16 (Instandsetzung}

Der Begriff der Instandsetzung soll im Gesetz in Ab-
grenzung zur Modemisierung bestimmt werden.

Zu § 17 (Wohnraum, Wohnungen, Wohnheime)
Zu Absatz 1

In Absatz 1 soll festgelegt werden, daB der Begriff
Wohnraum entsprechend dem § 2 Abs. 2 Buchst. b, d,
e, g, h und i II. WoBauG nicht nur Wohnungen, son-
dern auch einzelne Wohnrdume und Wohnheime
umfaBt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll den Begriff selbstgenutztes Wohneigen-
tum bestimmen. Danach sind sowchl das auf eige-
nem Grundsiick oder aufgrund eines Erbbaurechts
errichtete Eigenheim als auch Wohnungseigentum
an einem Gebédude oder einer Wohnung verbunden
mit Gemeinschaftseigentum am Grundstiick nach dem
Wohnungseigentumsgesetz als Eigentum im Sinne des
§ 5 dieser Vorschriften anzusehen. Dies entspricht
der Definition in § 2 Eigenheimzulagengesetz.

Zu Absatz 3
Absatz 3 soll den Begriff Mietwohnung definieren.

Zu Absatz 4

Absatz 4 soll den Begriff der Genossenschaftswoh-
nung definieren. Die Definition lehnt sich an § 13
II. WoBauG an, ist aber im Hinblick darauf, daB nicht
mehr ausschlieBlich auf den Bau von Wohnungen ab-
gestellt werden kann, erweitert um Wohnungen, die
die Genossenschaft erwirbt.

Zu Absatz 5

Absatz 5 soll den Begriff Wohnheim entsprechend
dem § 15 II. WoBauG bestimmen.

Zu § 18 (Wohnfliche)

§ 18 enthilt wie schon § 105 II. WoBauG eine Er-
machtigungsgrundlage fir den Erlal einer Verord-
nung mit Zustimmung des Bundesrates zur Berech-
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nung von Wohnfldchen. Bis zum Erlal einer beson-
deren Wohnfldchenverordnung bleiben hierfiir je-
doch die §§ 42 bis 44 der Zweiten Berechnungsver-
ordnung in Kraft.

Zu § 19 {Betriebskosten)

§ 19 enthdlt eine Ermdchtigungsgrundlage fiir die
Bundesregierung, Vorschriften iber die Aufstellung
von Betriebskosten durch Rechtsverordnung mit Zu-
stimmung des Bundesrates zu erlassen. Bislang ist
die Aufstellung von Betriebskosten in Anlage 3 zu
§27 II. BV enthalten. Die Definition der Betriebs-
kosten und die Aufstellung der einzelnen Betriebs-
kosten sollen nunmehr in der in Artikel 3 vorgesehe-
nen Betriebskostenverordnung geregelt werden,

Zu Teil 2 (Soziale Wohnraumférderung}

Teil 2 soll die Regelungen enthalten fiir FérdermaB-
nahmen zur Unterstiitzung derjenigen Haushalte bel
der Wohnraumversorgung, die hierzu aus eigenen
Krdften nicht oder nicht ausreichend in der Lage
sind, und zur Bildung selbstgenutzten Wohneigen-
tums (soziale Wohnraumfdrderungj.

Zu Kapitel 1 (Allgemeine Vorschriften, §§ 20 bis 32}

Die ,Allgemeinen Vorschriften” der sozialen Wohn-
raumférderung gelten fir die Férderung fir Miet-
wohnungen sowie filr selbstgenutztes Wohneigen-
tum.

Zu § 20 (Forderzweck und Fordergrundlage)
Zu Absatz 1

Absatz 1 soll in Ubereinstimmung mit den §§ 1 bis 6
die grundlegenden Zielsetzungen der Férderung des
Baus, des Erwerbs und der Bereitstellung von Wohn-
raum durch die soziale Wohnraumférderung festle-
gen. Hierzu gehoren die Wohnraumversorgung be-
diirftiger Haushalte und die Unterstiitzung bei der
Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum. Durch
diese geziellen Unterstilzungsmafnahmen sollen
keine einseitigen Bewohnerstrukturen entstehen.
Daher wird bei der Festlegung des Férderzwecks zu-
gleich bestimmt, dafl ausgewogene Bewohnerstruk-
turen, also der Erhalt und die Schaffung ausgewoge-
ner Bewohnerstrukturen, zu beriicksichtigen sind.

Zu Absatz 2

Absatz 2 sieht die Vereinbarte Férderung als alleini-
ges Instrument der sozialen Wohnraumiférderung vor,
Der hisherige an Kostenmietgesichtspunkten orien-
tierte &ffentlich geférderte soziale Wohnungsbau
(1. Férderweg) wird damit aufgegeben. Allerdings er-
mbglicht auch die Vereinbarte Forderung im Bedarfs-
fall eine Férdergestaltung hinsichtlich Belegungsbin-
dung und Wohnkostenentlastung, die die gleichen
Anliegen einer Intensividrderung verfolgt wie der
bisherige 1. Férderweg.

Nach Absatz 2 ist Grundlage fir die soziale Wohn-
raumforderung ein Zusammenwirken von Firderstel-
le und Férderempfénger, eine ,Einigung” beider Be-
teiligter. Diese Einigung erfolgt unter Beachtung der

Vorschriften des Gesetzes sowie der zu seinem Erlal
zu treffenden MabBnahmen (Rechts- und Verwal-
tungsvorschriften usw., ggf. auch der Gemeinden).
Sie umfaBt die Enischeidung zur Forderung sowie
die Modalitdten der Foérderung. An diese Einigung
schliefit sich die Forderzusage (§ 21 Abs., 3) an, mit
der das Férderverhaltnis fiir die Beteiligten rechtlich
verbindlich wird.

Zu § 21 (Férdergegenstdande, Fordermittel,
Forderzusage}

Zu Absaiz 1

Absatz 1 bestimmt, auf welche MaBnahmen sich die
Forderung erstrecken kann. Insbesondere wird gere-
gelt, ‘daB sich die soziale Wohnraumfdrderung nicht
nur auf die Schaffung zusdtzlichen neuen Wohn-
raums (Wohnungsbau} erstreckt, sondern dal Ge-
gensténde der Forderung auch MaBnahmen der Mo-
demisierung und Instandsetzung, die Begriindung
von Belegungsrechten im vorhandenen Wohnungs-
bestand ohne Forderung baulicher MaBnahmen und
der Erwerb vorhandenen Wohnraums sind. Durch
diese moglichen Fordergegenstdnde wird Kkeine
Rangfolge festgelegt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll die vorwiegend im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung in Betracht kommenden Foér-
derhilfen festlegen. Die Forderung kann danach ne-
ben der Gewihrung von Firdermitteln beispielswei-
se auch durch die Bereitstellung von Bauland {vgl.
auch § 8 Abs. 2) erfolgen. Kiinftig soll der allgemeine
Begriff ,Fordermittel” verwandt werden. Die Unter-
scheidung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in
LOffentlich-geférderte” und anders geférderte Woh-
nungen soll damit entfallen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 soll Bestimmungen Gber die Festlegung
der Forderbeziehungen zwischen zustandiger Stelle
und Empfénger der Férderung enthalten. Dazu sieht
Satz 1 vor, daB die Forderung dem Firderempfanger
auf der Grundlage einer Férderzusage gewdhrt wird.
Nach Satz 2 soll die Férderzusage die fiir die Forde-
rung erforderlichen Bestimmungen enthalten, wobei
beispielhaft die vorrangig in Betracht kommenden
Merkmale benannt werden. Wettere Grundsédtze und
Voraussetzungen tber Férderbestimmungen fiir Be-
legungsrechte und Wohnkostenentlastungen erge-
hen sich fiir die Forderung von Mietwohnungern ins-
besondere aus den §§ 34 und 35, fiir die Férderung
von selbstgenutztem Wohneigentum aus den §§ 39
bis 41.

Satz 3 soll regeln, dab die Férderzusage durch Ver-
waltungsakt oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag er-
folgen kann. Satz 4 soll bestimmen, daBl durch die
Bestimmungen der Forderzusage uber Belegungs-
rechte und hdchstzuldssige Mieten sowohl der Bau-
herr als auch sein Rechtsnachfolger, die als Verfi-
gungsberachtigte bezeichnet werden, verpflichtet
werden.
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Zu Absatz 4

Die Vorschriften dber die soziale Wohnraumfsrde-
rung richten sich, einschliefilich der in ihnen enthal-
tenen Verpflichtungen, an die éffentlichen Férder-
stellen. Dementsprechend kénnen aus diesen Vor-
schriften keine unmittelbaren Rechtsanspriiche her-
geleitet werden. Absatz 4 soll daher festlegen, dal
kein Anspruch auf Férderung besteht.

Zu § 22 {Aufgaben- und Verwaltungszustiandigkeit)

Satz 1 soll entsprechend Art. 83, 84 Abs. 1 GG regeln,
daB die soziale Wohnraumforderung in die Durchfih-
rungskompetenz der Linder féllf. Die Regelung ist
zur Abgrenzung von Verpflichtungen und Mitwir-
kungen anderer Stellen, auch zu den Finanzhilfen
des Bundes, erforderlich. Den Lédndern obliegt da-
nach auch, die zustdndigen Stellen zu bestimmen.
Die Form der Bestimmung soll dabei dem Organisa-
tionsrecht der Lander fiir die Einrichtung von Behdr-
den und die Bestimmung des Verwaltungsverfahrens
tiberlassen bleiben (Satz 2). Die Vorschrift orientiert
sich dabei an § 103 II. WoBauG und § 3 WoBindG.

Zu § 23 (Kommunale Belange und Férderkonzepte)

§ 23 soll gewdhrleisten, daf kommunale Belange
beim Einsatz der Férdermittel beriicksichtigt und im
Falle des Vorliegens von anerkannten kommunalen
Forderkonzepten diese zugrundegelegt werden.

Zu Absatz 1

Satz 1 soll festlegen, daB kommunale Belange beim
Einsatz der Férdermittel zu beriicksichtigen sind. Die
Beriicksichtigungspflicht erfaBt neben den jeweili-
gen drtlichen wohnungswirtschaftlichen Anforderun-
gen auch die Vorstellungen der Gemeinde iiber die
zu treffenden MaBnahmen. Das Verfahren, durch das
eine Bericksichtigung der Belange gewihrleistet
wird, bestimmen die Lander, die hierbei auf in der
Praxis bewdhrte Verfahren zuriickgreifen kénnen.

Zu Absatz 2

Im Hinblick auf ihre groBe Sachndhe zu den értlichen
Wohnungsversorgungsproblemen sollen die Kommu-
nen innerhalb eines durch die &rtlichen Erfordernisse
bestimmten Rahmens {iber den Einsatz von Férder-
mitteln mitentscheiden kénnen. Deswegen ist vorge-
sehen, daf ein von der Gemeinde fir thr Gebiet auf-
gestelltes und vom Land anerkanntes Konzept zur
sozialen Wohnraumfdrderung, das sog. kommunale
Forderkonzept, beim Einsatz der Férdermittel zu-
grundezulegen ist.

Dabet mub aber die finanzielle und haushaltsrechtli-
che Verantwortung und Zusténdigkeit der Linder
insbesondere fiir den Einsatz der Fordermittel ge-
wahrt bleiben. Erforderlich ist daher, dabB es sich um
ein anerkanntes Forderkonzept handelt.

Grundvoraussetzung fiir die Anerkennung kommu-
naler Férderkonzepte ist zum einen, daB das Konzept
einen nach den ortlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhdltnissen erheblichen Beitrag zur Wohnraumver-
sorgung bediirftiger Haushalte leistet, zum anderen,
dabB sich die Gemeinde an der sozialen Wohnraumfér-
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derung angemessen beteiligt. Diese Beteiligung
kann inshesondere in der Bereitstellung von Férder-
mitteln und Bauland oder im Einsatz vorhandener ei-
gener Wohnungsbestidnde bestehen.

Im Hinblick darauf, daB ein kommunales Forderkon-
zept nur dann zur Lésung von Wohnraumversor-
gungsproblemen beitrdgt, wenn es eine nennenswer-
te Anzahl von MalBnahmen biindelt, und dal der
Vollzug nicht mit einer Vielzahl von Férderkonzepten
auch Xkleinerer Gemeinden belastet wird, ist als
Regelfall eine kreisfreie oder Gemeinde mit mehr als
50 000 Einwohnern zu fordem.

Im tibrigen bestimmen die Lander die Voraussetzun-
gen iber die Anerkennung kommunaler Férder-
konzepte und das Verfahren zu ihrer Durchfithrung
{Satz 3). Hierzu kann insbesondere die Beachtung
von Férdergrundsdtzen des Landes gehdren. Auch
kénnen im jeweiligen Land bewdhrte Abwicklungs-
verfahren der Forderung beriicksichtigt werden.

Zu Absatz 3

Vollstindigkeitshalber stellt Absatz 3 klar, daf die
Gemeinden unabhdngiy von den Regelungen der
Absdtze 1 und 2 auch weiterhin die soziale Wohn-
raumforderung als eigene Férderung durchfithren
kénnen. Damit wird der Tatsache Rechnung getra-
gen, dab sich viele Gemeinden seit langem in heraus-
ragender, beispielhafter Weise akfiv im sozialen
Wohnungsbau engagieren,

Zu Absatz 4

Absatz 4 bestimmt, dal die Regelungen iiber die Be-
riicksichtigung kommunaler Belange sowie die kom-
munalen Férderkonzepte entsprechend auch fiir Ge-
meindeverbiande wie z.B. Landkreise, Bezirke, Land-
schaftsverbdnde bzw. Verbands- oder Samtgemein-
den gelten.

Zu § 24 (Allgemeine Férdergrundséatze)
Zu Absatz 1

Absatz 1 soll Grundséatze festlegen, die bei den nihe-
ren Ausgestaltungen der sozialen Wohnraumférde-
rung, also insbesondere bei der Aufstellung von For-
derprogrammen, zu beriicksichtigen sind. Anders als
§ 2, dessen Grundsidtze sich auf alle in § 3 bezeichne-
ten MaBnahmen beziehen, enthdlt § 24 die spexzifi-
schen Grundsitze der sozialen Wohnraumfdrderung.
Arxt und Umfang der Grundsatze ergeben sich aus
den einzelnen Vorschriften.

Zu Nummer 1

Nach Nummer 1 sollen neben den 6rtlichen und
regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen
und Zielsetzungen sowie den erkennbaren unter-
schiedlichen Investitionsbedingungen des Bauherm
(vgl. § 88d Abs. 2 Nr. 1 IL. WoeBauG) auch die be-
sonderen Anforderungen des zu versorgenden Per-
sonenkreises zu beriicksichtigen sein. Ziel der Re-
gelung soll sein, im Rahmen der Férderung ein még-
lichst hohes MaB an Effizienz und Zielgenauigkeit
dadurch zu erreichen, daf die unterschiedlichen
Situationen (z.B. unterschiedliche Bau- und Grund-
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stiickspreise, Siedlungsstrukturen, regional bedingte
Wohnungsnot, unterschiedliche Investorengruppen]
Berticksichtigung finden,

Zu Nummer 2

Nach Nummer 2 Satz 1 soll vor der Férderung von
NeubaumaBnahmen gepriift werden, ob nicht bereits
durch MaBnahmen im Wohnungsbestand (Erwerh
eines Belegungsrechts ggf. in Verbindung mit Mo-
dernisierung oder Instandsetzung) der Férderzweck
der sozialen Wohnraumversorgung, ndmiich die Ver-
sorgung bediirftiger Haushalte mit Wohnraum oder
die Bildung von selbstgenutztem Wohneigentumn,
erreicht werden kann. Damit wird beriicksichtigt,
daf Mafinahmen im Wohnungsbestand hiufig eben-
so geeignet und kostengiinstiger als Neubau sind.
Daneben triagt die Nutzung des Bestandes auch dazu
bei, daB der Baulandflachenverbrauch eingeschrénkt
wird.

Nach Satz 2 soll bei der Modemisierungsférderung
darauf geachtet werden, daf in jeweiligen Regionen
ausreichend preisgiinstiger Wohnraum erhalten
bleibt. Nach den Ergebnissen der amtlichen Gebau-
de- und Wohnungszdahlungen und Wohnungsstich-
proben ist der Anteil der einfach ausgestatteten und
preiswerten Altbauwohnungen am Wohnungsbe-
stand in den letzten Jahrzehnten drastisch zuriickge-
gangen. Altbauwohnungen weisen nach dem amt-
lichen Mietenindex héhere Mietsteigerungen auf als
Neubauwohnungen. Sachverstindige wie etwa die
Expertenkommission , Wohnungspolitik" weisen da-
her zu Recht darauf hin, daB - nicht zuletzt unter-
stiitzt durch eine Politik der Modernisierungsférde-
rung — die Mébglichkeiten fir einkommmensschwa-
che Haushalte, sich aus eigener Kraft zu tragbaren
Mieten am Wohnungsmarkt zu versorgen, immer
mehr zuriickgehen. Solche negativen Folgen sollen
daher bei der Modermisierungsférderung mégtichst
vermieden werden. Dies kann zum einen durch Zu-
rickhaltung bei der Modemisierungsférderung in
bestimmten Regionen insgesamt, aber auch durch
eine entsprechende Forderausgestaltung, die Mieten
nachhaltig begrenzt, geschehen.

Zu Nummer 3

Nummer 3 soll das stiarkere Gewicht der Bestands-
nutzung weiter konkretisieren. Gegenstand ist inso-
weit die bessere Nutzung unterbelegten Wohnraums,
Die Unterstiitzung umzugswilliger Mieter beim Woh-
nungstausch soll bewirken, dal Haushalte, die im
Zeitablauf kleiner geworden sind, grofe Wohnungen
zugunsten von Familien freimachen. Nach Satz 2
soll bereits bei der Ausgestaltung der Férderung dar-
auf geachtet werden, dal eine Unterbelegung von
Wohnraum vermieden wird. Dies kann etwa dadurch
geschehen, daB bei der Gestaltung der Wohnkosten-
entlastung auch im Zeitablauf nur eine der Personen-
zahl angemessene Wohnungsgréfie zugrundegelegt
wird.

Zu Nummer 4

Mit Nummer 4 soll gewdhrleistet werden, daB im
Rahmen der Forderung ausgewogene Siedlungs-

strukturen sowie ausgeglichene wirtschaftliche, so-
ziale und kulturelle Verhiltnisse und insbesondere
ausgewogene Bewohnerstrukturen erhalten oder ge-
schaffen werden.

Dieses Ziel kann beispielsweise durch Mischung von
nicht geférderten Wohnungen und Wohnungen der
sozialen Wohnraumférderung innerhalb eines Wohn-
gebietes erreicht werden. Denkbar ist auch die Be-
grindung von Besetzungs-, Benennungs- und sonsti-
gen Belegungsrechten in einem ausgewogenen Ver-
haltnis zueinander, mit unterschiedlicher Befristung.
Zudem kann dem Grundsatz insbesondere auch da-
durch Rechnung getragen werden, daB die Férde-
rung einkommensorientiert ausgestaltet wird und die
Mieten unter Beachtung unterschiedlicher Wohn-
raumstandards festgelegt werden. Ausgewogene
Siedlungs- und Bewohnerstrukturen kénnen zudem
dadurch erreicht bzw. bewahrt werden, daB nicht nur
an dem geférderten, sondern auch an anderem
Wohnraum Belegungsrechte begriindet werden (zur
sog. mittelbaren Belegung und Kombi-Forderung,
vgl. § 54 Abs. 1).

Erforderlich ist aber auch eine flexible Belegungspra-
%is. Hierzu sieht § 54 Abs. 6 vor, daB von der Bele-
gungsbindung an einer geférderten Wohnung freige-
stellt werden kann, wenn entweder nach den o6rtli-
chen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissen ein &i-
fentliches Interesse nicht entgegensteht oder wenn
an der Freistellung ein iberwiegendes 6ffentliches
oder privates Interesse besteht. Diese aus § 7 Wo-
BindG idbermommene Regelung ist auch auf die Fille
anwendbar, in denen zur Sicherung ausgewogener
Belegungsstrukturen Freistellungen erfolgen und
ggf. an anderem Wohnraum Belegungsrechte als Ge-
genleistung begriindet werden.

Nach Nummer 4 Satz 2 soll im Rahmen der Férde-
rung zum Zwecke der Nutzungsmischung besonders
auch auf eine funktional sinnvolle Zuordnung der
Wohnbereiche zu den Arbeitsplitzen und der Infra-
struktur geachtet werden. Dies gilt besonders in In-
nenstddten und Ortsteilzentren, wobei auch standort-
bedingte Mehrkosten in Innenstidien und Ortsteil-
zentren bei der Férderung beriicksichtigt werden
kénnen. Dadurch soll auch vermieden werden, daB
der Forderzweck ,Wohnraumversorqung bediirftiger
Haushalte" durch lange und kostenintensive Wege
von der Wohnung zur Arbeitsstelle und schlechte In-
frastruktur konterkariert wird,

Zu Nummer 5

Nummer 5 hebt hervor, dall die soziale Wohnraum-
forderung Vorhaben im Zusammenhang mit stidte-
baulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnah-
men in bescnderer Weise beriicksichtigen soll. Damit
wird der Tatsache Rechnung getragen, dal stadte-
bauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalbnahmen
hiufig das Ziel verfolgen, die Wohnfunktionen in
den betreffenden Gebieten zu stdrken. Hierzu soll
durch Einsatz von Férdermitteln der sozialen Wohn-
raurmnfdrderung ein entsprechender Beitrag geleistet
werden. Ein bestimmter Anteil der Fordermitte] soll
demnach auch den Zielsetzungen von stidtebauli-
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chen Sanjerungsgebiete und Entwickiungsbereichen
dienen.

Zu Absatz 2

Nach Satz 1 sollen fiir die Zielgruppe der sozialen
Wohnraumférderung Einkommensgrenzen nach
HaushaltsgroBen festgelegt werden. Auf bundesge-
setzlich festgelegte Einkommensgrenzen soll aber ver-
zichtet werden; vielmehr sollen die Lénder oder die
Gemeinden Einkommensgrenzen unter Berlicksichti-
gung der teilweise stark differierenden érilichen und
regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse
selbst bestimmen kénnen, um auf diese Weise eint ho-
hes MabB an Zielgenauigkeit zu erreichen.

Im Hinblick darauf, daB sich die Zielgruppen der Fér-
derung des Mietwohnungsbaus und der Eigenheim-
férderung hinsichtlich ihres Einkommens von vorn-
herein unterscheiden kénnen, soll nach Satz 2 eine
differenzierte Festlequng von Einkommensgrenzen
mdéglich sein, ‘

Nach Satz 3 sollen bei der Bestimmung des mafgeb-
lichen Einkommens die bundesrechtlich vorgesehe-
nen Vorschriften iiber die Einkommensermittiung an-
zuwenden sein (§§ 48 bis 52).

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 soll auch das Vermégen des Haushalts
beriicksichtiqgt werden. Danach soll die Firderung
nicht erfolgen, wenn dies mit Riicksicht auf das Ver-
mégen des Haushalts offensichtlich nicht gerechtfer-
tigt ist. In Betracht kommt das Bar- und Sachverms-
gen. Eine stringente Uberpriifung des Vermégens
soll jedoch nicht vorausgesetzt werden; es soll ausrei-
chend sein, wenn die Forderung, d.h. die Begrin-
dung von Belegungsrechten, fiir bestimmte Haus-
halte wegen ihres Vermégens ,offensichtlich nicht
gerechtfertigt ist". Dies gilt sowohl fiir die Férderung
von Mietwohnungen als auch fiir die Férderung des
selbstgenutzten Eigentums. Die Einzelheiten der Be-
riicksichtigung des Vermdgens bestimmen im Gbri-
gen die zusténdigen Stellen.

Zu § 25 (Bauherr)
Zu Absatz 1

Absatz 1 soll den Begriff ,Bauherr” definieren, da es
sich um einen zentralen Begriff im Rahmen dex sozia-
len Wohnraumférderung handelt. Nach dieser Be-
griffsbestimmung soll Bauherr im Sinne der sozialen
Wohnraumforderung derjenige sein, der ein Grund-
stiick im eigenen Namen bebaut, bebauen 148t oder
eine Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafi-
nahme durchfiihrt und Herr des Baugeschehens ist.
Dieser ist Empfinger der Fdorderung, soweit solche
baulichen Mafinahmen geférdert werden (vgl. § 21
Abs. 1 Nm. 1 und 2). Dabei ist unerheblich, ob das
Bauvorhaben fiir eigene oder fremde Rechnung
durchgefithrt wird. Bauherr ist demnach auch ein
Bautrdger, der Wohnraum im eigenen Namen, aber
fiir Rechnung des vorgesehenen Erwerbers errichtet.
Von dieser Begriffsbestimmung geht auch der bis-
herige § 33 II. WoBauG aus, was durch die §§ 54 und
54 a Il. WoBauG bestatigt wird.
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Zu Absatz 2

Es ist teilweise Praxis der Wohnungshauférderung,
die Fordermittel nicht dem Bauherm (Bautrdger),
sondern unmittelbar dem Bewerber zu bewilligen,
der das Bauobjekt als Ersterwerber erwerben will.
Die Regelung in Absatz 2 entspricht § 33 Abs. 4
II. WoBauG und soll im Interesse der Eigentumsbil-
dung Erleichterungen fiir die Praxis bringen.

Zu Absaiz 3

Absatz 3 soll festlegen, daB Férdermittel an Bautré-
ger stets mit der Auflage vergeben werden, daB der
Bautrager sich verpflichtet, das Bauwerk zu ange-
messenen Bedingungen dem Bauerwerber alsbald
zur Selbstnutzung zu iibertragen.

Zu § 26 (Voraussetzungen fir die Berlicksichtigung
des Bauhermn)

Zu Absatz 1

Insgesamt sollen diese Vorschriften sicherstellen, daf
Fordermittel fiir den Bau von Mietwohnungen ver-
sagt werden sollen, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, daB die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens
nicht gesichert ist.

Zu Nummer 1

Nummer 1 soll als Voraussetzung fiir die Férderung
verlangen, daB ein geeignetes Baugrundstiick vor-
handen oder sein Erwerb gesichert ist (vgl. auch § 33
Abs. 13, 11I. WoBauG).

Zu Nummer 2

Nummer 2 soll als Férdervoraussetzung festlegen,
daB die Gewahr fiir eine ordnungsgeméibe und wirt-
schaftliche Durchfithrung des Bauvorhabens und fir
eine ordnungsgeméfe Verwaltung der Wohnungen
gegeben sein muB. Danach soll von einer Férderung
abgesehen werden, wenn die Befiirchtung besteht,
dal der Bauherr die Bestimmungen in der Férderzu-
sage nicht einhalt, z. B, weil er sich bereits bei einer
fritheren Férderung Verst68e gegen Fordertatbestdn-
de zuschulden kommen lieB (vgl auch § 33 Abs. 1
5.2 II. WoBauG}.

Zu Nummer 3

Nummer 3 soll bestimmen, daB das Bauvorhaben den
Anforderungen an die Forderung entspricht. Dem-
entsprechend sollen Antrdge beispielsweise nicht for-
derfdhig sein, wenn :

— Wohnraum geschaffen werden soll, der zur dau-
emden wohnungsmifiigen Unterbringung unge-
eignet ist (Wohnlauben, Baracken, baurechtswidri-
ge Wohnungen usw.),

- Wohnraum wegen seiner Lage ungeeignet ist oder

— Wohnraum geschaffen werden soll, der in seiner
Bauausfithrung und Ausstattung tiber die Wohner-
fordernisse der zu Versorgenden hinausgeht.
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Zu Nummer 4

Nummer 4 soll als Firdervoraussetzung festlegen,
daB der Bauherr die erforderliche Leistungsfahigkeit
und Zuverldssigkeit besitzt. Dies entspricht dem bis-
herigen § 33 Abs. 1 S. 2 II. WoBauG. Danach soll er-
forderlich sein, daB der Bauherr nach seinen gesam-
ten Einkommens- und Vermdgensverhéltnissen in
der Lage ist, das Bauherrenwagnis zu tragen. Die
Voraussetzung ,Zuverldssigkeit” ist dahin gehend
zu verstehen, dafB keine Tatsachen vorliegen diirfen,
die die Gewissenhaftigkeit und Redlichkeit des Bau-
herrn in Zweifel ziehen. In diesem Zusammenhang
wird etwa auch die Kreditwiirdigkeit des Bauherrn
zu pritfen sein.

Zu Nummer 5

Nummer 5 stelit den Grundsatz auf, daB der Bauherr
eine angemessene Eigenleistung zu erbringen hat
und hierfiir Geldmittel, der Wert des eigenen Grund-
stlicks oder Selbsthilfe in Betracht kommen.

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 soll unter den dort geregelten Voraus-
setzungen der Erbbauberechtigte dem Bauherm
gleichstehen (vgl. auch § 33 Abs. 2 II. WoBauQ).

Zu § 27 (Selbsthilfe, Mietetleistungen)
Zu Absatz 1

Fir viele Bauherren ist die Selbsthilfe der einzige
Weg, um die Eigenleistung aufzubringen, die als Fér-
dervoraussetzung insbesondere fiir die Errichtung ei-
nes selbstgenutzien Wohneigentums verlangt wird.
Diese ,Muskelhypothek” erfordert eine besondere
Opferbereitschaft. Die Bereitschaft zur Selbsthilfe soll
daher im Rahmen der sozialen Wohnraumf{érderung
besondere Beriicksichtigung finden. Einen ebenso
groBen Beitrag zur Lésung von Wohnraumversor-
gungsproblemen kann das Engagement der kiinfti-
gen Nutzer des zu schaffenden Wohnraumes darstel-
len, sei es durch Arbeits- oder Sachleistungen oder
durch zusdtzliche Finanzierungsanteile, Dement-
sprechend sollen nach Absatz 1 Fordermittel fir
MafBnahmen bereitgestellt werden, bei denen Bau-
herren in Selbsthilfe im Sinne des Absatzes 2 tdtig
oder Mieterleistungen im Sinne des Absatzes 3 er-
bracht werden.

Zu Absatz 2

In Absatz 2 soll entsprechend § 36 Abs. 2 II. WoBauG
festgelegt werden, was als Selbsthilfe zu werten ist.
Die Selbsthilfe ist weiterhin gegeniiber der Schwarz-
arbeit deutlich abzugrenzen.

Satz 1 soll bestimmen, daBl Selbsthilfe auBer vom
Bauherrn, seinen Angehdrigen oder unentgeltlich
oder aul Gegenseitigkeit von Dritten auch von Mit-
gliedern von Genossenschaften geleistet werden
kann. Satz 2 soll regeln, daB bei der Bemessung der
Férdermittel auch die Kosten fiir das Organisieren
der Selbsthilfe beriicksichtigt werden kénnen. Orga-
nisierte Gruppenselbsthilfe bedeutet Zusammen-
schluff und gemeinsamen Einsatz der Arbeitskréfte
mehrerer Bauherren unter der organisatorischen und

fachlichen Anleitung eines Baubetreuers, etwa eines
Architekten oder Unternehmens, wie z.B. einer Woh-
nungsbaugesellschaft, eines Wohnungsuntermneh-
mens oder einer Bautrdgergesellschaft,

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 sollen entsprechend Absatz 1 auch
die Bauherren bei der Férderung besonders hertick-
sichtigt werden, deren kinftige Mieter einen Finan-
zierungsanteil, Arbeitsleistungen beim Bau oder
Sachleistungen hierfiir erbringen. Dem steht es
gleich, wenn Mitglieder einer Wohnungsgenossen-
schalt durch die Ubernahme weiterer Geschiftsan-
teile iiber die Pflichtbeteiligung hinaus ihrer Genos-
senschaft mehr Kapital als @iblich zur Verfliqung stel-
len und sich hiermit an Investitionen in Wohnungs-
bau, Modermisierung und Instandsetzung beteiligen.

In diesem Zusammenhang kann auch der Mietkauf,
bei dem Mieter Finanzierungsanteile erbringer, Be-
deutung erlangen. Zu berticksichtigen sind in jedem
Fall die Anforderungen des Baukostenzuschufigeset-
zes,

Zu § 28 (Mafnahmen zur Kostensenkung)
Zu Absatz 1

Der Wohnungsbau im Rahmen der sozialen Wohn-
raumforderung hat als ein Teilbereich des gesamten
Bau- und Wohnungsmarkties eine besondere Verant-
wortung fiir die Entwicklung eines kostengilinstigen
Marktsegments. Bei breiter Anwendung kostengiin-
stiger Bauweisen kann er auch durch sein Beispiel
dazu beitragen, das kosten- und flachensparende
Bauen auch im nichtgeférderten Wohnungssektor
voranzubringen,

Gleichzeitig kann mit Kostensenkungsmalnahmen
ein wichtiger Beitrag zur Steigerung der Effizienz
des Firdermitteleinsatzes geleistet werden. Wie im
allgemeinen Teil der Begrimdung ausgefiihrt, kann
davon ausgegangen werden, daB in der Forderpraxis
Spielrdume zur Kostensenkung (u. a. durch sparsame
Grundrifiplanung, einfache Konstruktionen, frithzei-
tige Kooperation der am Bau Beteiligten, Typenhé&u-
ser, Verwendung vorgefertigter Bauteile, effiziente
Organisation des Baunablaufs und Standardverzichte)
bestehen, die Investoren jedoch vielfach nicht aus-
nutzen, Schliefllich kann durch kostenglnstiges Bau-
en auch die Wohnkostenbelastung bediirftiger Haus-
halte gering gehalten werden, so daf zuséatzliche Fér-
dermaBnahmen nach § 35 nicht oder nur begrenzt
geboten sind.

Daher soll in Satz 1 festgelegt werden, daf} bei der
Forderung MaBnahmen zur Kostensenkung (kosten-
und flichensparendes Bauen) zu treffen sind. Diese
Vorgabe iibernimmt den Rechisgedanken des § 38
H. WoBauG.

Nach Satz 2 soll — unter dem Gesichtspunkt der Ko-
stensenkung - der Férderstelle die grundsdtzliche
Verpflichtung auferlegt werden, im Rahmen der Fér-
derung Kostenobergrenzen oder Férderpauschalen
festzulegen. Unter Kostenobergrenzen ist hierbei zu
verstehen, dal nur Bauvorhaben gefordert werden,
die bestimmte Kosten nicht iiberschreiten. Beim Ein-

59



Drucksache 617/97

Bundesrat

satz von Férderpauschalen wird dagegen die Férde-
rung auf einen bestimmten Betrag begrenzt.

Den Einsatz von Férderpauschalen hebt bereits das
Wohnungsbauftrderungsgesetz 1994 (BGBL. 1 S. 1184)
in § 88d Abs. 2 Nr. 3 II. WoBauG hervor. Es sollte er-
reicht werden, daf nicht notwendige Aufwendungen
des Bauherm bei der Forderung unbericksichtigt
bleiben. Neben den Férderpauschalen soll nun auch
dem Instrument der Kostenobergrenzen eine starkere
Bedeutung beigemessen werden, um zu gewdhr-
leisten, daB tatsdchlich kostengiinstige Bauweisen
zur Anwendung kommen. Kostenobergrenzen haben
dariiber hinaus erhebliche Signalwirkungen fiir den
nicht geférderten Wohnungsbau. Das gilt sowohl fiir
die Kostenvorstellungen zukiinftiger Bauherren als
auch fiir die Investitionstatigkeit der Bauwirtschaft,
die den Kostenobergrenzen angepalte Angebote
entwickeln wird. Nach Satz 3 sollen fiir die Unter-
schreitung von Kostenobergrenzen zusitzliche For-
deranreize gegeben werden.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll bei Vorgaben von Kostenobergrenzen
einzubezichende Kostenbestandteile (Kosten des
Baugrundstiicks, Baukosten, Baunebenkosten) re-
geln. Ziel dieser Einbeziehung ist es, die Kostenober-
grenzen restriktiv dahin auszurichten, daB rationelle
Bauverfahren eingesetzt werden und dafl auf zu hohe
Standards - sowohl hinsichtlich der Grundstiicksgrd-
Be als auch der Ausstattung der Gebdude — verzichtet
wird. Dies ist nur méglich, wenn transparent wird,
wie sich die Kosten zusammensetzen.

Zu Absatz 3

Mit der Bestimmung in Absatz 3 soll dem Umstand
Rechnung getragen werden, daf Kosteneinsparun-
gen auch durch wirksame Rationalisierungsberatun-
gen erreicht werden kénnen, Dem dadurch entste-
henden Aufwand kénnen erhebliche Einsparungen
an Férdermitteln gegentiberstehen. Die Einfihrung
einer Pflicht zur Rationalisierungsberatung entspricht
einer Empfehlung der Kommmission zu Kostensen-
kung und Verringerung von Vorschriften im Woh-
nungsbau (vgl. Kommissionsbericht ,Mehr Wohnun-
gen flir weniger Geld", 1994, Teil C, 5.156). Die
Empiehlung stiitzt sich auf jahrzehntelange Erfah-
rungen in Schleswig-Holstein, wo sich die Rationa-
lisierungsberatung als wirksames Instrument zur
Kostensenkung bewdhrt hat.

Zu § 29 (Wettbewerbsverfahren}

§ 29 soll zur Senkung der Kosten und Erhéhung der
Wohnungsbauvolumina bei gegebenen Haushalts-
mitteln eine verstirkte Vergabe der Férdermittel im
Wettbewerb erreichen. Durch Wettbewerbsverfahren
kénnen vorhandene Vereinfachungs- und Rationali-
sierungsreserven aktiviert und die das heutige hohe
Kostenniveau stiitzenden Strukturen aufgebrochen
werden. Wetibewerbsverfahren sind geeignet, For-
dermittel einzusparen, wenn die Bauvorhaben eine
gewisse GroBe haben. Hier sollen sie fiir die Vergabe
von Férdermitteln eingesetzt werden. '
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Aufgabe solcher Wettbewerbe ist die Ermittlung von
Investoren, die bei geringstem Férderaufwand und
unter Einhaltung der Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen sowie sonstiger Vorgaben zum Bau der erfor-
derlichen Wohnungen bereit sind. Giinstig sind Wett-
bewerbe fiir im Besitz der Gemeinde befindliche,
nach den Festsetzungen eines Bebauungsplans be-
baubare Grundstiicke, weil hier Wohnflachen- und
Qualitdtsstandards klar vorgegeben sind. Die Fach-
kenntnisse der Angebotsseite in bezug auf kosten-
sparende Bauweisen kommen jedoch besonders zum
Tragen, wenn die qualitativen Vorgaben nicht zu de-
tailliert ausfallers. Wenn auch stéddteplanerische Fest-
legungen von den sich am Wettbewerb beteiligen-
den Investoren mitgestaltet werden kénnen, ergeben
sich zusdtzliche Kostensenkungspotentiale. Je offe-
ner ein Wetthewerb in bezug auf stddtebauliche Vor-
gaben sowie Wohnstandards gestaltet wird, in um so
starkkerem Umfang spielt neben den von den Investo-
ren geforderten Fordermitieln auch die Qualitét der
eingereichten Entwiirfe bei der Auswahl des Wettbe-
werbsgewinners eine Rolle.

Sind keine kommunalen Grundstiicke fiir Woh-
nungshauzwecke vorhanden und miissen daher die
Investoren die Grundstiicke auswdihlen, kann die
ausschreibende Stelle (z.B. Kreis, Gemeinde) die
Standortwahl fiir die zu férdernden Wohnungen ins-
besondere iiber Lagevorgaben oder Mittelquotierun-
gen nach Regionen beeinflussen. Voraussetzung fiir
einen akzeptablen Standort kann z.B. dessen Anbin-
dung an das éffentliche Verkehrsnetz und eine aus-
reichende Versorgung mit sonstiger Infrastruktur
sein. Neben dem Forderaufwand wird in diesem Fall
vor allem auch die Standortqualitét fiir die Vergabe-
entscheidung von Bedeutung sein.

Kostensenkungen kénnen insbesondere auch durch
Wettbewerbsverfahren in Verbindung mit vorgege-
benen Kostenobergrenzen, die méglichst weitgehend
unterschritten werden sollen, erreicht werden. Es
kénnen auch kombinierte Architekten- und Investo-
renwettbewerbe durchgefiihrt werden.

Zu § 30 (Wohnflachen)
Zu Absatz 1

Absatz 1 enthilt den Grundsatz, daB die Wohnfla-
chen der zu férdernden Mabnahmen angemessen
sind. MabBstibe sind die Zielsetzungen der sozialen
Wohnraumforderung, die Zweckbestimmung der
jeweiligen MaBnahme, sowie die Beddirfnisse der
jeweiligen Haushalte, insbesondere die Haushalts-
grofe.

Zu Absatz 2

Fiir den Fall, daB die Férderung wohnildchenbezo-
gen erfolgt, soll Satz 1 hierfiir Wohnflachengrenzen
regeln, d. h. wird die Férderung nach Quadratmetern
Wohnfliche gewihrt, sollen die in Absatz 2 fest-
gelegten Grenzen zu beachten sein. Diese sind im
Hinblick auf die Anforderungen des kosten- und
flichensparenden Bauens niedriger als die des § 39
II. WoBau@G; sie beriicksichtigen die Forderpraxis der
Lander.
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Die Unterschiede zwischen Familienheimen, selbst-
genutzten Eigentumswohnungen und Miet- oder Ge-
nossenschaftswohnungen bei den Wohnflachenvor-
gaben, wie sie noch in § 3% Abs. 1 II. WoBauG gere-
gelt wurden, sind nicht mehr zeitgemas. Es sollen da-
her im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
nach HaushaltsgroBe festgelegte Wohnflachengren-
zen bestimmt werden.

Der Zuschlag, den Satz 2 fiir jede weitere Person vor-
sieht, soll auch jungen Ehepaaren und jungen Fami-
lien, bel denen keiner der Partner das vierzigste Le-
bensjahr iberschritten hat, gewdhrt werden, um die
besonderen Bedirfnisse der erfahrungsgemif noch
~wachsenden"” Haushalte zu beriicksichtigen.

Fir selbstgenutztes Wohneigentum sieht Satz 3 eine
Uberschreitungsméglichkeit um bis zu 25 Prozent
vor, um den besonderen Gegebenheiten beim Wohn-
eigentum Rechnung zu tragen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 1Bt Uberschreitungsméoglichkeiten der in
Absatz 2 geregelten Wohnildchengrenzen zu, na-
mentlich fiir MafBnahmen im Wohnungsbestand, der
oftmals andere WohnungsgréBen aufweist. Uber-
schreitungsmdéglichkeiten kénnen beispielsweise
auch hei sehr hoher Kinderzahl, bei schwerwiegen-
den Krankheits- und Pflegefdilen oder wenn ein ge-
sondertes Arbeitszimmer erforderlich ist, eingeraumt
werden.

Zu Absatz 4

Absatz 4 ermdglicht eine Herabsetzung der Ober-
grenzen; damit werden weitere Moglichkeiten zur
Fldcheneinsparung gegeben.

Zu § 31 {Okologische Bauweisen)

§ 31 soll dkologischen Anforderungen, diein § 2 Abs. 1
Nr. 9 S. 2 beispielhaft aufgefihrt sind, einen beson-
deren Stellenwert einrdumen und daher bestimmen,
daB fir dkologische Bauweisen, die besonders wirk-
sam zur Entlastung der Umwelt, zum Schutz der Ge-
sundheit und zur rationellen Energieverwendung
beitragen, aber zu notwendigen Mehrkosten fiihren,
eine zusatzliche Forderung gewdhrt werden kann.

Ausgeschlossen ist hierbei die Forderung von Maf-
nahmen, die aufgrund gesetzlicher Vorschrifien
zwingend vorgeschrieben sind; im dbrigen ist § 2
Abs. 2 Satz 2 zu beachten.

Zu § 32 (Barrierefreies und behindertengerechtes
Bauen}

Durch die geférderten baulichen MaBnahmen soll
nach Satz 1 méglichst barrierefreier Wohnraum ge-
schaffen werden (DIN 18025 Teil 2). Dies erfordert
vielfach keine oder nur geringe Mehrkosten, so daB
eine besondere Forderung barrierefreien Wohnraums
im Regelfall nicht erforderlich ist. Bei der Schaffung
oder Modermisierung und Instandsetzung von Wohn-
raum fir Personen mit besonderen Behinderungen
kénnen je nach Art und Schwere der Behinderung
zusitzliche Kosten entstehen, z.B. bei Wohnungen
fiir Rollstuhlbenutzer (DIN 18025 Teil 1). Satz 2 soll

daher bestimmen, dali derartigen behinderungsbe-
dingten Mehrkosten durch zusétzliche Farderung
Rechnung getragen werden kann.

Zu Kapitel 2 (Mietwohnungen, §§ 33 bis 38)

Kapitel 2 des Teils 2 enthalt wesentliche Bestimmun-
gen flr die Forderung im Bereich der Mietwohnun-
gen oder im Bereich der den Mietwohnungen gleich-
stehenden Wohnungen (z. B. Genossenschaftswoh-
nungen)j.

Es werden flexible Regelungen vorgesehen, die eine
der jeweiligen Situalion angemessene und damit
eine sozialorientierte, effiziente Firderung ermig-
lichen. Die allgemeinen Regeln dieses Kapitels wer-
den in der jeweiligen Férderzusage konkretisiert,

Das Kostenmietprinzip und damit auch der sog.
1. und 2. Férderweg sollen zugunsten der seit 1989
bewdhrten Vereinbarten Forderung entfallen. Soweit
Regelungen des II. WoBauG speziell auf die Bewilli-
gung ,6ffentlicher Mittel” abstellen, sollen sie daher
nicht ibernommen werden.

Zu § 33 (Forderzweck)

§ 33 soll die Zwecke der Forderung von Mietwoh-
nungen, zu denen auch Genossenschaftswohnungen
gehéren, festlegen. Zweck ist danach die Begriin-
dung von Belegungsrechten und die Wohnkosten-
entlastung der jeweiligen Mieter. Die Voraussetzun-
gen und die nihere Ausgestaltung sollen in §§ 34
und 35 sowie in Kapitel 6 geregelt werden. Diese
gehen vom Grundsatz der , Vereinbarten Forderung”
(§ 20 Abs. 2) aus.

Zu § 34 (Belegungsrechte)

§ 34 soll die Zielgruppe allgemein bestimmen, fir die
durch die Férderung von Mietwohnungen Bele-
gungsrechte begriindet werden sollen. Es sollen dies
Personen mit bestimmten sozialen Kriterien (Nr. 1} so-
wie Haushalte mit geringem Einkommen (Nr1. 2) sein,
die nicht oder nicht ausreichend aus eigener Kraft
zur Wohnraumversorgung in der Lage sind. Die Vor-
aussetzungen nach den Nummern 1 und 2 kénnen
einzeln oder kumulativ vorliegen. Zusétzlich soll Vor-
aussetzung fir beide Fallgruppen sein, dafl die nach
§ 24 Abs. 2 festzulegenden Einkommensgrenzen
nicht tiberschritten werden.

Zu § 35 {(Wohnkostenentlastung)
Zu Absatz 1

Absatz 1 soll die Voraussetzungen allgemein bestim-
men, nach denen fir die Mieter, zugunsten derer Be-
legungsrechte nach § 34 begriindet werden, auch
eine Wohnkostenentlastung gewéhrt werden kann.
Grundvoraussetzung ist, dal eine Wohnkostenentla-
stung nur in dem erforderlichen Umfang und solange
gewdhrt wird, wie der Mieter aufgrund seines Ein-
kommens nicht in der Lage ist, die Miete selbst zu
tragen. Bei der Bestimmung der Wohnkostenentla-
stung soll das Mietenniveau und das Einkommen des
Mieters sowie deren Entwicklung zu beriicksichtigen
sein (2. Halbsatz). Die Beriicksichtigung des Mieten-
niveaus bedeutet zum einem, daf eine allein nach
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reinen Kostengesichtspunkten gestaltete ,Sozial-
miete” ausgeschlossen ist, zum anderen, daB die ,So-
zialmiete” in einer bestimunten Relation zum Mieten-
niveau und seiner Entwicklung gestaltet wird (soq.
Vergleichsmietenorientierung). Dies bedeutet aller-
dings nicht, daB eine genaue Ausrichtung der Rela-
tion zur jeweiligen ortsiiblichen Vergleichsmiete er-
forderlich ist.

Die Beriicksichtigung des Einkommens des Mieters
und dessen Entwicklung (sog. Einkommensorientie-
rung) bedeutet, daf die Wohnkostenentlastung mog-
lichst treffsicher die jeweilige Einkommenssituation
des Mieters und seine Belastbarkeit berticksichtigt.
Dies ist notwendig, um Fehlsubventionierungen von
vornherein zu vermeiden.

Zu Absatz 2

Nach Satz 1 sollen Bestimmungen zur Wohnkosten-
entlastung durch zwei Mbglichkeiten erfolgen kén-
nen, und zwar durch

- Festlegung einer hochstzuldssigen Miete (INr. 1)
unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete im
Sinne des § 2 Abs. 1 MHG und

- Gewihrung einer Zusatzférderung oder sonstigen
Leistung, wenn héchstzuldssige Mieten nicht be-
stimimt sind (Nr. 2).

Dies entspricht bereits heute dem sozialen Woh-
nungsbau, insbesondere in der Vereinbarten Firde-
rung.

Satz 2 soll den Begriff der héchstzulassigen Miete be-
stimmen; es handelt sich um die Miete ohne den Be-
trag fiir Betriebskosten (Grundmiete). Die Bestim-
mung soll damit zugleich den Begriffen entsprechen,
die in der vorgesehenen Mietrechtsreform verwendet
werden sollen.

Satz 3 soll das Verhdlinis zum Gesetz zur Regelung
der Miethohe (MHG) festlegen. Bei Bestimmungen
der Forderzusage tiber die Wohnkostenentlastung
durch Festlegung héchstzuldssiger Mieten sollen die
Vorschriften des MHG zu beachten sein. Im wesent-
lichen bedeutet dies, daB - wie dies auch weitgehend
der heutigen Praxis in der Vereinbarten Férderung
entspricht - Bestimmungen Uber héchstzulassige
Mieten im geférderten Wohnraum zusétzlich zu den
Anforderungen des MHG bei Anpassung der Mieten
zu beachten sind.

Zu Absatz 3 -

Absatz 3 sieht Bestimmungen fiir die Ausgestaltung
der Einkommensorientierung der Wohnlkostenentla-
stung vor. Diese Einkommensorientierung der Forde-
rung soll durch drei Maglichkeiten, die gesetzlich
gleichwertig angeboten werden, sichergestellt wer-
den, namlich

- durch Anwendung der einkommensorientierten
Férderung nach § 36 {Nummer 1) oder

— durch andere Formen eines einkommensorientier-
ten Einsatzes von Férdermitteln (Nummer 2) oder

— durch den Ausgleich von nicht gerechtfertigten
Fordervorteilen — Forderausgleich - (Nummer 3).

62

Fir den Fall Nr. 2 sieht der Gesetzentwurf keine na-
heren Bestimmungen vor. Es obliegt den férdemden
Lindern und Gemeinden, die Einzelheiten des ein-
kommensorientierten Einsatzes von Fordermitteln,
die in Abhéngigkeit sich &ndernder Mieteinkommen
bestimmt werden, festzulegen. Fiir den Férderaus-
gleich (Nr. 3) sollen die Bestimmungen der §§ 59
his 65 zur Anwendung kommen.

Um zeitnah auf verdnderte Einkommensverhalinisse
des Mieters reagieren zu kdnnen, sollen diese nach
Satz 2 spdtestens nach zwei Jahren iiberpraft wer-
den.

Zu § 36 (Einkommensorientierte Férderung)

§ 36 entspricht weitgehend dem § 88e II. WoBauG.
Dessen Absatz 1 Satz 3 und Absatz 2 wurden in § 36
dieses Gesetzes nicht iibernommen. Entsprechende
Regelungen sollen vielmehr in § 21 Abs. 3 getrof-
fen werden, der fiir alle Férderausgestaltungen
Geltung haben soll. § 88e Abs. 5 [I. WoBaugG ist eine
wohngeldrechtliche Regelung, die in das Wohngeld-
gesetz iibernommen werden soll (Artikel 4 Abs. 4),
so daB es auch diesbezliglich keiner Regelung in
§ 36 bedarf. § 88e Abs. 6 I. WoBauG soll ebenfalls
nicht in § 36 lUbemommen werden, da es sich in-
soweit um eine Bestimmung iliber die Bereitstel-
lung von Finanzhilfen des Bundes handelt, die
kiinftig im Rahmen des § 42 geregelt werden soll.
Dabei verbleibt es dabei, daB die Finanzhilfen des
Bundes fiir Grund- und Zusatzférderung verwendbar
sind.

Zu § 37 {Datenschutz)

Bei einem einkommensorientierten Einsatz von For-
dermitteln ist denkbar, daB der Vermieter aus den
Zahlungsvorgangen Riickschlisse auf das Einkom-
men des Mieters ziehen kann. Aus der Sicht des Da-
tenschutzes ist dieser Umstand jedoch mit Ritcksicht
auf die dem Mieter durch die Wohnkostenentlastung
gewéhrten Vorteile vertretbar. § 37 orientiert sich
dabei an der datenschutzrechtlichen Regelung des
§ 88f Abs. 2 1. WoBauG, die auf die einkommenso-
rientierte Férderung nach § 88 e II. WoBauG Bezug
nimmt; sie soll sich aber auch kiinftig auf alle Falle
des einkommensorientierten Einsatzes von Forder-
mitteln erstrecken.

Zu § 38 (Anwendung auf
Genossenschaftswohnungen und auf
andere Gebrauchsiiberlassungsverirdge
tiber Wohnraum)

Fiir die soziale Wohnraumférderung scll § 38 bestim-
men, dafl die Vorschriften iiber Mietwohnungen auch
auf Genossenschaftswohnungen im Sinne des § 17
Abs. 4 und andere entgeliliche Gebrauchsiiberlas-
sungsvertrige iiber Wohnraum anzuwenden sind
(vgl. auch § 66 II. WoBauG), d. h. auch auf solche
Nutzungsverhéltnisse, bei denen die Gebrauchs-
iiberlassung nur einen Teil des Vertrages darstellt
(z. B. Heimvertrage). ‘
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Zu Kapitel 3 (Selbstgenutztes Wohneigentum,
§5 39 bis 41)

Kapitel 3 soll die wesentlichen Bestimmungen fiir die
Forderung des selbstgenutzten Wehneigentums ein-
schlieflich der eigentumsorientierten Wohnungsge-
nossenschaften umfassen.

Zu § 39 (Eigenheimfdrderung)
Zu Absatz 1

Absatz 1 regelt die Eigenheimférderung im Rahmen
der sozialen Wohnraumforderung. Sie soll fir diejeni-
gen Bauherrn eingesetzt werden, die die Gesamtko-
sten der BaumaBnahme oder des Erwerbs nicht tra-
gen konnen., MaBgeblich fir die Beriicksichtigung
bei der Forderung ist auch hier die Einhaltung von
Einkommensgrenzen, die nach § 24 Abs. 2 aber fiir
die Eigenheimférderung abweichend von denen fiir
die Zugangsberechtigung zu Mietwohnungen be-
stimmt werden kdnnen.

Zu Absatz 2

Neben anderen Gesichtspunkten soll nach Absatz 2
die Eigenheimférderung nach dem Eigenheimzula-
gengesetz bei der Ausgestaltung der sozialen Wohn-
raumférderung fiir Eigenheimzwecke zu beriicksich-
tigen sein. Hier ist von Bedeutung, daB die Eigen-
heimzulage gezielt vor allem sog. Schwellenhaus-
halte unterstiitzt. Inshesondere kann durch die Kom-
bination der beiden FérdermaBnahmen der Kreis der
Gefdrderten um diejenigen ausgeweitet werden, die
auf Grund ihres niedrigen Einkommens oder ihrer
FamiliengrdBe bisher auch mit vergleichsweise hoher
direkter Férderung noch nicht bauen konnten, oder
die mit der Eigenheimzulage allein von Anfang an
oder nach Ende der Forderung die Belastungen nicht
tragen kénnen.

Zu § 40 (Besonderer Wohnbedarf)
Zu Absatz 1

Absatz 1 trigt der besonderen Bedeutung des selbst-
genutzten Wohneigentums fiir wachsende Familien
und Familien mit mehr als zwei Kindern Rechnung,
indem er eine bevorzugte Férderung fiir junge und
kinderreiche Familien vorsieht. Haushalte mit einem
besonderen baulichen Bedarf (z.B. aufgrund einer
Schwerbehinderung) sollen ebenfalls bevorzugt
bei der Eigentumsiérderung beriicksichtigt werden.
Kennzeichnend fiir diese Gruppen ist, daB sich ihr
besonderer Wohnbedarf oftmals nur schwer auf dem
allgemeinen Mietwohnungsmarkt decken 188t und
daher eine Bevorzugung rechtfertigt.

Zu Absatz 2

In Absatz 2 soll der Begriff der jungen Familien
durch Festlegung einer Altersgrenze fiir die Eltern-
teile bestimmi werden. Anders als noch nach § 26
II. WoBauG sollen nicht ausschlieBlich Ehepaare mit
Kindern erfaft werden; mit dem Abstellen auf den
Begriff ,Familie” sollen auch Alleinerziehende, die
das vierzigste Lebensjahr noch nicht {berschritten
haben, von der Vorschrift erfafit werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 soll den Begriff ,kinderreiche Familien”
entsprechend dem § 8 Abs. 2 II. WoBauG festlegen.

Zu § 41 (Eigentumsorientiertes genossenschaftliches
Wohnen)

§ 41 soll in Anlehnung an die Wohneigentumsforde-
rung nach dem Eigenheimzulagengesetz das finan-
zielle Engagemeni der Mitglieder von eigentums-
orientierten Wohnungsbaugenossenschaften beson-
ders beriicksichtigen. Merkmal der eigentumsorien-
tierten Genossenschaft ist wie in § 17 Eigenheimzula-
gengesetz, dall in der Satzung den Genossenschafts-
mitgliedern das unwidermufiiche und vererbliche
Recht eingerdumt ist, das Eigentum an der von ihnen
zu Wohnzwecken genutzten Wohnung zu erwerben,
wenn die Mehrheit der Mitglieder, die in dem Objekt
wohnen, der Begriindung von Wohneigentum und
der VerduBerung der Wohnungen schriftlich zuge-
stimmt hat {Satz 2).

Mit der Regelung soll zum einen die Bereitschaft der
Genossenschaftsmitglieder zu einer starkeren finan-
ziellen Beteiligung gefdrdert und damit zusétzliches
Kapital fiir den Neubau, die Modernisierung und
Instandsetzung von Wohnraum mobilisiert werden
und zum anderen die Bildung von selbstgenutztem
Wohneigentum erleichtert werden, indem gleichsam
als erstem Schritt auf dem Weq dorthin die Erwerbs-
option eingerdumt wird.

Voraussetzung ist, ebenso wie nach § 17 Eigenheim-
zulagengesetz, dal es sich um eine Genossenschaft
handelt, die nach dem 1. Januar 1995 in das Genos-
senschaftsregister eingetragen wurde,

Zu Kapitel 4 (Bundesmittel, Statistik, §§ 42 bis 47}

Kapitel 4 soll die Vorschriften fiber die Bereitstellung
und Verteilung von Finanzhilfen des Bundes ein-
schlieflich der dazugehdrigen Vorschriften insbeson-
dere liber Verzinsung und Tilgung sowie Riickfliisse
der Darlehen enthalten. Auch die Vorschriften zur
Forderstatistik und zur Forschung des Bundes zur
.Senkung der Baukosten und Rationalisierung der
Bauvorgdnge” sollen hier aufgenommen werden.

Dieses Kapitel soll in wesentlichen Teilen Vorschrif-
ten des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zu Bereitstel-
lung von Bundesmitteln (§ 18 II. WoBauG), Vertei-
lung der Bundesmittel (§ 19 II. WoBauG), Riickfliisse
(§ 20 II. WoBauG}, MaBnahmen der Baukostensen-
kung (§ 43 II. WoBauG), Bewilligungsstatistik (§ 32
II. WoBauQG) in Anpassung an die zwischenzeitliche
Rechtsprechung und gednderte Entwicklungen liber-
nehmen,

§ 22 II. WoBauG (Zustandigkeit fiir die Bewirtschaf-
tung von Bundesmitteln) soll dagegen nicht iber-
nommen werden, da es sich um Organisationsrecht
des Bundes handelt, das nicht notwendigerweise im
Wohnungsgesetzbuch zu regeln ist. Auch fir eine
Ubernahme des § 23 II. WoBauG (Sondervorschriften
fiir Mittel des Ausgleichsfonds) wird keine Motwen-
digkeit gesehen, da § 23 II. WoBauG nur noch histo-
rische Bedeutung hat, nachdem Mittel des Lasten-
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ausgleichs nicht mehr fiir Wohnungsbauzwecke zur
Verfilgung gestellt werden.

Kapitel 4 gilt zum einen fiir Finanzhilfen des Bundes
ab dem Haushaltsjahr 1999, zum anderen aber auch
fiir die Folgen und Abwicklungen aus den vorange-
gangenen Forderjahren auf der Grundlage insbeson-
dere des I. und II. Wohnungsbaugesetzes sowie des
Wohnungshaugesetzes fiir das Saarland (vgl. & 69
Abs. 2}.

Zu § 42 (Bereitstellung und Verteilung
von Finanzhilfen)

§ 42 soll § 18 II. WoBauG ersetzen. Dabei sollen ins-
besondere die sich aufgrund der Finanzreform von
1969 ergebende Rechtsentwicklung, die Praxis der
Leistungsverpflichtungen des Bundes an die Lander
sowie die Grundvereinbarung zwischen dem Bund
und den Landemn lber die Gewdhrung von Finanz-
hilfen des Bundes an die Lander nach Artikel 104a
Abs., 4 GG vom 19. September 1986 beriicksichtigt
werden.

Mit der Bereitstellung von Finanzhilfen fir Investitio-
nen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
werden die Voraussetzungen zur Lisung von Woh-
nungsversorgungsproblemen geschaffen. Auch die
Unterbringung wohnungsuchender Haushalte und
ihre mit der Wohnraumversorgung verbundene Inte-
gration ist eine Vorbedingung fiir wirtschaftliches
Wachstum. Linder und Kommunen kénnen dies
ohne Hilfe des Bundes nicht leisten.

Zugleich soll durch die Finanzhilfen auch ein Beitrag
zur Angleichung der Lebensverhiltnisse im Bundes-
gebiet geleistet werden. Dies ist nicht nur im Hin-
blick auf die neuen Lidnder, bei denen der Investi-
tionshedarf vor allem in der Modernisierung und In-
standsetzung des Wohnungsbestandes besteht, erfor-
derlich, sondern auch im Rahmen der Begleitung
wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse, die re-
gicnal unterschiedlich ausgeprdgt sein kénnen. Dar-
tiber hinaus kann die Starkung und Verstetigung der
Baunachfrage der Abwehr von Stérungen des ge-
samtwirtschaftlichen Gleichgewichts dienen.

Zu Absatz 1

Satz 1 soll zum einen regeln, dal die Finanzhilfen fiir
die Férderung von Investitionen im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung nach Art. 104 a Abs. 4
GG aufgrund eines Gesetzes, das der Zustimmung
des Bundesrates bedarf, oder aufgrund des Bundes-
haushaltsgesetzes durch Verwaltungsvereinbarung
gewdhrt werden. Dabei sollen sich die Verwen-
dungsméglichkeiten der Finanzhilfen in Uberein-
stimmung mit ihrem Zweck, Investitionen der Léander
und Gemeinden zu dienen, nur auf die investiven
MabBnahmen ,Wohnungsbau, Modernisierung und
Instandsetzung” (§ 21 Abs. 1) beziehen kénnen. Dies
geschieht auch in Abgrenzung zur Férderung des Er-
werbs von Belegungsrechten, die nicht mit baulichen
Investitionen verbunden sind und daher nicht Ge-
genstand der Finanzhilfen sein konnen.

Satz 2 soll weiter die bundesgesetzliche Beteiligung
an der Finanzierung der sozialen Wohnraumférde-
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rung regeln, wobei bundesgesetzlich 450 Mioc DM
jéhrlich ab 1999 festgelegt und weitergehende Fi-
nanzhilfen nach MaBgabe des jeweiligen Bundes-
haushalts zur Verfiigung gestellt werden. In der
Summe entspricht dies den bisherigen gesetzlichen
Verpflichtungen des Bundes, wonach dieser gemdal
§ 18 Abs. 2 II. WoBauG jahrlich 150 Mio DM fiir den
sog. 1. Férderweg und gemédB § 88e Abs. 6 II. Wo-
BauG jéhrlich 300 Mio DM fir die Grund- und Zu-
satzférderung der einkommensorientierten Forde-
rung bereitzustellen hat. Auf diese gesetzlichen Min-
destverpiflichtungen soll nicht verzichtet werden.

Zu Absatz 2

Satz 1 soll festlegen, dafi die Einzelheiten iiber die
Gewdhrung der Finanzhilfen durch Verwaltungsver-
einbarung geregelt werden. Dies gilt selbstverstdnd-
lich nicht, soweit das Wohnungsgesetzbuch Regelun-
gen iber die Gewdhrung der Finanzhilfen enthilt.

Satz 2 soll die wichtigsten Regelungsbereiche, fir die
in der Verwaltungsvereinbarung Bestimmungen ge-
troffen werden miissen, nennen. Hierzu gehéren die
Arten der zu férdernden Investitionen, die Art, Hohe
und Dauer der Finanzhilfen, die Bereitstellung ange-
messener eigener Mittel der Linder, die Verteilung
der Finanzhilfen auf die betroffenen Lander, die Ver-
wendung der Finanzhilfen zusammen mit einem an-
gemessenen Landesanteil fiir die Durchfihrung von
anerkannten kommunalen Foérderkonzepten sowie
Bewirtschaftung und Abrechnung der Finanzhilfen.

Die Bereitstellung angemessener Lindermittel ent-
spricht der grundsatzlich den Léndern obliegenden
Durchfithrungs- und Finanzierungsverantwortung
und dem Charakter der Bundesleistung als Finanz-
hilfe.

In Satz 3 soll klargestelit werden, dall in der Verwal-
tungsvereinbarung inshesondere iiber die Arten der
zu fordemden Investitionen in dem Umfang, in dem
dies fiir die Erreichung des mit der Investition ver-
folgten Forderziels im Sinn des Art. 104 a Abs. 4 GG
geboten ist, Bestimmungen getroffen werden kon-
nen.

Satz 4 nennt hierfiir wichtige Beispiele (regionale
und wohnungswirtschaftliche Schwerpunktsetzun-
gen), die nicht bereits bundesgesetzlich geregelt,
sondern der Aufnahme in der Verwaltungsvereinba-
rung iiberlassen bleiben miissen. Diese Bestimmung
durch Verwaltungsvereinbarung ist erforderlich, da
die Umstdnde, die es notwendig machen kénnen, be-
stimmte Schwerpunkte bei der Gewdhrung der Fi-
nanzhilfen zu setzen, nicht vorhersehbar sind. Aus
der Vergangenheit ist auf Programme zur Unterstiit-
zung des Wohnungsbaus in groBstddtischen Verdich-
tungsrdumen oder auch auf Programme zur Bewdlti-
gung einer erhéhten Wohnungsnachfrage durch Zu-
wanderung zu verweisen. Hierbei ist zu beachten,
dal derartige Schwerpunkifestlequngen nicht unein-
geschrénkt, sondern nur insoweit gerechtfertigt sind,
als sie zur Erreichung des Ziels der Finanzhilfen er-
forderlich sind.

In der Verwaltungsvereinbarung soll auch bestimmt
werden kdnnen, daB ein Teil der Finanzhilfen zusam-
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men mit angemessenen eigenen Landesmitteln fir
die Durchfiihrung von kommunalen Férderkonzep-
ten verwendet wird, die vom Land anerkannt sind
(vgl. § 23 Abs. 2}. Kommunale Férderkonzepte sind
ein geeigneter Weg, die Effizienz der fiir Zwecke der
sozialen Wohnraumférderung eingesetzten Mittel zu
erhéhen, da auf diese Weise den mit den Wohnungs-
versorgungsproblemen unmitielbar befalten Kom-
munen ein entsprechender EinfluB auf den Mittelein-
satz eingerdumt wird. Die Anerkennung dieser auf
die Sachnéhe begriindeten kommunalen Kompetenz
soll dadurch geférdert werden, daB in der Verwal-
tungsvereinbarung spezielle Bestimmungen iiber die
Verwendung von Finanzhilfen fiir die Durchfithrung
derartiger kommunaler Férderkonzepte getroffen
werden kénnen. Damit wird dem Stellenwert des
kommunalen Engagements fiir die Erreichung der
Zwecke der sozialen Wohnraumfsrderung Rechnung
getragen.

Eine Notwendigkeit autonomer Entscheidungsteilha-
be der drtlichen Verwaltungsebene besteht insheson-
dere, soweit die Art der zu férdernden Investionen es
erfordert, fiir die nahere Projektauswahl Gesichts-
punkte maBgeblich zu bericksichtigen, die in den je-
weiligen &rtlichen Besonderheiten wurzeln. MaBstab
zur Feststellung dieses Erfordernisses ist die wirksa-
me Erreichung des zugrundeliegenden Forderziels
nach Artikel 104 a Abs. 4 Satz 1 GG im festgelegten
Investitionsbereich, also nicht etwa auberhalb dieser
Férderungsziele liegende Zwecke, beispielsweise ei-
ner allgemeinen Starkung der &rtlichen Selbstver-
waltungsebene innerhalb der Landesorganisation.
Die Einflubnahme des Bundes zielt mit dieser MaB-
gabe auf ein sachbedingtes Folgekonzept, das der
Bund mit guten Griinden als organisatorischen An-
nex seiner Kompetenz zur Bestimmung der férde-
rungsfdahigen Investitionsbereiche fiir notwendig er-
achten darf.

Satz 5 soll eine Anrechnungsregelung fiir nach
Absatz 4 Salz 1 bereitzustellende Landesférdermittel
enthalten, Das Wohnungsgesetzbuch mift dem Er-
werb von Belegungsrechten aus dem Bestand hohe
Bedeutung bei, da hierdurch gegeniiber der aufwen-
digeren Neubaufdrderung preisgiinstige Moglichkei-
ten zur Lésung von Wohnungsversorgungsproble-
men bestehen (vgl. § 24 Nr. 2). Eine Beteiligung des
Bundes ist hier wegen des nicht investiven Charak-
ters aus finanzverfassungsrechtlichen Griinden nicht
mdglich. Es ist aber erwiinscht, wenn Lidnder einen
Teil ihrer Mittel fir den Erwerb von Belegungsrech-
ten aufwenden. Sie sollen auch nicht gehindert sein,
einen durch die Verwaltungsverginbarung festzule-
genden Teil auf die von ihnen zu erbringenden Kom-
plementdrmittel anrechnen zu kénnen. Dabei soll
aber nach wie vor gewdhrleistet werden, dafi die
komplementiren Landesmittel im Schwerpunkt fiir
investive MaBnahmen eingesetzt werden.

Zu § 43 (Berichterstattung)

§ 43 lehnt sich an die bisherige Regelung des § 31
II. WoBaugG an, der die Mitteilungen der Lander liber
die bewilligten und ausgezahlten Mittel sowie liber
die Zahl der geférderten Wohnungen und die Art der

Foérderung regelt (sog. Schnellmeldungen tliber die
aktuellen Bewilligungen im laufenden Jahr).

Bisher wurden diese Angaben von den meisten
Léandern monatlich iibermittelt. Anders als in § 31
II. WoBauG ist nunmehr vorgesehen, zur Vereinfa-
chung des Verfahrens auf quartalsweise Meldungen
itberzugehen und auf die Meldung der bewilligten
und ausgezahlten Mittel sowie der Eigentumswoh-
nungen zu verzichten,

Von den bisherigen Erhebungsmerkmalen verblei-
ben somit die geférderten Wohnungen nach Art der
Forderung, Rechtsform der Nutzung (nur noch unter-
schieden nach vermieteten oder selbstgenutzten
Wohnungen ohne gesonderte Meldung der Eigen-
tumswohnungen) und GréBe des Gebdudes {(unter-
schieden nach Gebduden mit einer Wohnung, zwei
Wohnungen sowie drei oder mehr Wohnungen).

Diese nunmehr vierteljdhrlichen Meldungen scllen
erganzt werden um eine Jahresmeldung derjenigen
Mietwohnungen, fiir die im zurlickliegenden Kalen-
derjahr die Belegungsrechte endeten.

Zu § 44 (Verzinsung und Tilgung)

§ 44 entspricht dem § 19 Abs. 3 8. 2 und 3 II. Wo-
BauG. Die Ergdnzung des Begriffs Bundesmittel
durch den Begriff der ,Finanzhilfen" soll der Anpas-
sung an die ab 1969 finanzverfassungsrechtlich zu-
treffende Bezeichnung dienen.

Zu § 45 (Riickfliisse an den Bund)

§ 45 lehnt sich an § 20 II. WoBauG an. Die RiickfluB3-
bindung soll zugunsten von MabBnahmen der sozialen
Wohnraumfirderung erfolgen,

Zu § 46 {(MaBnahmen zur Baukostensenkung)

§ 46 lehnt sich an § 91 Abs. 1 II. WoBauG an und
aktualisiert die Grundlage fiir die' Bauforschung.
Hiermit wird der Bedeutung der Bauforschung fiir
die Kostensenkung im Bereich des geférderten Woh-
nungsbaus, aber auch im allgemeinen Wohnungsbau
Rechnung getragen.

Die Férderung der Bauforschung dient der Senkung
der Baukosten und in diesem Zusammenhang vor-
rangig — aber nicht allein - der Rationalisierung der
einzelnen Bauvorginge.

Die MaBnahmen zur Baukostensenkung im Bereich
der Herstellung und des Einbaues von Baustoffen
und Bauteilen stehen im engen Zusammenhang mit
heutigen Anforderungen an das Skologisch orien-
tierte Bauen und gesundes Wohnen, die u.a. mdg-
lichst lange Nutzungsdauern, recyclinggerechtes
Planen und Ausfithren sowie Aufgaben des Riick-
baues, aber auch des energiesparenden Bauens und
des Schutzes vor Freisetzung gefdhrlicher Stoffe mit
einschlielen. In diesem Zusammenhang ist auch auf
die vom Deutschen Bundestag geforderte Verstdr-
kung der Bauschadensforschung hinzuweisen, der
ein Teil der MaBnahmen zur Senkung der Baukosten
darstellt.

Der Bund férdert unter Beachtung der genannten
Zielsetzungen weiterhin die Schaffung von Grundla-
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gen fiir technische Bau- und Planungsnormen und
ihre Vorbereitung. Er iiberpriift sie auf Einhaltung
dieser Zielsetzungen. Hiermit wird an die primér
dem Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwe-
sen und Stidtebau obliegende Zustdndigkeit fiir die
EU-Harmonisierung im Bauwesen angekniipft. Nach
dem neuen Ansatz fiir die Harmonisierung auf tech-
nischem Gebiet, der hietnach erlassenen Bauproduk-
tenrichtlinie und dem fiir die nationale Umsetzung
arlassenen Bauproduktengesetz erfolgt die Harmoni-
sierung der nationalen Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften sowie der technischen Normen iiber Bau-
produkte durch harmonisierte europdische Normen.
Da diese Normen fiir den europdischen Binnenmarkt
aufgrund rechtlicher Vorgaben erstellt werden miis-
sen, kommt es darauf an, sie in Verbindung mit dem
abzulésenden nationalen Regelwerk so auszugestal-
ten, daB dem gesetzlichen Auftrag nach Baukosten-
senkung Rechnung getragen wird.

Zu § 47 (Forderstatistik)

§ 47 kniipft an § 32 II. WoBauG an und soll kiinftig
die Rechtsgrundlage fiir die jahiliche amtliche Stati-
stik sein. Sie ist an die Regelungen des Bundes-
statistikgesetzes angepaBt.

Die Bewilligungsstatistik wird entsprechend den ge-
setzlichen Regelungen des Wohnungsgesetzbuches
verdndert (u.a. Wegfall der Differenzierung nach For-
derwegen, neuer Fordertatbestand des Erwerbs von
Belegungsbindungen, anstelle der bisherigen Er-
fassung von Wohnungen mit Zweckbindung fir
Schwerbehinderte Erfassung von geférderten barrie-
refreien Wohnungen). Zudem soll bei Mietwohnun-
gen die Dauer von Belegungsrechten erfafit werden,

Zugleich soll die Statistik reduziert werden. Fiir den
Wohnungsbau, also das Neuschaffen von Wohnraum,
wird der in Absatz 3 enthaltene Erhebungskatalog
gegeniiber der bisherigen Statistik zuriickgefiihrt.
Bei einigen Merkmalen wird die Zahl der Merk-
malsausprigungen vermindert, so bei den Bauher-
ren, den Gebéduden, den Kosten und der Finanzie-
rung von BaumaBnahmen, Eine Reihe von Merkma-
len soll kiinftig ganz entfallen, u. a. grundstiicksbezo-
gene Merkmale wie die gesonderte Erfassung von
Erbbaurechtsgrundstiicken, die Grundstiicksflachen
und stidtebauliche Zweckbestimmungen, die teil-
weise nicht aus dem Forderantrag, sondem - erhe-
bungsaufwendig — aus anderen Quellen zu erschlie-
Ben waren. Entfallen sollen auch die bautechnischen
Merkmale (wie konventionelle Bauweise/Fertigteil-
bauweise), die Erfassung des Rauminhalts der Ge-
baude und der Raumzah!l der Wohnungen sowie die
Erhebung der Zweckbindung von Wohnungen oder
Wohnheimen fiir bestimmte Nutzergruppen und der
Angaben zur monatlichen Durchschnittsbelastung
selbstnutzender Eigentiimer. Damit kann auch der
Umfang der Erhebungsbégen ganz erheblich verrin-
gert werden.

Anstelle des Neuschaffens von Wohnraum werden
im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung kiinf-
ftig MaBnahmen im vorhandenen Wohnungsbestand
grofleres Gewicht erhalten, Fir diese MaBnahmen
- die Modernisierung und Instandsetzung und den
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Erwerb verhandenen Wohnraums, die bisher schon
erfaBt wurden, und den neu aufgenommenen Erwerb
von Belegungsrechten — gilt gem&B Absatz 4 nur ein
deutlich eingeschrianktes Erhebungsprogramm. Da-
her ist nach heutigem Erkenntnisstand mit keinem
erhéhtem laufenden Aufwand gegeniiber der bislang
glltigen Bewilligungsstatistik zu rechnen.

Zu Kapitel 5 (Einkommensermittlung, §§ 48 bis 52)

Kapitel 5 iiber die ,Einkommensermittlung” ent-
spricht weitgehend den §§ 25 bis 25d und § 8 Il. Wo-
BauG sowie den entsprechenden Bestimmungen des
Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland. Es ist im
weiteren Verfahren beabsichtigt, die vorgeschlage-
nen Einkommensermittlungsvorschriften soweit er-
forderlich an das Steuerreformgesetz 1999 anzupas-
sen.

Zu § 48 (Gesamteinkommen, Haushaltsangehdrige)

Zu Absatz 1

-§ 48 Abs. 1 soll festlegen, da8 fiir Einkommensermitt-

lungen im Rahmen der Forderung das Gesamtein-
kommen im Sinne des Wohnungsgesetzbuchs maB-
gebend ist.

Zu Absatz 2

Das Gesamteinkommen soll in § 48 Abs. 2 entspre-
chend dem § 25 Abs. 3 IL. WoBauG definiert werden.

Zu Absétzen 3 und 4

§ 48 Abs. 3 und 4 soll entsprechend dem § 8 Abs. 1
und 2 II. WoBauG festlegen, wer im Rahmen der so-
zialen Wohnraumférderung zum Haushalt rechnet.
Dariiber hinaus ist vorgesehen, daB bei der Ermitt-
Iung des Einkommens auch das Einkommen der Per-
sonen anzurechnen ist, die bei der Erieilung des
Wohnberechtigungsscheins nach § 54 Abs. 4 Nr. 1
beriicksichtigt werden. Hierzu zdhlen etwa Partner
einer auf Dauer angelegien Lebensgemeinschaft;
aber auch bei sonstigen Formen des Zusammenle-
bens, z.B. in therapeutischen oder Jugendwohnge-
meinschaften, werden die Einkommen aller Mitbe-
wobner wie die der Haushaltsangehérigen angerech-
net.

Zu § 49 (Begriff des .Iahreseinkommens]l
§ 49 entspricht weitgehend dem § 25 a II. WoBauG.

§ 49 Abs. 2 Nr. 9 ist gegeniiber § 25a Abs. 2 N1. 9
II. WoBauG neugefalit und soll regeln, daB jeweils
die Hilfte des ZuschuBanteils der erbrachten Lei-
stungen und die als ZuschuBl gewidhrte Graduierten-
férderung als Ganzes zum Jahreseinkommen gehd-
ren. Der Katalog der erfaften Einnahmen ist zudem
um zuschuBweise erbrachte Beitrtdge zur Deckung
des Unterhaltsbedarfs (sog. Unterhaltsbeitrage) er-
weitert worden, die nach § 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1in
Verbindung mit § 10 Abs. 1 Satz 4 des Gesetzes
zur Férderung der beruflichen Aufstiegsfortbildung
{Aufstiegsfortbildungsférderungsgesetz — AFBG) vom
23. April 1996 (BGBL. 1S. 623} im Falle einer Fortbil-
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dungsmalBnahme in Vollzeitform rickwirkend seit
1. Januar 1996 gewdhrt werden.

§ 49 Abs. 3 soll gegeniiber dem § 25a Abs. 3 II. Wo-
Bau( klarstellen, daBb Werbungskosten nur in nach-
gewiesener Hohe abgezogen werden kénnen. Damit
soll sichergestellt werden, daB nicht von allen Arten
der in Betracht kommenden steuerfreien Einnahmen
nach Absatz 2 ein Abzug nach § 9a Satz 1 Nr. 1
Buchstabe a EStG in Héhe des ohne jeden Nachweis
vorgesehenen derzeitigen Arbeitnehmer-Pauschbe-
trages von 2 000 DM vorgenommen wird.

Zu § 50 (Pauschaler Abzug)

§ 50 entspricht weitgehend den Regelungen des
§ 25b II. WoBauG.

Nach § 50 Abs. 2 und 3 soll bestimmt werden, dab
laufende Beitrdge zu ffentlichen und privaten Versi-
cherungen oder &hnlichen Einrichtungen, die der
Zweckbestimmung von Pflichtbeitragen zur gesetzli-
chen Kranken- oder Rentenversicherung entspre-
chen, diesen Pflichtbeitrdgen gleichstehen, somit ei-
nen pauschalen Abzug von jeweils 10 Prozent recht-
fertigen. Abweichend vom § 25b Abs. 2 II. WoBauG
soll lediglich fiir die mit den Pflichtbeitrdgen zur ge-
setzlichen Rentenversicherung vergleichbaren Bei-
tragen vorgesehen werden, dafl sie ,nicht nur ge-
ringfilgig” sein diirfen. Als geringfiigig wird ein mo-
natlicher Betrag von unter 100 DM anzusehen sein,
Bei mit Pflichtbeitrdgen zur gesetzlichen Kranken-
versicherung vergleichbaren Beitrdgen ist eine ent-
sprechende Regelung entbehrlich, da diese Beitrdge
in aller Regel nicht geringfiigig sind.

Auch wenn nicht geringfiigige laufende Beitrdge
nach Absatz 3 Satz 1 entrichtet werden, soll gemal
Satz 2 kein Abzug von 10 Prozent zuldssig sein,
wenn bereits eine beitragsfreie Alterssicherung, wie
z.B. flir Beamte, besteht oder wenn fiir eine be-
stehende Alterssicherung Beitrdge von einem Drit-
ten, z. B. von dem Arbeitgeber oder einem anderen
Familienmitglied, erbracht werden.,

Zu § 51 (Zeitraum fiir die Ermittlung
des Jahreseinkommens)

§ 51 entspricht dem § 25 ¢ II. WoBauG.

Zu § 52 {Abzugsbetrige)

§ 52 ist dem § 25d IL WoBauG nachgebildet. Im
Vergleich zu § 25 d II. WoBauG sollen kiinftig jedoch
- in Konsequenz des Verzichts auf bundesgesetzliche
Einkommensgrenzen {s. § 24 Abs. 2) - keine Abziige
fir bestimmte Personen und Haushalte festgelegt
werden. Statt dessen soll es den Lindern und Ge-
meinden iiberlassen werden, ob und gegebenenfalls
in welcher Hohe sie derartige Abzugsbetrdge vorse-
hen wollen. Damit wird auch dem Umstand Rech-
nung getragen, dafl besondere Belastungen auch im
Rahmen von spezifisch ausgestalteten Foérderpro-
grammen beriicksichtigt werden kénnen (z.B. er-
héhte Férderung von Schwerbehinderten mit spezifi-
schen Wohnungszugangsproblemen fiir nachweis-
bare Mehrkosten etwa wegen besonderer baulicher
MaBnahmen, die durch Art und Grad der Behinde-

rung bedingt sind). Lediglich fiir bestimmte Unter-
haltsverpflichtungen soll eine Absetzung von Auf-
wendungen vorgegeben werden (Absatz 2).

Zu Kapitel 6 (Sicherung von Belegungsrechten
und hdchstzuldssigen Mieten)

Die §§ 53 bis 58 sollen die fiir den Vollzug von Be-
legungs- und Mietpreisbindungen am gefdrderten
Wohnraum notwendigen Vorschriften regeln. Sie
werden durch die BuBgeldvorschriften des § 68 er-
génzt.

Zu § 53 (Anwendungsbereich, Datenerhebung)

Die Vorschrift soll grundsétzliche Regelungen zur
Anwendung der §§ 54 und 55 liber die Sicherung
von Belegungsrechten und der héchstzuldssigen
Miete sowie zur Sicherung des Datenschutzes bei
der Datenerhebung enthalten.

Zu Absatz 1

Absatz 1 soll den sachlichen Anwendungsbereich fiir
die Sicherung der Belegungsrechte und der héchst-
zuldssigen Miete festlegen. Nach Satz 1 sellen die flr
die Belegungsrechte und die héchstzuldssige Miete
mafBgeblichen Vorschriften des Kapitels 6 auf die ent-
sprechenden Bestimmungen der Zusage einer Férde-
rung von Mietwohnraum Anwendung finden, soweit
in dieser Férderzusage Bestimmungen {iber Bele-
gungsrechte nach § 34 und die héchsteuldssige Miete
nach § 35 getroffen sind. Dies soll jedoch nicht gel-
ten, wenn in der Forderzusage, insbesondere auch
aufgrund von Rechts- oder Verwaltungsvorschriften
des Landes, etwas anderes bestimmt ist. Nach Satz 2
kann sich eine solche andere Bestimmung in der For-
derzusage nur aus dem Férderzweck (§§ 20 und 33 )
ergeben. Sie soll in diesem Rahmen unter Beriick-
sichtigung der d&rtlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhdltnisse zweckmdéDig erscheinen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll die Datenerhebung iiber gefdrderten
und sonstigen belequngsgebundenen Wohnraum
(z.B. im Rahmen einer Kombi-Férderung oder von
mittelbaren Belequngsrechten, § 54 Abs. 1 Satz 1)
sichern; die erhobenen Daten betreffen vor allem
Angaben iliber die Wohnraumnutzung, den Woh-
nungsinhaber, die Belegungsrechte und die hoéchst-
zuldssigen Mieten (Satz 1). Auch sollen die fiir die
Zweckverwirklichung erforderlichen Daten iiber die
Einkommensverhdltnisse der Wohnungsuchenden
von den zustindigen Finanzbehérden und von den
jeweiligen Arbeitgebern erhoben werden kénnen.
Eine besondere Nachforschung soll erst zuldssig sein,
wenn begrindete Zweifel an der Richtigkeit der vor-
gelegten Nachweise iiber das Einkommen bestehen
{Satz 2). Die Regelungen iiber die Datenerhebung,
die vor allem auch Grundlagen fiir die Schaffung
ausgewogener Belequngsstrukturen ermdéglichen
sollen, entsprechen dem bisherigen § 2 WoBindG.
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Zu § 54 {Gegenstinde, Arten und Sicherung
der Belegungsrechte)

Die Vorschrift enthdlt Regelungen iiber die zuldssi-
gen Gegenstidnde und Arten der Belegungsrechte so-
wie iiber die Sicherung der Uberlassung einer bele-
gungsgebundenen Wohnung.

Zu Absatz 1

Absatz 1 beschreibt die zuldssigen Gegenstinde
der Belegungsrechte. Saiz 1 soll es der zustdndigen
Stelle ermdglichen, Belegungsrechte an dem durch
die jeweilige Forderzusage gefdérderten Wohnraum
(Grundvariante), an diesem Wohnraum und zugleich
an anderem nicht belegungsgebundenem Wohn-
raum (sog. Kombi-Férderung) oder auch nur an an-
derem nicht geférdertem Wohnraum (sog. mittelbare
Belegungsrechte} zu begriinden,

Von der Begriindung von Belegungsrechten soll nach
Satz 2 bei der Férderung von Modernisierungen und
Instandsetzungen abgesehen werden kénnen. Dieses
Ermessen der zustindigen Stelle wird an zwei Vor-
aussetzungen gekniipft (sog. gebundenes Ermessen):
In dem betroffenen Gebiet muB erstens genigend
Wohnraum belegungsgebunden sein; dies wird hdu-
fig in den neuen Landern auf Grund von Belegunys-
rechten nach § 12 Abs. 2 Altschuldenhilfe-Gesetz in
Verbindung mit den jeweiligen Landesbelegungs-
rechtsgesetzen der Fall sein. Zweitens darf die Nicht-
begriindung von Belegungsrechten — unter Bertick-
sichtigung des Férderaufwandes — nicht zu unvertret-
baren wirtschaftlichen Vorteilen zugunsten des Ver-
fiigungsberechtigten des gefdérderten Wohnraums
fihren,

Absatz 2

Absatz 2 soll die grundsétzlich zuldssigen Arten der
— zeitlich zu begrenzenden - Belegqungsrechte (Satz 1)
bestimmen und inhaltlich abgrenzen. Es soll das
Besetzungsrecht als Einer-Vorschlag (Satz 2), das
Benennungsrecht als Dreier-Vorschlag (Satz 3} und
das sonstige Belegungsrecht als Wahlrecht des Ver-
fiigungsberechtigten bzw. des Vermieters unter den
Wohnungsuchenden mit Wohnberechtigungsschein
(Satz 4) festgelegt werden. Diese inhaltlichen Festle-
gungen fiir die Belegungsrechte gehen von den bis-
herigen §§ 5 und 5a WoBindG aus; die Regelungen
differenzieren allerdings nicht nach Gebieten mit
und ohne erhfhten Wohnungsbedarf, um die woh-
nungspolitische Flexibilitdt ihres Einsatzes zu erho-
hen.

Zu Absdtzen 3 und 4

Die Absitze 3 und 4 sollen die wesenilichsten Vor-
aussetzungen fiir die Erteilung eines Wohnberech-
tigungsscheins (Absatz 2 Satz 4) fir die zustandige
Stelle {i.d.R. Wohnungsamt) festlegen. Absatz 3 soll
Regelungen iiber die Pflicht zur Erteilung eines
Wohnberechtiqungsscheins bei Einhaltung der Ein-
kommensgrenzen nach § 24 Abs. 2 und iiber die an-
gemessene WohnungsgrdBe im Regelfall und in Son-~
derfillen treffen. Absatz 4 soll die Moglichkeit der Ex-
teilung eines Wohnberechtigungsscheins regeln fir
sog. Héirtefdlle (Nr. 1) und fir Fille des Wohnungs-
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tausches, um eine teurer geférderte oder gréfere
Wohnung fiir berechtigte Wohnungsuchende freizu-
machen {Nr. 2). Die vorgesehenen Regelungen sind
dem § 5 Abs. 1 und 2 WoBindG entnommen; die
Harteregelung der Nr. 1 geht aber iiber das gel-
tende Recht insoweit hinaus, als eine auf Dauer an-
gelegte Lebensgemeinschaft einen Wohnberech-
tigungsschein beanspruchen kann, wenn einer der
beiden Lebenspartner mindestens ein sorgeberech-
tigtes Kind in die Lebensgemeinschaft mit einbringt.

Zu Absédtzen 5und 7

Die Absidtze 5 und 7 sollen zur Sicherung der Bele-
gungsrechte gegeniiber dem Vermieter des bele-
gungsgebundenen Wohnraums rahmenrechtliche
Grundsétze festlegen. Diese Grundsédtze beziehen
gich zum einen auf die gesetzlichen oder die durch
die Férderzusage bestimmfen Voraussetzungen far
die Wohnraumbelegung auf Grund amtlichen Nach-
weises der Wohnberechtigung; die gesetzlichen
Voraussetzungen sind in § 30 und § 34 enthalten
(Absatz 5). Die Grundsétze erstrecken sich zum an-
deren auf die Selbstnutzung, Nichtvermietung,
Zweckentfremdung und bauliche Verdnderung des
Wohnraums (Absatz 7), wobei die Zweckentirem-
dung umfassend als ,Zufithrung zu anderen als
Wohnzwecken* verstanden wird. Die vorgesehe-
nen Regelungen entsprechen den bisherigen §§ 4,
6 und 12 WoBindG.

Zu Absatz 6

Absatz 6 soll die Moglichkeit der Freistellung von
den Belegungsbindungen regeln, wenn ein éffentli-
ches Interesse ihr nicht entgegensteht oder wenn ein
iiberwiegendes offentliches oder privates Interesse
an ihr besteht {Satz 1}. Eine Freistellung soll unter
der Bedingung der Einrdumung eines Besetzungs-
rechts fiir eine Ersatzwohnung oder der Zahlung ei-
nes angemessenen Ausgleichsbetrags vorgesehen
werden (Sédtze 2 und 3).

Satz 4 soll es ermoglichen, bei fehlendem wirtschaft-
lichem Vorteil oder bei iiberwiegendem offentlichem
Interesse vom Ausgleichsbetrag abzusehen.

Die Freistellungsklausel, die dem bisherigen § 7 Wo-
BindG entspricht, kann zur Schaffung und Erhaltung
einer ausgewogenen Bewohnerstruktur und zur Er-
méglichung bzw. Erleichterung des Kombi-Modells
oder mittelbarer Belegungsrechte {§ 54 Abs. 1 Satz 1)
eingesetzt werden.

Zu § 55 (Sicherung der hochstzuldssigen Miete)
Zu Absatz 1

Absatz 1 soll verrangig zur Sicherung der héchst-
zuldssigen Miete (§ 35) gegeniiber dem Vermieter
des belegqungsgebundenen Wohnraums — vergleich-
bar § 54 Abs. 5 und 7 zur Sicherung der Belegungs-
rechte - rahmenrechtliche Grundsétze festlegen.

Diese Grundsitze beziehen sich zum einen auf die
Begrenzung der in der Forderzusage bestimmten
hochstzuldssigen Miete (Satz 1) sowie zum anderen
auf die Umlage der Betriebskosten (Satz 2) und die
Begrenzung oder den AusschluBl der Annahme ein-
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maliger oder sonstiger Nebenleistungen — u. a. Miet-
kaution und Hauswartsdienste — (Satz 3). Die Re-
gelungen der Sélze 1 und 2 sollen in Verbindung mit
§ 35 an die Stelle der bisherigen - fiir den 1. Férder-
weg geltenden ~ Vorschriften der §§ 8 bis 8 b Wo-
BindG tber die Kostenmiete treten; Satz 3 entspricht
im wesentlichen dem bisherigen § 9 WoBindG.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll das Recht des Mieters regeln, sich auf
die hichstzuldssige Miete zu berufen und die dafiir
erforderlichen Auskiinfte zu erhalten {Satz 1}. Zur
Absicherung dieses Rechies sollen mietvertragliche
Verstdle gegen Regelungen iiber die hdchstzulassige
Miete unwirksam sein (Satz 2). Diese Regelung ent-
spricht dem bisherigen § 8 Abs. 2 WoBindG.

Zu § 56 (Kooperationsvertrag)

Es soll nunmehr auch vorgesehen werden, daf vor al-
lem Belegungsrechte durch sog. Kooperationsvertra-
ge zwischen zustdndiger Stelle und Vermieter be-
griindet werden koénnen, ohne daB damit allerdings
eine Forderung verkniipit werden mufl,

Zu Absatz 1

In Absatz 1 soll der Kooperationsvertrag, auf den § 53
Abs, 2 {Datenerhebung), die §§ 54 und 55 (Gegen-
stdnde, Arten und Sicherung der Belegungsrechte,
Sicherung der héchstzuldssigen Miete) sowie § 58
(Verwaltungszwang) grundsétzlich entsprechend an-
zuwenden sind, begrifflich bezeichnet werden.

Danach handelt es sich um eine Vereinbarung, die
auBerhalb von Férderzusagen bzw. Férdervertrigen
(§§ 21, 33 bis 36) zwischen Bund, Landern, Gemein-
den und Gemeindeverbédnden einerseits und Vermie-
tern belegungsungebundenen und gegebenenfalls —
bei Anderung oder Aufhebung von Bindungen - be-
legungsgebundenen Wohnraums andererseits abge-
schlossen wird. Gegenstand der Kooperationsvertrd-
ge sollen Vereinbarungen vor allem iiber Belegungs-
rechte, aber auch iiber hdchstzuldssige Mieten sein
kénnen. Bei Vereinbarungen iiber Belegungsrechte
soll auf ausgewogene Bewohnerstrukturen geachtet
werden (zur Sicherung ausgewogener Bewohner-
strukturen vgl. die Begriindung zum Allgemeinen
TeilII 2. 2.3 b).

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 sollen auch zur Sicherung der Ver-
mietbarkeit belegungsgebundenen Wohnraums Ko-
operationsvertrige geschlossen werden kénnen. Be-
legungsrechie oder héchstzuldssige Mieten kénnen
zu diesem Zweck auf Antrag des Vermieters durch
die zustdndige Stelle gedndert oder erfordetlichen-
falls aufgehoben werden.

Zu § 57 (Geldleistung bei Gesetzesverstéfen)

Die Vorschrift soll die Mdglichkeit der zustdndigen
Stelle regeln, bei VerstéBen gegen die Forderverein-
barung durch den Verfilgungsberechtigten diesem
eine Geldleistung aufzuerlegen. Die Geldleistung
* darf maximal zehn Deutsche Mark je Quadratmeter

Wohnfliche monatlich betragen; sie bemiBt sich
nach dem Wohnwert des Wohnraums und der
Schwere des VerstoBes. Die Vorschrift entspricht dem
bisherigen § 25 WoBindG.

Die Lander sind nicht gehindert, bei Abweichungen
in der Forderzusage von § 54 Abs. 5 und 7 und § 55
Abs. 1 (vgl. § 53 Abs. 1} fiir entsprechende bestimmte
Tatbestdnde ergdnzend Geldleistungspflichten zu
begriinden. Dies gilt auch fiir Abweichungen in
Kooperationsvertragen.

Neben Geldleistungspflichten kénnen die Linder
Vertragsstrafen vereinbaren (§§ 339 bis 345 BGB).

Zur Ahndung von Ordnungswidrigkeit mit Buligeld
vgl. § 68,

Zu § 58 (Verwaltungszwang}

§ 5B, der dem bisherigen § 24 WoBindG entspricht,
soll der zustdndigen Stelle nicht nur fiir die Férderzu-
sage als Verwaltungsakt, sondern - entsprechend
den Bediirfnissen in der Praxis — auch als dffentlich-
rechtlichen Vertrag (§ 21 Abs. 3 Satz 3) den Verwal-
tungsvollzug nach den allgemeinen Vorschriften im
Wege des Verwaltungszwangs zulassen.

Der Vollzug kann also nach bzw. entsprechend den
§% 6 bis 19 des Verwaltungsvollstreckungsgesetzes
(oder der entsprechenden Landesvorschriften) durch-
gefithrt werden. Ist eine Forderzusage im Rahmen ei-
nes dffentlich-rechtlichen Vertrages erfolgt, hat sich
der Verfligungsberechtigte als Vertragschliefender
der sofortigen Vollstreckung aus dem Vertrag nach
§ 61 Abs. 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes zu
unterwerfen. Fiir den Verwaltungszwang i Rahmen
von Kooperationsvertrdgen (§ 56 Abs. 1 Satz 3) soll
dies entsprechend gelten.

Zu Kapitel 7 (Férderausgleich}

Nach der Konzeption des § 35 ist bei einer Wohnko-
stenentlastung des Mieters dessen Einkommen bei
der Forderung zu benicksichtigen. Diese Einkom-
mensorientierung kann durch die Gewdhrung einer
Zusatzférderung im Rahmen einer einkommens-
orientierten Forderung nach § 36 oder durch andere
Formen eines einkommensorientierten Einsatzes von
Férdermitteln erreicht werden. Hier wird die Ein-
kommensorientierung unmitteibar bei der Férderung
selbst beriicksichtigt.

Nach § 35 Abs. 3 Nr. 3 kann die Einkommensorien-
tierung aber auch dadurch herbeigefiihrt werden,
dal der Mieter zum Ausgleich von Fdrdervorteilen
im Verhdlinis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete einen
Férderausgleich unter Berlicksichtigung seines Ein-
kommens zu zahlen hat.

Die §§ 59 bis 65 konkretisieren diesen Firderaus-
gleich. Sie enthalten die fiir den Vollzug notwendi-
gen Regelungen, belassen aber den Lindern im Rah-
men aligemeiner Grundsétze nidhere Bestimmungen,
insbesondere hinsichilich der jeweiligen Hohe des
Forderausgleichs.

Das Instrument des Forderausgleichs enthdlt Paral-
lelen zur gegenwartigen Ausgleichszahlung (sog.
Fehlbelegungsabgabe) nach dem ,Gesetz {iber den

69



Drucksache 617/97

Bundesrat

Abbau der Fehlsubventionierung im Weohnungswe-
sen’. Es unterscheidet sich jedoch deutlich von ihr
insbesondere durch:

- eine. stirkere bundesrechtlich vorgegebene Ein-
kommensiiberschreitung (10% i{iber Einkommens-
grenze),

— die stirkere Orientierung des Ausgleichs an der
Differenz zwischen ,Sozialmiete” und ortsiiblicher
Vergleichsmiete,

- die vom Grundsatz her flichendeckende Erhe-
bung,

~ die zeitndhere Erfassung.

Der Férderausgleich ist — wie auch die Fehlbele-
gungsabgabe — keine Sonderabgabe i.S. der Recht-
sprechung des Bundesverfassungsgerichts, sondern
eine Abschépfungsabgabe, die der Rilckabwicklung
staatlich gewéhrter Subventionsvorteile dient (Bun-
desverfassungsgericht, BeschluB vom 8. Juni 1988,
BVerfGE 78, 249, 266{f). Als Abschépfungsabgabe
gleicht er den aus der &ffentlichen Wohnungsbaufor-
derung erwachsenen Mietzinsvorteil aus, der auf
staatlicher Gewdhrung beruht und sich durch die
kraft Forderzusage oder Fordervereinbarung erge-
bende Beschrankung des Mietzinses gegeniiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete ergibt.

Zu § 59 (Voraussetzungen des Férderausgleichs)
Zu Absatz 1

Absatz 1 sieht vor, da8 Inhaber geférderter Wohnun-
gen einen Férderausgleich zu zahlen haben, wenn
ihr Einkommen eine bestimmte Grenze ubersteigt
und die hdchstzuldssige Miete einen abschdpfbaren
Vorteil gegeniiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
aufweijst. Da nach der Konzeption des Wohnungsge-
setzbuchs die Einkommensgrenzen durch die Lander
testgelegt werden, soll als Ankniipfungspunkt zur
Bemessung der Einkommenstberschreitung auch
nur die nach Landesrecht festgelegte Einkommens-
grenze in Betracht kommen. Wird diese Einkom-
mensgrenze vom Wohnungshaushalt um mehr als
10 Prozent iiberschritten, soll das Land einen Forder-
ausgleich erheben. Der Foérderausgleich soll dabei
bewubt relativ nah an der Einkommensgrenze anset-
zen, denn nur auf diese Art und Weise kann die Fehl-
subventionierung gering gehalten und Effizienz und
soziale Treffsicherheit der eingesetzten Férdermittel
garantiert werden.

Wird die Wohnung von mehreren Personen bewohnt,
sollen grundsétzlich auch alle Wohnungsinhaber fiir
die Zahlung des Forderausgleichs haften; Absatz 1
sieht daher in diesen Fillen eine Gesamtschuldner-
schaft vor,

Zu Absatz 2

Der Forderausgleich soll an sich flaichendeckend er-
hobhen werden. Absatz 2 sieht allerdings fiir die Lan-
der die Mdglichkeit vor, von der Verpflichtung zur
Zahlung eines Férderausgleichs fiir bestimmte Arten
geférderter Wohnungen (z.B. gering geférderte oder
fiir bestimmte Personengruppen geforderte Wohnun-
gen, Forderungen mit vergleichsweise kurzer Dauer)
oder fiir bestimmte Gemeinden abzusehen. Ob die
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Voraussetzungen dafiir erfillt sind, d.h. ob die
héchstzuldssigen Mieten der geférderten Mietwoh-
nungen die ortsiiblichen Vergleichsmieten nur uner-
heblich unterschreiten oder der Verwaltungsauf-
wand fiir die Erhebung des Forderausgleichs unan-
gemessen ist {vgl. Nummem 1 und 2), ist dabei vom
jeweiligen Land zu entscheiden,

Zu Absatz 3

Wird eine geférderte Wohnung ganz oder mit mehr
als der Halfte untervermietet, ist der untervermietete
Teil einer Wohnung als selbstdndige Wohnung anzu-
sehen mit der Folge, daB auch hierfiir ein Férderaus-
gleich zu zahlen ist (vgl. auch § 1 Abs. 2 AFWoG).

Zu Absatz 4

Die Vorschrift enthélt eine Reihe von Fallkonstellatio-
nen, in denen die Erhebung des Férderausgleichs
von vornherein ausgeschlossen wird (vgl. auch § 2
Abs. 1 AFWoG).

Zu Nummer 1: Wie auch im bisherigen Fehlbele-
gungsrecht soll der Wohnungsinhaber von selbsige-
nutztem Wohneigentum keinen Ausgleich leisten, da
hier die Férderung relativ gering ist und Einkom-
menszuwiichse gerade einer Entschuldung dienen
sollen.

Zu Nummern 2 und 3: Sofern ein Wohnungsinhaber
Wohngeld, laufende Leistungen zum Lebensunter-
halt nach dem Bundessozialhilfegesetz, ergdnzende
Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem Bundesversor-
gungsgesetz oder Arbeitslosenhilfe erhilt, ist eine
Pflicht zur Zahlung eines Forderausgleichs regelmaé-
Big bereits von vornherein ausgeschlossen, es sei
denn, daf dem Haushalt sonstige Einkiinfte, die bei
der Einkommensermiitlung zu beriicksichtigen wa-
ren, zur Verfigung stehen. Einer konkreten Einkom-
mensermittlung bedarf es in diesen Fallen nicht.

Zu Nummer 4: Die Vorschrift beriicksichtigt, daB
nach § 54 Abs. 6 eine Freistellung von der Bele-
gqungsbindung vorgesehen werden kann. Sie kommt
insbesondere dann in Betracht, wenn in einem be-
stimmten Gebiet ein ausgeglichener Wohnungs-
markt besteht und somit kein besonderer Bedarf von
Wohnungen fiir Wohnungsuchende vorhanden ist
oder wenn durch die Freistellung gerade eine aus-
gewogene Bewohnerstruktur erreicht werden soll
In beiden Fillen ist ein Forderausgleich nicht an-
gezeigt. Gleiches gilt, wenn fiir eine bestimmte
Wohnung die Freistellung unter der Auflage einer
héheren Verzinsung oder einer laufenden Leistung
gewdhrt wird, was bereits zu einer héheren Miete
und damit zu einer héheren Wohnkostenhelastung
fiithrt.

Zu Absatz &

Das wohnungspolitische Ziel einer ausgewogenen
Bewohnerstruktur findet sich an verschiedenen Stel-
len des Wohnungsgesetzbuchs wieder. Auch im Rah-
men der sozialen Wohnraumférderung kommt ihm
eine zentrale Bedeutung zu (vgl § 20}. Diesem Um-
stand soll bei der Erhebung des Forderausgleichs
Rechnung getragen werden: In Féllen, in denen eine
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ausgewogene Bewohnerstruktur in Gefahr gerdt oder
durch die zustindigen Stellen hergestellt werden
soll, soll von der Ethebung des Férderausgleichs ab-
gesehen werden kénnen (Ziff. 1).

Durch Ziff. 2 sollen nachteilige Auswirkungen eines
Férderausgleichs fiir den Vermieter vermieden wer-
den (vgl. auch § 2 Abs. 2 AFWoG). Hierbei ist insbe-
sondere an die Félle gedacht, in denen eine Vermie-
tung der Wohnung nur noch wegen der niedrigen
Miete mbglich ist.

Zu § 60 (Hohe des Férderausgleichs)

Die Vorschrift enthalt einige Grundregelungen fiir
die Ausgestaltung und Berechnung des Forderaus-
gleichs durch Landesrecht.

Zu Absatz 1

Absatz 1 sieht vor, daB - einheitlich fiir alle Forder-
ausgleichsfdlle und verbindlich fir landesrechiliche
Vorschriften — der Firderausgleich auf einen monat-
lichen Betrag je gqm Wohnflache festzusetzen ist. Da-
mit ist aber noch keine Regelung dariber getroffen,
wie die Linder diesen Betrag im einzelnen vom
Pilichtigen erheben (z.B. Zahlung in einem mehrmo-
natigen Tumus).

Zu Absitzen 2 und 3

Die Absétze 2 und 3 bilden die Kemvorschriften des
zukiinftigen Férderausgleichs. Der Bundesgesetzge-
ber verzichtet bewubBt darauf, die Hohe und Staffe-
lung des Férderausgleiches im einzelnen vorzuge-
ben, sondern iiberldBt dies den Landern. Dies gilt ins-
besondere im Hinblick auf die Stufen der Einkom-
mensiiberschreitungen.

Der Forderausgleich soll aber so bemessen sein, daf
in ihn nicht nur der Grad der Einkommensiiber-
schreitung einflielt, sondern auch die Differenz zwi-
schen der hdchstzuldssigen Miete und der ortsiibli-
chen Vergleichsmiete. In diese Richtung geht gegen-
wdartig allein das Fehlbelegungsrecht des Landes
Schleswig-Holstein. Diese Marktorientierung des For-
derausgleichs ist im Interesse der Zielgenauigkeit
der mit der jeweiligen sozialen Wohnraumfoérderung
beabsichtigten Wohnkostenentlastung von besonde-
rer Bedeutung. Durch die Begrenzung des Forderaus-
gleichs auf die Differenz zwischen hochstzuldssiger
Miete und ortsiiblicher Vergleichsmiete werden zu-
gleich die verfassungsrechtlich erforderlichen Gren-
zen der Abgabe {vgl. Bundesverfassungsgericht, Be-
schluB vom 8. Juni 1988 — 2 BvL 9/85; 2 BvL 3/86 —,
BVerfGE 78, 5. 249, 266, 277) bestimmt.

Zu Absatz 4

Um die nach Absatz 3 genannten Mietvorteile zwi-
schen héchstzuldssiger Miete und ortsiiblicher Ver-
gleichsmiete praktikabel bestimmen zu kdnnen, legt
Absatz 4 fest, daBl zum Zwecke des Forderausgleichs
die Héchstbetrdge durch zwei Methoden ermittelt
werden kdnnen. Das Land kann sich zum einen, so-
fern vorhanden, am jeweils ortlichen Mietspiegel
orientieren, wobei der Héchstbetrag am Mittelwert
der jeweiligen Kategorie zu bemessen ist. Das Land

kann aber auch den Hdochstbetrag im Rahmen einer
Rechtsvorschrift nach statistischen Erhebungen oder
sonstigen Erkenninismitteln festlegen. Macht das
Land von der abstrakten Méglichkeit einer Héchst-
betragsregelung Gebrauch, bleibt es nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts dem
Wohnungsinhaber unbenommen nachzuweisen, daf
der 6rtliche Mietspiegel fiir seine Wohnung einen ge-
ringeren Wert ausweist.

Zu § 6; {Einkommen, Einkommensgrenze)

Nach der Konzeption der sozialen Wohnraumiérde-
Tung ist die Festlegung der Einkommensgrenze Sa-
che des jeweiligen Landes. Dies kann durch Landes-
gesetz, Verwaltungsvorschriften oder nur durch die
Forderzusage erfolgen. Da die Erhebung einer Ahga-
be wie die des Forderausgleichs aber eine dem Mie-
ter gegeniiber belastende MaBnahme ist, kann die
Erhebung nur durch oder aufgrund Gesetzes erfol-
gen. Dieser Gesetzesvorbehalt erfordert, daB zumin-
dest dann, wenn es um die Festsetzung des Férder-
ausgleichs geht, die Bestimmung der maBgeblichen
Einkommensgrenze durch Landesrecht erfolgt. Es
soll allerdings bei dem Grundsatz bleiben, daB sich
die Einkommensermittlung aus Griinden der Verein-
heitlichung der Einkommensermittlung im gesamten
Bereich des Wohnungswesens nach den §§ 48 bis 52
richtet.

Bei der Einkommensermittlung sollen alle Personen
beriicksichtiglt werden, die dem Haushalt des Woh-
nungsinhabers angehoren, Es wird somit nicht nur
auf Angehorige i.S. des § 48 Abs, 4 abgestellt, Dies
bedeutet, daB neben den zum Familienhaushalt rech-
nenden Angehdrigen auch sonstige Personen, die die
Wohnung nicht nur voribergehend nutzen, bei der
Einkommensermittlung zu beriicksichtigen sind (sie-
he hierzu auch § 63 Abs. 1). Eine nicht nur voniber-
gehende Nutzung liegt vor, wenn der Aufenthalt in
der Wohnung von einer gewissen Dauerhaftigkeit ist;
die Wohnung muBl weitgehend Lebensmittelpunkt
des Betreffenden sein. Untermieter, die weniger als
die Hélfte der Wohnung nutzen, sind hiervon ausge-
nommen, es sei denn, es handelt sich um Familienan-
gehdrige.

Zu § 62 (Beginn des Férderausgleichs,
Leistungszeitraum)

Nach Absatz 1 Satz 1 wird der Firderausgleich je-
weils fiir einen Leistungszeitraum [estgesetzt. Die
Festlegung der Leistungszeitrdume soll dabei nach
Jahrgangsgruppen der geférderten Wohnungen er-
folgen, sofern die Ldnder nichts anderes bestimmen
{Absatz 2 Satz 1). Welcher Jahrgangsgruppe eine
Wohnung zuzurechnen ist, hdngt davon ab, wann die
Mittel fiir die Wohnung jeweils bewilligt worden
sind. Dabei kommt es darauf an, wann die Forderzu-
sage oder die Foérdervereinbarung geschlossen wor-
den ist,

Durch die Regelung wird erreicht, daf nicht samt-
liche gefdrderten Wohnungen zu einem gemeinsa-
men Stichtag erfaft und kontrolliert werden miissern,
Vielmehr kénnen die Lander die Leistungszeitraume
nach Jahrgangsgruppen so festlegen, dafi dies zu
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einer méglichst gleichmiBigen Arbeitsbelastung der
Verwaltungsbehorden fiihrt.

Um eine aktuellere und damit zielgenauere Erfas-
sung des Einkommens der Mieter zu erreichen und
somit die zeitnahe Abschipfung ungerechtfertigter
Fordervorteile zu verbessemn, sieht Absatz 2 Satz 2
vor, daB eine turnusméBige Uberpriifung spatestens
nach zwei Jahren (und nicht wie im bisherigen Fehl-
belegungsrecht nach drei Jahren) erfolgen soll. § 62
Abs. 2 stellt damit eine Parallelregelung zu § 35
Abs. 3 Satz 2 dar. Dem Aufwand der zustdndigen
Verwaltungsbehodrden steht der zeitndhere und da-
mit im Regelfall hohere Ertrag aus dem Forderaus-
gleich gegeniiber.

Zu § 63 (Einkommensnachweis, Auskunfte}

Zur Festlegung des Forderausgleichs ist die zustédndi-
ge Stelle auf eine Reihe von Daten angewiesen. Die
Einkommensverhéltnisse der in der Wohnung leben-
den Personen sind ~ neben der Miete - das wichtigste
Kriterium. Diese Daten kann die zustidndige Stelle
sich im Zweifel nur bei den Wohnungsinhabemn
selbst beschaffen. Aus diesem Grund enthalt § 63 die
notwendigen Regelungen, wie die Einkommensver-
héltnisse zu offenbaren sind.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 soll jeder Wohnungsinhaber der zu-
stindigen Stelle auf deren Verlangen die Namen
aller der in der Wohnung nicht nur veriibergehend
lebenden Personen nennen und deren Einkommen
sowie gegebenenfalls das Vorliegen einer Befreiung
nachweisen.

Absatz 1 Satz 4 soll datenschutzrechtlichen Belangen
Rechnung tragen, indem die zustdndige Stelle auch
direkt an den betreffenden Wohnungsnutzer heran-
treten kann.

Zu Absatz 2

Kommt der Wohnungsinhaber — oder die weiteren
zum Haushalt rechnenden Personen — der Verpflich-
tung zur Offenbarung der Einkommensverhiltnisse
nicht in der ihm eingerdumten Frist nach, soll nach
Absatz 2 unterstellt werden, daB das Gesamteinkom-
men die mafligebende Einkommensgrenze um den
hochstméglichen Betrag, den das Landesrecht vor-
sieht, {iberschreitet. Folge ist, daB der héchstzulds-
sige Forderausgleich zu entrichten ist. Diese Rege-
lung dient auch der Verwaltungsvereinfachung, da
die Einkommensverhéltnisse derjenigen nicht tber-
priift zu werden brauchen, die etwa im Bewubltsein
einer hohen Einkommensiberschreitung keine An-
gaben machen.

Die Vermutung der maximalen Einkommensiiber-
schreitung gilt allerdings nicht uneingeschrédnkt, son-
dern kann durch entsprechende Angaben revidiert
werden. Erfolgt die Mitteilung nachtraglich und er-
gibt sich hieraus, daB ein niedrigerer Férderausgleich
zu zahlen ist, so gilt die hieraus folgende niedrigere
Zahlungspflicht vom ersten Tag des ndchsten Kalen-
dermonats an. Eine Ritckerstattung zuviel gezahlter
Betrége fiir die Vergangenheit erfolgt aber nicht.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 schafft fiir die zustdndige Stelle die Mag-
lichkeit, die Einkommensangaben der Wohnungsin-
haber iiberpriifen zu kénnen. Sofern sich der Woh-
nungsinhaber oder eine sonstige die Wohnung nut-
zende Person weigert, Angaben liber sein Einkom-
men zu machen, kommt allerdings schon die Folge
des § 63 Abs. 2 Satz 1 zur Anwendung, wonach die
zustindige Behdrde den hochsten Forderausgleich
erheben kann. Die Vorschrift des § 63 Abs. 3 wird da-
her nur in einem engen Bereich, in dem es um die
Uberpriifung der Angaben geht, zur Anwendung
kommen. Sie ist insoweit identisch mit § 53 Abs. 2
Satz 2.

Zu § 64 (Wegfall und Minderung
des Férderausgleichs }

In dieser Vorschrift sind die Grundsétze fiir den Weg-
fall und die Minderung des Fdrderausgleichs veran-
kert. Die Regelungen in den Absdtzen 1 und 2 unter-
scheiden sich vor allem darin, daB die Tatbestande
des Absatzes 1 immer zur Beendigung der Leistungs-
pflicht fithren, wahrend nach Absatz 2 die Leistung
in der Regel (Ausnahme: Nr. 1) nur auf einen gerin-
geren Betrag herabzusetzen ist.

Zu Absatz 1

Der Wegfall der Leistungspflicht nach Absatz 1 er-
folgt — im Gegensatz zu Absatz 2 - ohne Antrag. Ei-
ner der Griinde ist, daB die Wohnung nicht mehr den
durch die Férderung geschaffenen Bindungen unter-
liegt, beispielsweise weil das Férderdarlehen voll-
stindig zuriickgezahlt ist oder das durch die Forder-
zusage oder Fordervereinbarung geregelte Bin-
dungsende eingetreten ist.

Die Zahlungspflicht eines Forderausgleichs soll nach
Absatz 1 aber auch dann enden, wenn keiner der In-
haber die Wohnung mehr nutzt. Der Vorschrift bedarf
es insoweit, als die Verpflichtung zur Zahlung eines
Férderausgleichs durch einen bestandskréftigen Be-
scheid eine selbstindige Rechtisgrundlage erfahren
hat.

Zu Absatz 2

Absatz 2 sieht vor, da8 auf Antrag des Wohnungsin-
habers der Ausgleichsbescheid zu dndern oder auf-
zuheben ist, wenn sich die Einkommens- oder Fami-
lienverhdltnisse oder die Hohe der Miete wesentlich
verdndert haben und sich bei einer Neuberechnung
ein niedrigerer Forderausgleich ergibt. Allerdings
soll nicht jede Verdnderung berilicksichtigt werden.
Im Interesse der notwendigen Verwaltungsvereinia-
chung soll eine Neuberechnung nur dann beantragt
werden kénnen, wenn das Einkommen die nach Lan-
desrecht festgelegte Einkommensgrenze entweder
insgesamt nicht mehr als 10 Prozent itberschreitet
oder sich um mehr als 15 Prozent verringert hat. Glei-
ches soll gelten, wenn die fiir die Wohnung zu zah-
lende Miete sich um mehr als 15 Prozent oder die
Zahl der wohnungnutzenden Personen sich erhdht
hat. Die Vorschrift des § 64 Abs. 2 ist damit — soweit
es méglich ist — dem § 29 Abs. 1 des Wohngeldgeset-
zes angelehnt.
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Die Herabsetzung des Férderausgleichs nach Ab-
satz 2 kann allerdings auch zu einem vollstindigen
Entfallen des Forderausgleichs fithren, z. B. wenn das
verringerte Einkommen die Einkommensgrenze
nicht mehr {berschreitet. Auch eine Erhéhung der
Nutzerzahl der Wohnung kann, da eine héhere Ein-
kommensgrenze gilt, zum ganzlichen Wegfall des
Foérderausgleichs fiihren.

Wihrend ein Bescheid nach Absatz 1 seine Giltig-
keit kraft Gesetzes verliert, mufl nach Absatz 2 der
Bescheid stels gedndert oder aufgehoben werden;
der Mieter hat hierauf allerdings bei Vorliegen der
Griinde einen Anspruch.

Wihrend eine Herabsetzung des Forderausgleichs
grundsdtzlich ab Antragstellung fiir die Zukunft
wirkt, kann es auch Falle geben, in denen die Herab-
setzung riickwirkend angezeigt ist. Dem wird durch
die Regelung des Absatzes 2 Satz 2 Rechnung getra-
gen. Beispiel: Eine Schwerbehinderung, fiir die die
Linder nach § 52 einen Abzugsbetrag gewdihren
kénnen, wird durch eine entsprechende Beschei-
nigung (Schwerbehindertenausweis, Bescheid der
Pflegekasse) anerkannt. Diese Bescheinigung hat in
der Regel Rickwirkung. In diesen Fillen erscheint es
angebracht, die Beriicksichtigung ab dem Zeitpunkt,
ab dem die Schwerbehinderung als anerkannt gilt,
vorzunehmen,

Zu § 65 (Zweckbestimmung des Forderausgleichs)

Die Vorschrift legt die Verpflichtung zur Verwen-
dung des Aufkommens aus dem Férderausgleich
fest. In Betracht kommen alle MaBnahmen der sozia-
len Wohnranmférderung im Sinne des § 21. Mit die-
ser Vorschrift soll den verfassungsrechtlichen Anfor-
derungen Rechnung getragen werden, die an die
Verwendung des Aufkommens einer Abgabe wie
hier zu stellen sind (parallel zur Verwendung des
Aufkommens aus der heutigen sog. Fehlbelegungs-
abgabe, vgl. BVerfGE 78, S. 249, 266).

Zu Teil 3 (Wohnungsfiirsorge)

Die Vorschrift regelt die Geltung von Regelungen
des Wohnungsgesetzbuchs auf die Wohnungsfiirsor-
ge. Im Hinblick darauf, daB mit der Wohnungsfiirsor-
ge jedoch in erster Linie dienstrechtliche Belange
verfolgt werden und die Zielgruppe eine andere ist,
soll eine eigenstindige Regelung vorgesehen wer-
den. Die Anwendung der Vorschriften des Woh-
nungsgesetzbuchs erfolgt daher auch nur hinsicht-
lich der Forderinstrumente, nicht dagegen in bezug
auf Einzelheiten der sozialen Wohnraumférderung
wie Zielgruppen, Einkommensgrenzen, Wohnfla-
chengrenzen. Diese sollen durch den Darlehens-
oder ZuschuBigeber nach den Gegebenheiten des
Einzelfalls festgelegt werden.

Zu § 66 (Férderung mit Wohnungsfiirsorgemitteln)
Zu Absatz 1

Satz 1 soll fiir die Vergabe von Wohnungsfiirsorge-
mitteln, die fiir Angehtrige des dffentlichen Dienstes
oder dhnlichen Personengruppen aus offentlichen
Haushalten unmittelbar oder mittelbar zur Verfii-
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gung gestelit werden, klarstellen, daB weder fiir die
Forderung des Mietwohnungsbaus noch fiir die
Firderung des selbstgenutzten Wohneigentums die
Vorschriften des Wohnungsgesetzbuchs zwingend
sind. Die Ausgestaltung der Foérderung bleibt inso-
weit dem fir die Vergabe von Wohnungsfiirsorge-
mitteln zustdndigen Darlehens- oder ZuschuBgeber
liberlassen.

Fur die Férderung von Mietwohnungen eréffnet aber
Satz 2 die Mdaglichkeit, die Vorschriften der sozialen
Wohnraumférderung iiber die Begriindung von Bele-
gungsrechten und die Wohnkostenentlastung anzu-
wenden. Diese Anwendung soll mit der MalBgabe
erfolgen, daB Rechte und Pflichten, die nach § 20
Abs. 2, § 35 Abs. 2 und 3 sowie nach den §§ 36 und 37
von den Léndem und den zustdndigen Stellen wahr-
zunehmen sind, statt dessen von dem fiir die Vergabe
der Wohnungsfiirsorgemittel zustdndigen Darlehens-
oder ZuschuBgeber oder einer anderen von diesem
bestimmten Stelle wahrgenommen werden.

Zu Absatz 2

Auch bei den mit Wohnungsflrsorgemitteln gefér-
derten Wohnungen sollen — entsprechend der gelten-
den Rechislage - Férdervorteile bei Mietern, deren
Einkommen bestimmte Grenzen iiberschreiten, ab-
geschipit werden. Nach Ahsatz 2 sollen daher die
Vorschriften liber den Forderausgleich nach den
§8§ 59 bis 66 WohnGB fir diese Wohnungen entspre-
chend zur Anwendung kommen. Dabei s0ll jeweils
das Férderausgleichsrecht des Landes gelten, in dem
der geférderte Wohnraum liegt, Die eingenommenen
Ausgleichsbetrdge sollen dem jeweiligen Darlehens-
oder ZuschuBgeber zustehen und wiederum fiir
MabBnahmen der Wohnungsfiirsorge eingesetzt wer-
den, soweit hierfiir ein Bedarf besteht (vgl. § 10 Abs. 3
AFWo0G). Bei sog. gemischt-geférderten Wohnungen
soll das Aufkommen zwischen den Vergabestellen im
Verhdltnis der Férderanteile aufgeteilt werden.

Zu Teil 4 (Sicherung der Zweckbestimmung
von Wohnraum, § 67)

In Teil 4 sollen die §§ 1 und 3 des Artikel 6 des Gesel-
zes zur Verbesserung des Mietrechts vom 4. Novem-
ber 1971 (BGBL. I S. 1745 — MrVerbG -) inhaltlich un-
verdndert iibernommen werden.

Zweck des Gesetzes ist es, die Zweckentfremdung
von Wohnraum in den Gebieten, fir die die Landes-
regierungen eine entsprechende Rechtsverordnung
auf Grund der Erméchtigung erlassen haben, grund-
satzlich zu verhindem, um einer Gefdhrdung der
Versorqung der Bevélkerung mit ausreichendem
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen vorzu-
beugen. Im Rahmen dieser im Vordergrund stehen-
den Zweckbestimmung kénnen die landesrechtli-
chen Verordnungen bei dffentlichem Interesse auch
Ausnahmen fiir die gewerbliche Nutzung von Wohn-
raum in Innenstddten und Ortsteilzentren, ein-
schiieBlich der Grofisiedlungen, regeln, etwa um die
Versorgung mit Dienstleistungen zu verbessern oder
eine erwiinschte Mischung von Wohnen und Arbei-
ten zu unterstiitzen.
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Zu Teil 5 (BuBgeldvorschriften, § 68)

§ 68, der die BuBgeldvorschriften fiir Tedl 2 Kapitel 6
(Sicherung von Belegungsrechten und hdchstzulassi-
gen Mieten) und Teil 4 (Sicherung der Zweckbestim-
mung von Wohnraum) zusammenfassen soll, kniipft
an die Ordnungswidrigkeiten-Vorschrift des bisheri-
gen § 26 WoBindG an.

Zu Absatz 1

Absatz 1 soll die Tatbestdnde fiir ordnungswidrige
VerstéBe des Vermieters gegen § 54 Abs. 5 und 7 und
§ 55 Abs. 1 (Sicherung der Belegungsrechte und der
héchstzulassigen Miete) festlegen; Gleiches soll fiir
VerstoBe gegen § 67 Abs. 1 (Sicherung von Wohn-
raum) gelten. Die Ordnungswidrigkeitstatbestinde
entsprechen fiir Teil 2 dem bisherigen § 26 Abs. 1
WoBindG; sie beziehen sich auf Gebrauchsiiberlas-
sung, Selbstnutzung, Nichtvermietunng, Zweckent-
fremdung und bauliche Verdnderung von Wohnraum
sowie auf héchstzuldssige Miete, Kosten sowie ein-
malige und sonstige Nebenleistungen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll die Hohe der GeldbuBe in Anlehnung
an den bisherigen § 26 Abs. 2 und 3 WoBindG festle-
gen. § 17 des Ordnungswidrigkeitengesetzes iiber
die Hohe der GeldbuBe findet ergdnzend Anwen-
dung.

Die Lander sind nicht gehindert, bei Abweichungen
in der Férderzusage von § 54 Abs. 5 und 7 und § 55
Abs. 1 (vgl. § 53 Abs. 1) fir entsprechende bestimmte
Tatbestande ergénzend Bubgeldregelungen zu erlas-
sen. Dies gilt auch fiir Abweichungen in Koopera-
tionsvertragen.

Neben der Ahndung mit Geldbufien sollen nach § 57
Geldleistungen erhoben werden konnen.

Zu Teil 6 (Uberleitungsvorschriften, § 69)

Zu§ 69 (Uberleitungsvorschrift zum Zweiten
Wohnungsbhaugesetz und zum

Wohnungsbaugesetz fir das Saarland)

§ 69 enthdlt die erforderlichen Uberleitungsvorschrif-
ten. Sie sollen bestimmen, inwieweit ab dem Zeit-
punkt des Inkrafttretens des Gesetzes die Vorschrif-
ten des Wohnungsgesetzbuchs zur Anwendung
kommen und inwieweit die Vorschriften des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes und des Wohnungsbaugeset-
zes fiir das Saarland fiir MaBnahmen der Wohnungs-
baufsrderung weiter anzuwenden sind.

Zu Artikel 2 (Gesetz zur Anpassung des Rechts
der gefdrderten Sozialmietwohnungen
an das Wohnungsgesetzbuch
- Wohnungsrechtsanpassungsgesetz)

Das in Artikel 2 vorgesehene Wohnungsrechtsanpas-
sungsgesetz enthilt Regelungen zur Anpassung der
bis zum 31. Dezember 1998 im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus und des Bergarbeiterwohnungsbaus
geférderten Wohnungen an das Wohnungsgesetz-
buch. Da die vorgesehenen Regelungen nur Woh-
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nungen des schon vorhandenen Bestandes betreffen,
die férderrechtlichen Beziehungen dieses Bestandes
auf der Grundlage des bisherigen Rechts entstanden
sind und dieses Recht nicht aufgehoben wird, bedarf
es gesonderter Anpassungsregelungen aullerhalb
des Wohnungsgesetzbuchs in Artikel 2 dieses Geset-
zes.

Zu § 1 (Anwendungsbereich)

§ 1 regelt den Anwendungsbereich des Wohnungs-
rechtsanpassungsgesetzes.

Zu Absitzen 1 und 2

In den Regelungsbereich des Gesetzes sollen alle
Wohnungen aufgenommen werden, die der Kosten-
miete und den gesetzlichen Vorschriften des Kosten-
mietrechts unterliegen. Dies sind im wesentlichen
Miet- und Genossenschaftswohnungen des 1. und
2. Férderweges (Absatz 1 Nm. 1, 2 und 4}.

Da auch die Miet- und Genossenschaftswohnungen,
zu deren Frrichtung Mittel der Wohnungsfiirsorge
eingesetzt worden sind (§ 87a IL. WoBauG), an die
Vorschriften der Kostenmiete gebunden sind, sollen
auch sie durch das Anpassungsgesetz erfafit werden
{Absatz 1 Nr. 3},

Die nach dem Gesetz zur Forderung des Bergarbei-
terwohnungsbaus geférderten Wohnungen werden
ebenfalls in das Wohnungsrechtsanpassungsgesetz
einbezogen, da auch sie als offentlich geforderte
Wohnungen der Kostenmiete unterliegen (Absatz 1
Nr. 5).

Die Férderung von Sozialwohnungen erfolgt im Saar-
land nicht auf der Grundlage des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes, sondern des Wohnungsbaugeset-
zes fiir das Saarland. Auch hier gilt aber die Kosten-
miete, wenngleich nicht aufgrund des Wohnungs-
bindungsgesetzes, sondern kraft Vereinbarung (Ab-
satz 1 Nr.'6).

Auch vermietete Einliegerwohnungen in Eigenhei-
men, Kaufeigenheimen und Eigensiedlungen unter-
liegen der Kostenmiete, auch wenn ihre Berechnung
regelmiBig in Form einer vereinfachten Wirischaft-
lichkeitsherechnung oder Vergleichsmietenbestim-
mung erfolgt. Nach Absatz 2 sollen daher auch fiir
diese Wohnungen die Regelungen des Wohnungs-
rechtsanpassungsgesetzes zur Anwendung kommen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 umfaBt die in § 69 Abs. 1 Nr. 2 erfaliten
Ubergangsfille, in denen das alte Forderrecht zur
Anwendung kommt, Auch hier muB das Rege-
lungsinstrumentarium des Wohnungsrechtsanpas-
sungsgesetzes — allerdings mit der MaBgabe des § 2
Abs, 3 - zur Anwendung kommen.

Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 kommen die Vorschriften dieses Ge-
setzes nur zur Anwendung, wenn die betreffende
Wohnung noch der fiir die Forderung geltenden Be-
legqungsbindung unterliegt. Ist die Bindung, etwa
nach planmé8iger oder vorzeitiger volistandiger Til-
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gung des gewdhrten Darlehens, erloschen, sind auch
die nachfolgenden Vorschriften nicht einschlagig.

Zn § 2 (Miete)

Anliegen des Artikels 2 ist es, wie bei der sozialen
Wohnraumférderung auch im Altbestand auf die Gel-
tung der Kostenmiete und der damit verbundenen
kostenmietrechtlichen Regelungen zu verzichten.

Der Verzicht auf das Kostenmietrecht bedeutet hier
wie auch bei der Férderung nach dem Wohnungsge-
setzbuch, die insoweit von der heutigen Rechtslage
und Praxis der vereinbarten Férderung nach § 88d
II. WoBauG ausgeht, einerseits den Ubergang in das
Gesetz zur Regelung der Miethéhe mit seinen mate-
riell- und verfahrensrechtlichen Regeln, andererseits
daB die ,Sozialmiete, als h&chsizuldssige Miete
entsprechend der firderrechtlichen Beziehung be-
grenzt ist,

Die hier vorgesehene Umstellung vom Kostenmiet-
recht bedeutet zweierlei: Zum einen muf die bisheri-
ge ,Kostenmiete" als vertraglich vereinbarte Miete
im Sinne des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe
festgelegt werden. Zum anderen soll - entsprechend
den Zielsetzungen dieser Umstellung ~ die vom Mie-
ter zu tragende Miete in ihrer Hohe der bisherigen
«JKostenmiete" entsprechen. Hierfiir sehen die §§ 2
bis 4 entsprechende Regelungen vor.

Zu Absédtzen 1 und 2

Zundchst ist es erforderlich, anstelle der ,Kosten-
miete” eine vertraglich geschuidete Miete im Sinne
des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe festzule-
gen. Nach Absatz 1 soll Ankniipfungspunkt hierfiir
die Miete sein, die am Stichtag vor Inkraftireten des
Wohnungsrechtsanpassungsgesetzes vom Mieter als
Kostenmiete geschuldet ist. Hierzu sollenr auch Zu-
schlidge, Vergiitungen und das sog. Umlageausfall-
wagnis rechnen. Diese geschuldete Miete soll als
zum 1. Januar 1999 vertraglich vereinbarte Aus-
gangsmiete gelten. Unerheblich ist, ob sie in dem
Monat vor Inkrafttreten in vollem Umfang gezahit
worden ist. Wichtig ist, dab sie geschuldet war, und
nicht, dabB sie auch tatsdchlich gezahlt worden ist.
Sdumnis des Mieters oder Minderungsrechte wegen
Méngel der Mietsache bleiben somit auBerhalb der
Betrachtung. Es wird auch nicht iiberpriift, ob die ge-
schuldete Miete auch tatséchlich der Kostenmiele
nach dem Wohnungsbindungsgesetz entspricht, es
sei denn, der Mieter hat gerigt, daB die Miete die
Kostenmiete iibersteigt, und Klage erhoben. Dem
dient insbesondere die Regelung in Absatz 1 Satz 2.

Da die Betriebskosten zwar Teil der Kostenmiete im
Sinne von § 3 der Neubaumietenverordnung 1970
sind, Betriebskosten aber auch im Kostenmietrecht
neben der Einzelmiete umgelegt werden, bestimmt
Absatz 1 Satz 1, dal} die Betriebskosten nicht zur
Ausgangsmiete gehdren. Dies bedeutet aber nicht,
dal} die Betriebskosten neu zwischen Vermieter und
Mieter vereinbart werden miissen. Vielmehr diirfen
nach Absatz 2 die bisher geschuldeten Betriebs-
kosten auch weiterhin umgelegt werden und der
Vermieter darf hierfilr Vorauszahlungen in angemes-
sener Hdhe verlangen. Die Regelungen {iber die Um-

lage der Betriebskosten sollen allerdings nicht mehr
den Vorschriften des Kostenmietrechts folgen, son-
dern sich aus § 4 des Geselzes zur Regelung der
Miethéhe ergeben.

Zu Absatz 3

Sofern es auch nach dem 31. Dezember 1998 auf-
grund des Ubergangsrechts des § 69 Abs. 1 des Woh-
nungsgesetzbuches zur Festlegung von Kostenmie-
ten bei gefdrderten Wohnungen kommt (vgl. auch
die Ausfiihrungen zu § 1 Abs. 3 WohnAnp(Q), ist eine
Regelung erforderlich, die in Abweichung vom Stich-
tag nach Absatz 1 festlegt, daB eine nach dem 31. De-
zember 1998 erstmalig bestimmte Kostenmiete
gleichzeitig die Ausgangsmiete im Sinne des § 2
WohnAnpG darstellt.

Zu Absédtzen 4 und 5

Aus der férderrechtlichen Beziehung ergibt sich im
allgemeinen, daf die Vermieter der geférderten Woh-
nungen verpflichtet sind, keine h&here als die
Kostenmiete vom Mieter zu verlangen. Ein VerstoB
gegen diese Verpflichtung fihrt bislang dazu, dab
das Forderverhdlinis gekiindigt werden kann. Dar-
iiber hinaus hat der Mieter gemd3 § 8 Abs. 2 Wo-
BindG gegeniiber dem Vermieter einen Riickerstat-
tungsanspruch in Hoéhe der zuviel gezahlten Miete.

Es ist daher eine Vorschrift erforderlich, nach der die
in den Mietvertriigen und TFordervereinbarungen
enthaltenen Kostenmietregelungen nicht mehr gel-
ten, sondern durch die Vorschriften dieses Gesetzes
ersetzt werden. Dies soll durch Absatz 4 erfolgen.
Der Schutz der Mieter vor Mieten, die der Férderbe-
ziehung nicht entsprechen, soll allerdings wie im bis-
herigen Recht heibehalten werden. Es wird daher in
Absatz 4 Satz 2 vorgesehen, daB eine mietrechtliche
Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter, die
gegen die Vorschriften dieses Gesetzes iiber die
Miethohe verstdBt, unwirksam ist.

Durch die Umstellung des in § 1 genannten Woh-
nungsbestandes auf die Vorschriften des Wohnungs-
rechisanpassungsgesetzes bedarf es zumindest fiir
diesen Wohnungsbestand nicht mehr der Kosten-
mietvorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
und des Wohnungsbindungsgesetzes (Absatz 5).

Zu § 3 (Zulassigkeit von Mieterhéhungen)
Zu Absétzen 1 und 2

Die Aufhebung des Kostenmietrechts bedeutet nicht,
daB damit das Gesetz zur Regelung der Miethéhe
(MHG) voll zur Anwendung kommt. Es findet viel-
mehr entsprechend den férderrechilichen Bindungen
nur eingeschrankt Anwendung. Insbesondere ist
eine Mietanhebung auf die ortsiibliche Vergleichs-
miete ausgeschlossen.

Solange sich die Wohnungen in der Belegungsbin-
dung befinden, gelten folgende Beschrankungen:

Zu Nummer 1: Die Vorschrift des § 2 des Gesetzes
zur Regelung der Miethéhe beziiglich der allgemei-
nen Erhéhung des Mietzinses durch Berufung auf
die ortsiibliche Vergleichsmiete sowie die Méglich-
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keiten der Vereinbarung einer Index- oder Staffel-
miete (§§ 10 Abs. 2, 10a MHG) sollen nicht gelten.
Vielmehr erhilt der Vermieter anstelle der allgemei-
nen Mieterhéhungsméglichkeit nach § 2 MHG allein
die Méglichkeit, die geschuldete Miete bis zu 5 Pro-
zent in drei Jahren zu erhéhen.

Die Regelung liber die Anwendbarkeit des MHG mit
einer linearen Erhéhung stellt in diesen Fillen eine
Rechtsvereinfachung zum Zwecke der Mieterhéhung
dar. Sie dient dazu, die bei Weitergeltung der Kosten-
miete anfallenden und mit Racksicht auf das Forder-
verhiltnis notwendigen Steigerungen der Verwal-
tungs- und Instandhaltungskostenpauschalen aufzu-
fangen. Die Neuregelung garantiert den Vermietern
wie bisher einen Ausgleich fiir Kostenstéigerungen,
denen bisher in unregelméBigen Absténden durch
Anhebung der o.g. Pauschalen im Wege einer bun-
desratszustimmungspflichtigen Verordnung der Bun-
desregierung Rechnung getragen wurde. Der Schutz,
den der Mieter aufgrund der Férderung durch die
~Sozialmiete” hat, wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Zu der vorgeschlagenen Anhebungsmoglichkeit von
5 % in drei Jahren wird auf folgendes hingewlesen:

Seit 1963 sind die Verwaltungskostenpauschalen von
60 DM auf 420 DM pro Wohnung und Jahr gestiegen,
d.h. mit einer jdhrlichen Steigerungsrate der Verwal-
tungskostenpauschale von knapp 6 %. Die durch-
schnittliche Instandhaltungskostenpauschale hat sich
nach Berechnungen der Deutschen Baurevision zwi-
schen 1958 und 1994 von 2,50 DM auf 16,67 DM pro
qm und Jahr erhght; 1996 wurde eine weitere Erho-
hung der Grundpauschalen (ohne Heizkosten-
zuschlige) um 12 % erméglicht; daraus errechnet
sich eine langfristige jdhrliche Steigerungsrate der
Instandsetzungspauschale von rund 5% pro Jahr.
Diese langfristigen Steigerungsraten wéren voraus-
sichtlich auch fiir kiinftige Anpassungen der Verwal-
tungs- und Instandhaltungskostenpauschalen bei
Weitergeltung der Kostenmiete zugrundezulegen.

Der Anteil der Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kostenpauschalen an der Nettokaltmiete streut bei
Mietsozialwohnungen des 1. Férderweges i.d.R. - je
nach Baualter — zwischen knapp 20 % und gut 30 %;
bei neueren Wohnungen mit hohen Mieten kann der
Anteil unterhalb, bei alten Wohnungen mit beson-
ders niedrigen Mieten oberhalb dieser Bandbreite
liegen; im Mittel diirfte der Anteil derzeit bei rund ei-
nem Viertel der Kostenmiete liegen.

Vor diesem Hintergrund sowie unter Beriicksichti-
gung von Erfahrungen der Vergangenheit iber die
Anpassung der Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kostenpauschalen und des mittleren Anteils der Ver-
waltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen an
der Kostenmiete, ist die Mdaglichkeit einer Mieterhé-
hung von maximal 5% in dret Jahren - zum Aus-
gleich fiir die entfallenden Pauschalenanhebungen —
ausreichend, um die Vermieter im Durchschnitt und
in der Mehrheit der Falle im wesentlichen so zu stel-
len wie bei Fortgeltung des Kostenmietrechts. Diese
Mébglichkeit schafft damit zugleich eine Vorausset-
zung, die Wirtschaftlichkeit der dem Anwendungs-
bereich des Wohnungsrechtsanpassungsgeseizes un-
terliegenden Wohnungen auf Dauer zu sichern.
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Aus diesem Grund ist auch vorgesehen, daB der Ver-
mieter zur Durchsetzung einer derartigen Mieterhd-
hung nicht aut das Verfahren nach § 2 Miethdhege-
setz zurickgreifen muB. Vielmehr kann er die pro-
zentuale Mieterhéhung durch schriftliche Erkldrung
gegeniiber dem Mieter geltend machen. Die Erkla-
rung des Vermieters hat die Wirkung, daB von dem
Beginn des auf die Erklirung folgenden tbernach-
sten Monats an der erhohte Mietzins an die Stelle
des bisher zu entrichtenden Mietzinses tritt.

Zu Nummer 2: Ftir Mieterh$hungen aufgrund der hi-
heren Verzinsung des offentlichen Baudarlehens
nach den §§ 18a bis 18 e WoBindG oder der Herab-
setzung der Aufwendungshilfen nach § 42 Abs. 1
Satz 2 II. WoBauG soll auf die Mieterhéhungsfolge
des § 5 MHG zuriickgegriffen werden konnen. Dies
gilt auch dann, wenn fiir den Vermieter aufgrund der
Férdervereinbarung von Anfang an ersichtlich war,
daB sich die zunéchst gewdhrten Aufwendungshilfen
im weiteren Zeitablauf abbauen. Entsprechendes soll
gelten, wenn der Vermieter auf einem Erbpacht-
grundstiick gebaut hat und der Erbpachtzins in peri-
odischen Abstinden steigt.

Zu Nummer 3: Fiihrt der Vermieter bauliche MaB-
nahmen im Sinne des § 3 MHG durch, soll er die hier-
fir entstechenden laufenden Aufwendungen nicht
mehr imn Rahmen einer neuen Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung umlegen (§ 11 der Zweiten Berechnungs-
verordnung), sondern wie auch im preisfreien Miet-
recht durch Erhéhung der Miete um bis zu 11 Prozent
der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten geltend
machen. Diese Erleichterung soll dem Vermieter im
Falle einer Modernisierung allerdings nur zugute-
kommen, wenn die zustidndige Stelle der Modemisie-
rung zustimmt. Hierdurch sollen nicht nur ungerecht-
fertigte oder ilberzogene Modemisierungen vermie-
den werden. Die zustéandige Stelle soll auch die Mog-
lichkeit haben, dort Modernisierungen zu unterbin-
den, wo damit preisgiinstiger Wohnraum entfallt,

Zu Nummer 4: In einer nicht niher zu beziffernden
Zahl éffentlich geftrderter Sozialmietwohnungen
haben die Investoren statt eines Kostenverzichts nach
§ 51 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes sog. Auf-
wendungsverzichte dergestalt geleistet, daB sie bei
der erstmaligen Festlegung der Kostenmiete die lau-
fenden Aufwendungen nicht in voller Héhe in Ansatz
gebracht haben. In diesen Féllen ist die Bewilligung
sffentlicher Mittel mit der Auflage verbunden wor-
den, daB hdhere Grundstiicks- und Baukosten als in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung, die der Bewilli-
gung zugrundeliegt, veranschlagt worden sind, in
spatere Wirtschaftlichkeitsberechnungen nicht ein-
gesetzt werden diirfen. Diese Aufwendungsverzichte
kinnen nach der Regelung des § 8 b WoBindG friihe-
stens nach sechs Jahren nach Bezugsfertigkeit nach-
geholt werden. Es ist daher nicht ausgeschlossen,
daB in einer Reihe von Mietverhdltnissen {iber éifent-
lich geférderte Wohnungen derartige Aufwendungs-
verzichte seitens der Vermieter noch enthalten sind.
Thnen soll durch Absatz 2 Nr. 4 die Maglichkeit ersff-
net werden, binnen einer Frist von 5 Jahren die bis-
lang nicht geltend gemachten Aufwendungen mittels
einer an die kostenmietrechtlichen Regelungen an-
kniipfenden Weise in die laufende Miete zu iiberneh-
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men. Zu diesem Zweck soll die Vorschrift des § 8 b
WoBindG weilerhin innerhalb der genannten Frist
zur Anwendung kommen kénnen.

Zu Absatz 3

Wie allgemein bei Bindungen tber héchstzuldssige
Mieten fiir Sozialwohnungen soll der Vermieter ver-
pflichtet sein, die ihm durch die vorgenannten Ab-
sétze vorgegebenen Mieterhéhungen auch einzuhal-
ten. Absatz 3 sieht daher vor, daB der Vermieter ver-
pflichtet ist, keine héhere als die nach dem Absatz 2
zuldssige Miete zu verlangen. VerstdBt er gegen die-
ses Gebot, kann dies zur Auferlegung einer Geldlei-
stung und zur Verhdngung eines Bufigeldes fiihren
(vgl. §§ 8,9).

Zu § 4 {Miete bei Neuvermietung)

Wihrend § 3 die MieterhShungen in vorhandenen
Mietverhdlinissen betrifft, soll § 4 die Miete bei Neu-
vermietung der jeweiligen Sozialwohnung, also die
Miete im Falle des Abschlusses eines neuen Miet-
verhdlinisses regeln. Ohne eine derartige Vorschrift
kénnte der Vermieter im Falle einer Neuvermietung
tlber die allgemeine Geltung des MHG eine der orili-
chen Vergleichsmiete entsprechende Miete fordemn.
Dies wiirde aber nicht der jeweiligen Férderung ent-
sprechen, nach der bei Neuvermietung die Wohnung
wegen ihrer noch bestehenden férderrechtlichen
Bindung an einen bedirftigen Haushalt vergeben
werden muB. Hat der Vermieter im Rahmen des alten
Mietverhilinisses auf zuldssige Mieterhhungen
nach § 3 verzichtet, kann er diese Anhebung zu Be-
ginn des neuen Mietverhdltnisses nachholen.

Zu § 5 (Anpassung der Ausgleichszahlung
an den Férderausgleich
nach dem Wohnungsgesetzbuch)

Durch die §§ 59 bis 65 des Wohnungsgesetzbuchs
soll in allen Fallen, in denen die Einkommensorien-
tierung der Forderung nicht in anderem Rahmen
(§ 35 Abs. 3 Nrn. 1 und 2) erfolgt, diese durch die
Zahlung eines Forderausgleichs sichergestelit wer-
den. Diese Regelungen beziehen sich auf Wohnun-
gen, die nach dem 31. Dezember 1998 geftrdert wer-
den. Damit stellt sich die Frage, wie mit dem bis da-
hin &ffentlich geférderien Sozialwohnungsbestand
hinsichtlich der Leistung einer Ausgleichszahlung
nach dem Gesetz liber den Abbau der Fehlsubven-
tionierung im Wohnungswesen zu verfahren ist.

Durch die Vorschrift des § 5 soll erreicht werden, daB
die Lander nicht ein zweigleisiges Abschépfungssy-
stem i{iber Fehlbelegungsabgabe und Fodrderaus-
gleich aufbauen oder aufrechterhalten miissen. Die
Vorschrift sieht daher vor, daB auch fiir Altfédlle, in
denen bisher eine Ausgleichszahlung nach den Vor-
schriften iiber den Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen zu entrichten ist, das Instrumen-
tarium des Forderausgleichs zur Anwendung ge-
bracht werden kann. Gleichzeitig wird die Moglich-
keit geschaffen, auch die bisher i sog. 2. und 3. For-
derweg geférderten Wohnungen einer Abschépfung
ungerechtfertigter Mietvorteile durch den Forderaus-
gleich zuzufthren.

Zu Absdtzen 1 und 2

Absatz 1 sieht vor, daB die Lander nach Inkrafttreten
des Reformgesetzes die Ausgleichszahlung nach
dem Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionie-
rung im Wohnungswesen und den hierauf ergange-
nen Landesgesetzen in einem oder in mehreren
Schritten auf die Regelungen des Forderausgleichs
umstellen kénnen. Hierliber entscheiden die Lander
eigenverantwortlich. Aus Griinden der Verwaltungs-
dkonomie bietet es sich an, die jeweiligen Leistungs-
zeitrdume, die noch nach dem Gesetz iiber den Ab-
bau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
bzw. den hierauf ergangenen Landesgesetzen be-
schieden worden sind, auslaufen zu lassen.

Wird auf den Férderausgleich umgestellt, soll ~ per
Gesetz - die Pilicht zur Leistung einer Ausgleichs-
zahlung nach dem Fehlbelegungsrecht erléschen
(Absatz 2).

Zu Absatz 3

Nach dem bisherigen Fehibelegungsrecht unter-
fallen auch Wohnungen, die mit Mitteln nach dem
Gesetz zur Férderung des Bergarbeiterwohnungs-
baus im Kohlenbergbau (Bergarbeiterwohnungsbau-
gesetz) gefdrdert worden sind, dem Fehlbelegungs-
recht nur dann, wenn die Wohnungsinhaber die
Wohnungen nicht als sog. Berechtigte (vgl. § 4 Abs. 1
Buchst. a bis c Bergarbeiterwohnungsbaugesetz) be-
wohnen und sie die Einkommensgrenze um den
nach Landesrecht vorgesehenen Prozentsatz iber-
schreiten. Abweichungen von dieser Regelung,
durch die die Berechtigten in die Abgabepflicht ein-
bezogen werden, sind durch Landesgesetz mdglich.,
Diese bisher gegebene Rechtslage soll durch den
Ubergang auf den Férderausgleich nicht verandert
werden, Dies findet in Satz 1 seinen Niederschlag.

Bei den nach dem Bergarbeiterwohnungsbaugesetz
geférderten Wohnungen wie bet den im Rahmen der
Wohnungsfiirsorge geférderten Wohnungen ist im
gegenwirtigen Fehlbelegungsrecht durch die Vor-
schrift des § 10 Abs. 2 bis 4 AFWoG vorgesehen, dal
das Aufkommen aus der Fehlbelegungsabgabe nicht
dem Land, sondern bei Bergarbeiterwohnungen
dem Treuhandvermégen, bei Wohnungsfiirsorge-
wohnungen dem Darlehens- oder Zuschuigeber zu-
fallt. Auch diese Regelung soll nach Umstellung auf
den Férderausgleich Bestand haben (Satz 2).

Zu Absatz 4

Obwohl auch bei den im sog. 2. Férderweg nach § 88
und den im Rahmen der Vereinbarten Férderung
nach § 88d II. WoBauG gefdrderten Wohnungen
Mietvorteile bestehen, sind die Woehnungsinhaber
derartiger Wohnungen infolge der Besonderheiten
der Férderung bislang von der Zahlung einer Fehlbe-
legungsabgabe ausgenommen. Absatz 4 schafft fiir
die Linder eine Erméchtigung, soweit erforderlich,
auch diese Wohnungen in den Férderausgleich mit-
einzubezichen. Ob eine Erfassung der im 2. und
3. Forderweg gefdrderten Wohnungen letztlich im
Hinblick auf die Mietdifferenz zwischen Bewilli-
gungsmiete und ortsitblicher Vergleichsmiete und
dem mit der Erfassung und Erhebung verbundenen
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Verwaltungsaufwand sinnvoll ist, muB von den Lén-
dern unter Beriicksichtigung der jeweiligen Verhdlt-
nisse entschieden werden.

Zu § 6 {Anpassung an die Einkommensgrenze
nach dem Wohnungsgesetzbuch)

Die vorgesehenen Vorschriften des Wohnungsrechts-
anpassungsgesetzes gehen grundsdtzlich davon aus,
daB - mit Ausnahme der Mietpreisvorschriften — die
bis zum 31. Dezember 1998 geforderten Wohnungen
weiterhin den im Wohnungsbindungsgesetz und den
Fordervereinbarungen niedergelegten Regelungen
unterliegen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der
Belegungsbindung. Damit wiirden aber auch Ein-
kommensgrenzen und Finkommensermittlung, wie
sie das Zweite Wohnungsbaugesetz vorsieht, weiter-
hin zur Anwendung kommen. Um eine gerade auch
im Vollzug unerwiinschte Doppelgleisigkeit der Re-
gelung zu vermeiden, sieht § 6 vor, daB anstelle der
dort niedergelegten Einkommensgrenze die nach
Wohnungsgesetzbuch durch die Lénder festzulegen-
de Einkommensgrenze (§ 24 Abs. 2 WohnGB} gilt.
Entscheidet sich das Land fiir diese landesrechtlich
festgelegte Einkommensgrenze, kommen automa-
tisch auch die Einkommensermittlungsvorschriften
der §§ 48 bis 52 des Wohnungsgesetzbuchs zur An-
wendung. Durch diese Regelung kann daher das je-
weilige Land sowohl die bis 1998 geférderten Woh-
nungen wie auch diejenigen nach der sozialen Woh-
nungsbauférderung geschaffenen Wohnungen ein-
heitlithen Belegungskriterien unterstellen.

Zu § 7 (Anpassung an die Freistellung
von Belegungsbindungen
nach dem Wohnungsgesetzbuch}

Auch hinsichtlich der Freistelilung des Verfligungs-
berechtigten von den Belegungsbindungen ist vorge-
sehen, dab die Linder auf die neuen Regelungen des
Wohnungsgesetzbuchs umstellen diirfen, um damit
eine einheitliche Handhabung der Freistellungsrege-
lung zu erreichen.

Zu § 8 (Geldleistung bei GesetzesverstoBen)
und § 9 (BuBgeldvorschriften}

Nach § 26 Abs. 1 Nr. 4 des geltenden Wohnungsbin-
dungsgesetzes verhdlt derjenige Vermieter sich ord-’
nungswidrig, der eine héhere Miete als die Kosten-
miete verlangt. Neben dem BubBgeld kann die zustdn-
dige Behdrde dem Pflichtigen zusétzlich eine Geld-
leistung auferlegen ( § 25 Abs. 1 WoBindG]).

In gleichem Umfang soll der Vermieter zukiinftig
dann, wenn er die in den §§ 3 bis 4 geregelten Vor-
schriften iiber Mieterhéhung und Miethdhe bei Neu-
vermietung miBachtet, mit Sanktionen rechnen miis-
sen. Art und Umfang der Sanktionen soll sich dabei
an den Mafstiben ausrichten, die auch das Woh-
nungsgesetzbuch in den §§ 57 und 68 bei einem
entsprechenden VerstoB gegen die hichstzuldssige
Miete vorsieht.

Zu § 10 (Sonderregelung fir das Land Bremen)

Bei den im Land Bremen in der Vergangenheit
offentlich geférderten Wohnungen, bei denen eine
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Finkommensorientierung der Wohnkostenentlastung
iiber den Abbau von Aufwendungshilfen gesteuert
wird, sollen die Mietpreisvorschriften der §§ 2 bis 4
wegen der damit verbundenen spezifischen Situation
nicht zur Anwendung kommen,

Zu Artikel 3 (Verordnung iiber die Aufstellung
von Betriebskosten
- Betriebskostenverordnung - BetrKV)

v

In Artikel 3 sollen die Definition der Betriebskosten
und die Aufstellung der einzelnen Betriebskosten
entsprechend der bisherigen Anlage 3 zu § 27 Zweite
Berechnungsverordnung in Form einer Rechtsverord-
nung geregelt werden. Die Rechtsverordnung soll
kiinftig auf Grund der Ermachtigungsnorm in § 19
Wohnungsgesetzbuch gedndert werden kénnen.

Zu Artikel 4 (Anderung von Gesetzen)

Die in Artikel 4 aufgenommenen Regelungen enthal-
ten Anderungen anderer Gesetze, die im wesent-
lichen Folgedanderungen der Artikel 1 und 2 sind.

Zu Absatz 1

Nach § 12 Abs. 2 Altschuldenhilfe-Gesetz konnen
die Linder Vorschriften uber Belegungsbindungen
fiir die Wohnungen der Wohnungsunternehmen er-
lassen, denen Alischuldenhilfen gewdhrt wurden
und dabei unter Zugrundelegung der Einkommens-
ermittlungsvorschriften der §§ 25ff. 1. WoBauG die
zuldssige Uberschreitung der mafgeblichen Einkom-
mensgrenzen festlegen. Die vorgeschlagene Ergén-
zung soll es den Landern ermdglichen, wie nach § 24
Abs. 2 WohnGB vorgesehen, die Einkommensgren-
zen selbst festzulegen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt Folgeiinderungen des Gesetzes zur
Regelung der Miethéhe, und zwar in Nummer 1 eine
Anpassung des § 2 Abs. 1a MHG an den im Woh-
nungsgesetzbuch vorgesehenen Férderausgleich, in
Nummer 2 eine Anpassung des § 4 MHG an die vor-
gesehene Betriebskostenverordnung sowie in Num-
mer 3 eine Anpassung des § 11 Abs. 1 MHG an die
soziale Wohnraumférderung nach dem Wohnungs-
gesetzbuch.

Zu Absaiz 3

Absatz 3 enthadlt als Folgednderung der Umstellung
der Férderung auf das Wohnungsgesetzbuch den
AusschluB des Entgeltanspruchs des Wohnungsver-
mittlers bei Wohnraum, der mit Mitteln aus dOffent-
lichen Haushalten oder mit Fordermitteln nach dem
Wohnungsgesetzbuch geférdert wurde und bei dem
die Miethdhe begrenzt ist.

- Zu Absatz 4

Fine ausdriickliche gesetzliche Klarstellung, dafi es
sich bei der Zusatzforderung um einen Beitrag zur
Senkung der Miete nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 WoGG han-
delt, ist im Wohngeldgesetz selbst nicht erforderlich.
Dies folgt zwingend aus dem Umstand, daf3 durch die
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Zusatzférderung von einem Dritten gezielt die von
dem unterstiitzungsbediirftigen Haushalt selbst zu
tragende Miete gesenkt wird. Die Absetzung der
Zusatzforderung von der beriicksichtigungsfdhigen
Miete ist zugleich Voraussetzung dafir, dab derartige
Leistungen nach § 38 iV.m. § 18 Abs. 1 Nr. 1 WoGG
nicht den Anspruch auf Wohngeld ausschiieflen und
auch nicht als Einnahme zu berticksichtigen sind
(§ 381 V.m. § 10 Abs. 1 WoGG).

Zu Nummer 1

Der neue Satz 2 des § 32 Abs. 1 WoGG dbernimmt
den bisherigen Regelungsgehalt des § 88 e Abs. 5
Satz 2 Nr. 1 Satz 1 II. WoBauG. Danach mindert die
Zusatztérderung bei der Berechnung des Wohngel-
des nach dem Flnften Teil (,Pauschaliertes Wohn-
geld") weiterhin die Bemessungsgrundlage, auf die
der Vomhundertsatz zur Ermittlung des pauschalier-
ten Wohngeldes anzuwenden ist.

Zu Nummer 2

Im neuen § 38 Satz 2 WoGG soll - wie bisherin § B8 e
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 II. WoBauG - klargestellt werden,
daB auch die nach dem Modell der einkommens-
orientierten Forderung gewdhrte Zusatzférderung
nicht als Einnahme im Sinne des § 10 Abs. 1 WoGG
anzusehen ist und nicht von vornherein nach § 18
Abs. 1 Nr. 1 WoGG als vergleichbare Leistung aus 6f-
fentlichen Kassen den parallelen Wohngeldbezug
ausschlieBt.

Zugleich soll der Bezugspunkt der Forderung, ndm-
lich ,mit Mitteln &ffentlicher Haushalte” geférderte
Wohnungen, klarstellen, daB alle Formen der sozia-
len Wohnraumférderung von der Regelung erfalit
werden. Die Infegration in § 38 WoGG macht die bis-
herige Konkurrenzregelung zwischen Zweitem Woh-
nungsbaugesetz (§ 88e Abs. 5 Satz 2 N1 2} und
Wohngeldgesetz {§ 38) entbehrlich.

Zu Absatz 5

Nach § 3 Nr. 59 Einkommensteunergesetz ist die Zu-
satzférderung nach § 88 e Il. WoeBauG und § 51f Woh-
nungsbaugesetz flir das Saarland grundsétzlich ein-
kommensteuerfrei. Die vorgeschlagene Neufassung
der Nummer 59 beriicksichtigt, daB auch bei der ein-
kommensorientierien Forderung nach § 36 WohnGB
eine Zusatzfdrderung vorgesehen ist.

Zu Absatz 6

Absatz 6 enthélt als Folgednderung der vorgesehe-
nen Ubernahme des Wohngeldgesetzes in das Woh-
nungsgesetzbuch die Streichung des Wohngeldge-
setzes aus dem Katalog der in das Seozialgesetzbuch
einzuordnenden Gesetze.

Zu Absatz 7

Absatz 7 soll die Freistellung von der Unfallversiche-
rung, die sich bisher auf die Selbsthilfe im Sinne des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes bezog, auch fiir die
Selbsthilfe im Sinne des Wohnungsgesetzbuchs re-
geln.

Zu Absatz 8

Nummer 1 enthdlt die Aufhebung der Vorschriften
iiber die Bundesmittel und Bundesbiirgschaften so-
wie tiber die Wohnungsbauprogramme, die Vertei-
lung der &ffentlichen Mittel durch die obersten Lan-
deshehdrden, die Berichterstattung, die Statistik, die
einkommensorientierte, Férderung und die MaBnah-
men zur Baukostensenkung, an deren Stelle die Vor-
schriften des Wohnungsgesetzbuchs treten.

Mit Nummer 2 sollen die Vorschriften tiber die Ab-
lésung sowie die Tragung des Ausfalls bel der Ab-
lésung und der vorzeitigen vollstdndigen Riickzah-
lung &ffentlicher Baudarlehen aufgehoben werden.
Diese Anderungen sollen aber anders als das Gesetz
im librigen erst am 1. Januar 2000 in Kraft treten, um
den betroffenen Darlehensnehmern und den Lé&n-
dern ausreichend Gelegenheit zu geben, sich auf die
neue Rechtslage einzustellen,

Zu Absatz 9

In den Nummem 1 und 2 werden die Folgerungen
aus der Aufhebung der sogenannten Kostenmiete
im vorhandenen Sozialwohnungsbestand nach den
§§ 1ff. WohnAnpG gezogen. An die Stelle der in
dem Gesetz tiber den Abbau der Fehlsubventionie-
rung im Wohnungswesen in bezug genommenen
Kostenmiete soll damit die nach dem Wohnungs-
rechtsanpassungsgesetz ab 1. Januar 1999 geltende
vertragliche Miete treten. Dadurch wird sicherge-
stellt, daB auch kiinftig die sog. Fehlbelegungsab-
gabe auch formalrechtlich weiter erhoben werden
kann.

Nach Mummer 3 ist folgendes vorgesehen:

Artikel 4 Abs. 9 Nr. 3 enthélt eine Anderung des Ge-
setzes iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im
Wohnungswesen. In den Sétzen 1 bis 3 wird klarge-
stellt, daB in Fallen der Privatisierung von &ffentlich-
rechilichem Sondervermdégen der Bundesrepublik
Deutschland der Rechtsnachfolger, soweit er fir die
dem Sondervermdgen zuzurechnenden Wohnungs-
firsorgedarlehens-Wohnungen Fehlbelegungsabga-
be einnimmt, das daraus erzielte Aufkommen an den
Bundeshaushalt abfithren muB. Ihm soll aber ein Ei-
genbehalt als Ersatz filr den Erhebungsaufwand so-
wie fiir die Modernisierung der geférderten Wohnun-
gen zustehen, und zwar durch pauschale Abgeltung
in Hbéhe vont 25 Prozent der jdhilichen Gesamtein-
nahmen aus der Fehlbelegungsabgabe; dabei sind
15 Prozent der Gesamteinnahmen fiir Modernisie-
rungsmabnahmen an den geférderten Wohnungen
zu verwenden (Satz 4).

Zu Absatz 10

Absatz 10 enthalt enisprechend Absatz 8 fiir das
Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland die Aufhe-
bung der Vorschriften, die mit Inkrafttreten des Woh-
nungsgesetzbuchs entbehrlich sind oder - nach einer
Ubergangsfrist bis zum 1. Januar 2000 - entfallen
sollen.
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Zu Artikel 5 (Riickkehr zum einheitlichen
Verordnungsrang)

Es handelt sich um die @ibliche Klausel, nach der der
Verordnungsgeber die gesetzesrangigen Teile der
Betriebskostenverordnung (Artikel 3} auf Grund der
einschligigen Verordnungserméchtigung (§ 19 Woh-
nungsgesetzbuch) spiter wieder durch Verordnung
dndern kann.

Zu Artikel 6 (Inkrafttreten, AuBerkrafttreten)

Artikel 6 enthalt Inkrafttretens- und AuBerkraftire-
tensregelungen.
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Stellungnahme
des Bundesrates

Entwuif eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts (Woh-
nungsbaureformgeset; - WoBauReformG)

Der Bundesrat hat in seiner 716. Sitzung am 26. September 1997 beschlossen, zu
dem Gesetzentwurf gemiB Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung
zu nehmen:

1. Der Bundesrat lehnt den von der Bundesregierung vorgelegten Entwurf eines
Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts ab.

2. Der Gesetzentwurf der Bundesregierung wird in seiner generellen Zielrichtung
der wichtigen Rolle des sozialen Wohnungsbaus im Rahmen einer sozialen
Marktwirtschaft nicht gerecht. Er ist in sich widerspriichlich und verfehlt die
selbstgesetzen Ziele.

Der Gesetzentwurf bedeutet den Riickzug des Bundes aus seiner politischen und
finanziellen Verantwortung fiir eine sozial orientierte Wohnungspolitik. Er
schafft keine verliBlichen Rahmenbedingungen fiir eine Verstetigung der Woh-
nungsbaufdrderung und eine sozial ausgewogene Wohnungsbestandspolitik von
Bund, Lindern und Gemeinden. Er versjumt es, rechtliche und wirtschaftliche
Strukturen zu schaffen, die eine sozial verpflichtete Wohnungswirischaft
dauerhaft tragen. Trotz weiterer Verlagerung der Kosten der sozialen
Wohnungspolitik auf Linder und Gemeinden beansprucht der Bund aber weit-
gehende Steverungs- und Eingriffsméglichkeiten.
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Unabdingbare Voraussetzung fiir jede Reform des sozialen Wohnungsbaus ist
eine umfassende und nachhaltige Verbesserung des Wohngelds. Eine gesamt-
deutsche Wohngeldreform ist iiberfillig. Der Anpassungsdruck, der sich gerade
fir einkommensschwichere Haushalte mit einer weiteren Einfithrung markt-
wirtschaftlicher Elemente ergibt, erfordert eine verbesserte Individualférderung,
die angemessenes Wohnen zu bezahlbaren Mieten fiir alle absichert. Ohne Ver-
zahnung mit einem verldBlichen und leistungsfihigen Wohngeld bedeuten neue
Wege einer einkommensorientierten Gestaltung der Wohnungsbauférderung
zusiitzliche finanzielle Belastungen von Mietern, Lindern und Kommunen. Eine
Wohngeldnovelle muB iiber eine reine Umschichtung zwischen den Wohn-
geldempfingern hinausgehen.

3. Im einzelnen lehnt der Bundesrat den Gesetzentwurf vor allem aus folgenden
Griinden ab:

a) Der Gesetzentwurf macht die Wohnungsbauférderung nicht einfacher,
transparenter und effizienter, sondern behindert sie durch Gberfliissige Re-
gelungen und falsche Weichenstellungen. Zusitzliche Reglementierungen
in Form von Fordervorringen, besonderen Zielgruppenvorgaben, detaillier-
ten Wohnflichengrenzen, erweiterten Berichtspflichten und verkiirzten
Priifintervallen belasten die Umsetzung der Férderung und die Investitions-
titigkeit im sozialen Wohnungsbau. Die Regelungsdichte des Gesetzent-
wurfs steht in einem MiBiverhdltnis zu dem abnehmenden finanziellen En-
gagement des Bundes, fiihrt zu Umsetzungsproblemen auf Seiten der Lin-
der und schrinkt die Fordervielfalt ein.

b) Die Linder fordern, daB auch in Zukunft die bisherige Vielfalt der For-
dermdglichkeiten erhalten bleibt. Sie wenden sich gegen eine Dominanz der
einkommensorientierten Forderung, deren Effizienz und Praxistauglichkeit
nicht erwiesen ist. Die Linder miissen weiterhin den Besonderheiten ihrer
regionalen Wohnungsmairkte Rechnung tragen kénnen. Eine Einschrinkung
der Forderflexibilitit ist auch mit Blick auf die von den Lindern getragene
Hauptlast bei der Finanzierung des sozialem Wohnungsbaus nicht
hinnehmbar. Die Regelungskompetenz des Bundes hat sich auf den von ihm
mitfinanzierten Bereich zu beschrinken.

c) Es ist nicht Aufgabe des Bundes, Vorgaben iiber die Einbezichung der
Kommunen in die Wohnungsbauférderung der Liinder zu machen. Die An-
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d)

g)

forderung, der Wohnungsbauférderung kiinftig kommunale Férderkonzepte
zugrunde zu legen, fiihrt zu komplizierten Abstimmungsprozessen und
verzogert den Einsatz von Férdermitteln.

Im Gegensatz zu der Vielzahl von Vollzugsregelungen, die die Férderpraxis
der Linder einengen, liBt der Gesetzentwurf wesentliche Eckwerte einer
sozialen Wohnungspolitik offen. Der Bund steht in der grundgesetzlich ver-
ankerten Pflicht, zu einer Angleichung der Lebensverhiltnisse - auch be-
ziiglich der Wohnungsversorgung - im gesamten Bundesgebiet beizutragen.
Ohne eine bundeseinheitliche Festlegung der Einkommensgrenzen geht ei-
ne gemeinsame BezugsgroBe fiir die Wohnungspolitik verloren. Sie ist fiir
eine Transparenz zwischen den Lindern und eine Abstimmung mit anderen
bundeseinheitlich geregelten wohnungspolitischen Instrumenten unver-
zichtbar. Unter dem Diktat knapper Kassen soll den Lindern die Verant-
wortung fiir die Abgrenzung der wohnungspolitischen Zielgruppen zuge-
schoben werden. Mit dem Verzicht auf bundeseinheitliche Einkommens-
grenzen wird dauerhaft die Moglichkeit aufgegeben, eine bessere
Abstimmung von sozialer Wobnraumférderung und Wohngeld zu errei-
chen.

Entgegen dem Anspruch des Gesetzentwurfes wird eine Verzahnung der
direkten Wohnungsbauforderung mit dem Wohngeld nicht erreicht. Damit
fehlt eine wesentliche Voraussetzung, die Mieten im sozialen Wohnungs-
bau einkommensorientiert zu staffeln. Ohne ein leistungsfihiges Wohngeld
wiirde eine einkommensorientierte Gestaltung der Sozialmieten Linder und
Kommunen in die finanzielle Verantwortung fiir eine Zusatzférderung
treiben.

Der Gesetzentwurf 16st.- den Anspruch nicht ein, Subventionsvorteile
gleichmiBiger abzuschépfen, weil ohne eine bundeseinheitliche Regelung
der Einkommensgrenzen die einheitlich vorgegebene Toleranzschwelle von
10 % fiir die Erhebung des Forderausgleichs ins Leere geht. Damit konter-
kariert der Gesetzentwurf seine eigene Zielsetzung, einen Abbau
ungerechtfertigter Subventionsvorteile zu erreichen.

Im Gegensatz zum selbsterklirten Ziel begiinstigt der Gesetzentwurf ein-
seitige Belegungsstrukturen. Die beabsichtigte Einengung der Zielgruppe
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h)

steht im Widerspruch zu dem Anspruch, gemischte Belegungsstrukturen zu
sichern.

Der Entwurf {ibersieht die gesellschaftlichen Entwicklungen. Der verdnder-
ten Lebenswirklichkeit und neuen Formen des Zusammenlebens wird unzu-
reichend Rechnung getragen. Der Bundesrat weist auf seinen Entwurf fir
ein Wohnungsbauiinderungsgesetz 1997 - BR-Drs. 254/97 - (BeschluB) hin.

Die Sicherung des Soczialwohmungsbestandes bleibt ein unverzichtbares
Element einer sozialen Wohnungspolitik. Die Umstellung auf die verein-
barte Miete im Wohnungsbestand ist eine unumkehrbare Fehlentscheidung.
Die Umstellung verunsichert die Mieter, verschiechtert ihre mietrechtliche
Position und kann auf Vermieterseite nachtriglich zu Risiken fithren.

Sie ist unter den Gesichtspunkten der Regelungsklarheit und Praktikabilitéit
ein Riickschritt.

So entziehen sich die Bestimmungen iiber die Festlegung der Sozialmiete in
§8 35, 36, 55 WohnGB jeder Konkretisierung und damit der Justitiabilitét
im Streitfall. MaBgebend ist die in der Forderzusage bestimmte Miete, die
unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen soll. Welcher konkrete
MaBstab an die Bemessung der Sozialmiete in der Forderzusage anzulegen
ist, ergibt sich weder aus dem Gesetz noch aus der Begriindung,.

Die Umstellung auf die Regelungen des Miethohegesetzes ist mit zahi-
reichen komplizierten MaBgaben verbunden. Die beabsichtigte Rechts-
vereinfachung wird nicht erreicht; vielmehr ist eine vermehrte Belastung
der Zivilgerichte zu erwarten. Bislang sind Klagen im Bereich des sozialen
Mietrechts wegen der Genehmigungsbediirftigkeit der Kostenmiete seiten.
Die Unschirfe der Bestimmungen zur Miethohe wird einer gegenldufigen
Entwicklung Vorschub leisten.

Der Gesetzentwurf bindet die Sozialmiete zukiinftig an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete des § 2 Abs. 2 MHG. Weder der Gesetzestext noch die Be-
griindung verhalten sich dazu, wie die ortsiibliche Vergleichsmiete von den
zustindigen Behdrden festgestellt werden soll. Wird die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete zum Element des offentlich gefSrderten Wohnungsbaus, so
setzt die Effizienz einer solchen Regelung eine bundesweit flichendeckende
Vergleichsmietentransparenz voraus. Von den 8.506 Gemeinden der alten
Linder verfiigen aber nur 3 % iiber einen Mietspiegel. In den neuen Lin-
dern stellt sich erst mit Ablauf des Mieteniiberleitungsgesetzes Anfang
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1998 und der Einfilhrung des Vergleichsmietensystems die Notwendigkeit
der Erstellung von Mietspiegeln. Die Umsetzung der im Gesetzentwurf
vorgesehenen Vergleichsmietenorientierung setzt voraus, daB entweder in
allen Gemeinden Mietspiegel erstellt werden oder aber die zustindigen
Behdrden jeweils teure Sachverstindigengutachten zur Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete der geférderten Wohnungen einholen. Die
Gemeinden diirften durch den Vollzug des Gesetzes finanziell stirker bela-
stet werden als bisher.

Der besonderen Rolle der Genossenschaften trigt der Gesetzentwurf nicht
Rechnung. Die direkte Forderung von Genossenschaften nach § 41 des
Wohnungsgesetzbuches darf nicht an eine Erwerbsoption analog Eigen-
heimzulagegesetz gckoppelt‘ sein. Dies ist wohnungspolitisch kontrapro-
duktiv und diskriminjert bestehende Genossenschaften.

Die mit dem Gesetzentwurf verbundene einseitige Verlagerung von Kosten
auf Linder und Gemeinden fiihrt nicht zu niedrigeren, sondern hoheren ge-
samtwirtschaftlichen Belastungen. Die Linder wenden sich dagegen, daB
sich der Bund weiter aus der finanziellen Verantwortung fiir den sozialen
Wohnungsbau zuriickzieht. Die notwendige Stirkung der Instrumente der
Wohnungsbestandspolitik darf nicht mit einer Kosten- und Risikoverlage-
rung auf Linder und Gemeinden einhergehen. Die Kommunen sind durch
die ndtigen Aufwendungen fiir Sozialhilfe inzwischen iiberfordert. Die
kommunalen Spitzenverbinde befiirchten infolge des Gesetzentwurfes zu-
sitzliche Kosten von mehreren Milliarden DM.

Der in dem Gesetzentwurf enthaltene Betrag an Bundesfinanzhilfen fiir den
sozialen Wohnungsbau ist zu niedrig. Nach der Absenkung der Bundesfi-
nanzhilfen fiir 1998 um ein Drittel dokumentiert der Gesetzentwurf den
weiteren Ausstieg des Bundes aus seiner wohnungspolitischen Verantwor-
tung. Der Bundesrat fordert die Bundesregierung auf, sich mit einer Ver-
stetigung der Bundesfinanzhilfen auf angemessenem Niveau an den Auf-
gaben einer sozialen Wohnraumférderung dauerhaft zu beteiligen.

Die Lander lehnen eine Verinderung der geltenden RiickfluBregelung zu
ihren Lasten ab. Sie fordern, daB die Linder weiterhin die Riickfliisse aus
Abldsungen und vorzeitigen vollstindigen Riickzahlungen unmittelbar fiir
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MaBnahmen des sozialen Wohnungsbaus verwenden konnen und nicht an-
teilig an den Bund abfithren miissen.

4. Mit dem Gesetzentwurf wird auch die soziale Wohnungspolitik wirtschaftsli-
beralen Prinzipien und kurzatmigen Spardiktaten unterworfen, die in ihren Kon-
sequenzen nicht zu Ende gedacht sind.

Der soziale Wohnungsbau soll zu einem Zeitpunkt de facto abgeschafft werden,
in dem die wirtschaftlichen und sozialen Verhiltnisse in Deutschland gréBien

Belastungen ausgesetzt sind.

- Die Arbeitslosigkeit hat ein seit Bestehen der Bundesrepublik Deutschland
ungekanntes Ausma8 erreicht; eine nachhaltige Besserung ist nicht in Sicht.
Die Sorgen um den Erhalt des Arbeitsplatzes ergreifen mittlerweile breite
Schichten.

- Das Gesundheitssystem steckt in einer Finanzkrise. Beitragssteigerungen
und Leistungssenkungen belasten die Versicherten. Weitere Belastungen
der privaten Haushalte drohen.

- Das Rentensystem ist gefihrdet. Die von der Bundesregierung vorgesehene
Absenkung des Rentenniveaus beeintrichtigt die Lebensperspektive vieler
Menschen. Untere Einkommensschichten kénnen eine zusitzliche private
Vorsorge nicht bewiltigen.

In der gegenwirtigen Situation kommt es darauf an, ein Konzept fiir eine Woh-
nungspolitik zu entwickeln, die den sozialen 6kologischen und wirtschaftlichen
Herausforderungen der Zukunft gerecht wird. Hierfiir schligt der Bundesrat den
jeweiligen Entscheidungstrigern in Bund, Landern und Gemeinden folgende
Leitlinien fiir die Weiterentwicklung der sozialen Wohnungspolitik vor:

a) Die soziale Wohnungspolitik hat eine zentrale Funktion im Rahmen einer
sozialen Marktwirtschaft. Sie triigt dem Bediirfnis der Menschen nach einer
menschenwiirdigen Wohnung, nach Sicherheit, Geborgenheit, Selbst-
verwirklichung und gesellschaftlicher Integration in der Nachbarschaft und
der Gemeinde Rechnung. Die soziale Wohnraumversorgung ist neben dem
freien Wohnungsmarkt ein unverzichtbares Instrument der Wohnungs-
politik, das auf lange Sicht gesichertes Wohnen auch fiir solche Be-
vélkerungsgruppen gewihrleisten muB, die aus einkommensbezogenen oder
anderen Griinden nicht in der Lage sind, ein angemessenes Wohnen aus
eigener Kraft zu verwirklichen. Dariiber hinaus muB der soziale Woh-
nungsbau fiir stidtebauliche, wirtschaftliche, soziale, kulturelle und
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d)

okologische Entwicklungen wichtige Innovations- und Querschnittsfunk-
tionen erfiillen.

Die Bewahrung des sozialen Friedens ist Kernbestandteil einer an iiber-
greifenden ‘gesellschaftlichen Zielen orientierten sozialen Wohnungspolitik.
Ansitze, die das Zusammenleben von Generationen, unterschiedlichen
Einkommens- und Gesellschaftsgruppen und Nationalititen fordern, sollen
im sozialen Wohnungsbau besonderes Gewicht erhalten. Wohnungs- und
stadtteilbezogene Konzepte miissen Teil einer Gesamtstrategie der sozialen
WohnuhgsPOIitik sein, die dazu beitriigt, ein lebenswertes Wohnumfeld zu
schaffen und die Entstehung vernachlissigter Quartiere und sozialer
Brennpunkte zu vermeiden. Damit werden gleichzeitig soziale und
6konomische Belastungen fiir die Gesamtwirtschaft reduziert.

Die Wohnungspolitik wird im Einklang mit einem sparsamen Verbrauch
natiirlicher Ressourcen gestaltet. Der soziale Wohnungsbau spielt im Neu-
bau und im Wohnungsbestand hier eine Vorreiterrolle. Er soll auf diese
Weise Innovationen fordern und langfristig tragfihige Entwicklungen in
einem mdglichst friihen Stadium stiitzen. Fortschritte des 6kologischen

Bauens werden im Einklang mit den Moglichkeiten der Bauwirtschaft

schrittweise in die Forderungspraxis einbezogen. Hierbei sind neben den

- Méglichkeiten der direkten Forderung auch die steuerliche Férderung auf

Bundesebene und gesetzliche Regelungen einzusetzen.

Die Bau- und Wohnungspolitik trigt zur Entwicklung langfristig tragfihiger
kommunaler Handlungskonzepte bei. Sie kniipft damit an die in der
Umweltkonferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro unter dem
Begriff “Lokale Agenda 21” formulierten Ziele an. Wenn das Prinzip der
“Nachhaltigkeit”, der langfristigen Tragfihigkeit von Entwicklungs-
strategien unter sozialen, Skonomischen und dkologischen Gesichtspunkten
mit Leben und konkreten Inhalten gefiillt werden soll, muB dazu auch die
soziale Wohnungspolitik einen entscheidenden Beitrag leisten. Die
Kommunen spielen bei der Entwicklung integrierter wohnungspolitischer
Strategien durch ihre gleichzeitige Verantwortlichkeit fiir eine Reihe
wichtiger Politikbereiche vor Ort eine zentrale Rolle.

Eine an gesamtwirtschaftlichen Zielen orientierte Bodenpolitik trigt woh-
nungs- und stidtebaupolitischen Aspekten Rechnung. Die Schaffung eines
ausreichenden und fiir Zielgruppen verbilligt bereitgestellten Bauland-
angebotes - vorrangig durch die Nutzung innenstidtischer Bauliicken und
Brachfldchen - ist eine zentrale Voraussetzung fiir kostensparendes Bauen.
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Gleichzeitig ist eine Skologisch vertrigliche und die Folgekosten einbezie-
hende Flichennuizung und Siedlungsstruktur eine Vorbedingung fiir eine
langfristig tragfihige Stadt- und Raumentwicklung. Die steuerlichen, pla-
nﬁngsrechtlichen und férderungspolitischen Regelungen‘ miissen dieser
Zielsetzung Rechnung tragen. . '

Die Wohnungspolitik trigt zur Schaffung individuellen Wohneigentums
und einer breiten Vermdgensbildung bei. Das Wohnen in der eigenen Woh-
nung und im eigenen Haus ist fiir viele Menschen eine besonders ange-
strebte Wohnform. Zur Verwirklichung dieses personlichen Wohnwunsches
werden oft groBe Sparanstrengungen gemacht, die auch dazu beitragen,
langfristige individuelle und gesamtwirtschaftliche Belastungen, die sich
aus dem Altersaufbau der Bevdlkerung ergeben, zu vermindern. Die
Forderung des individuellem Wohneigentums wird in verstirktem MaBe
auch die Erfordernisse alters- und behindertengerechter Bauweisen und
niedriger 6kologischer Belastungen im Auge haben. Die Wohnungspolitik
beriicksichtigt aber auch, da8l eine groBe Zahl von Famniilien auch mit staat-
licher Férderung kein Wohnungseigentum bilden kann. Es bleibt Aufgabe
der Wohnraumférderung, fiir diese Haushalte bedarfsgerechte Mietwoh-
nungen kostengiinstig zur Verfiigung zu stellen.

Soziale Wohnraumversorgung imd Wohngeld bilden ein geschlossenes
Konzept der Wohnungspolitik. Inhalte und Verfahrensmodalititen miissen
aufeinander abgestimmt sein. Dies gilt insbesondere fiir Einkommens-
grenzen und Einkommensberechnung. Nur so kann dem Grundgesetzpostu-
lat, einbeitliche Lebensverhiltnisse im Bundesgebiet zu schaffen, Rechnung
getragen werden. Aufgabe der Linder ist es, die Fordervoraussetzungen und
den Subventionsabbau den besonderen Erfordernissen regional unter-
schiedlicher Wohnungsmirkte anzupassen.

Soziale Wohnungspolitik und steuerliche Forderung des Wohnens werden
aufeinander abgestimmi. Wohnungsbau und Wohnungswirtschaft in
Deutschland werden von verschiedenen Investorengruppen getragen. Die
steuerlichen Rahmenbedingungen miissen fiir alle Wohnungsinvestoren
faire Wettbewerbsbedingungen schaffen. Dabei miissen einerseits ausrei-
chende Anreize gegeben, andererseits Ubersubventionierungen vermieden

werden.
Der soziale Wohnungsbau trigt dem gesellschaftlichen Wandel und neuen

Formen des Zusammenlebens Rechnung. Insbesondere sind auf Dauer an-
gelegte Lebensgemeinschaften auch im sozialen Wohnungsbau in dhnlicher
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Weise zu beriicksichtigen, wie dies beim Wohngeld und bei der Sozialhilfe
bereits geschicht. '

j) Lokale Initiativen werden im Rahmen eines gesellschaftlich orientierten
sozialen Wohnungsbaus in besonderer Weise gefordert. Hierzu gehoren
aktive, lebendige Nachbarschaften, Strukturen zur gegenseitigen Unter-
stiitzung, lokale Netzwerke zur sozialen Integration von Jugendlichen, alten
Menschen und Arbeitslosen sowie lokale Umweltinitiativen. Eine verstirkte
ressortiibergreifende Zusammenarbeit muB die Grundlage fiir gesamt-
wirtschaftliche Effizienzsteigerungen legen. Nur eine wachsende
Identifizierung breiter Bevdlkerungsschichten mit den besonderen sozialen,
dkonomischen und Skologischen Entwicklungsperspektiven des eigenen
Wohnorts und der Region kann die notwendige Konsensbildung her-
beifiihren und die erforderlichen Krifte zur Bewiltigung globaler Heraus-
forderungen mobilisieren.

5. Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, da das Wohnungsbaurecht einen deut-
licheren Beitrag als bisher dazu leisten muB, den Flichenverbrauch zu begren-
zen, die derzeit ungehemmte Zersiedelung der stiidtischen Rinder und des
lindlichen Raums zu stoppen. Wohnungsbauférderung sowie Eigentumsmaﬁ—
nahmen sind im Sinne der Innenentwicklung zu konzentrieren. Hierfiir sind die
geeigneten bodenrechtlichen Instrumente zu schaffen. Zu reduzieren sind glei-
chermaBen die mit der Wohnbauland-Neuentwicklung verbundenen Erschlie-
Bungsflichen.



