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Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts

A. Zielsetzung

Die Rechtsgrundlagen des sozialen Wohnungsbaus werden heutigen Anforderungen
nicht mehr gerecht. Sie stammen im Wesentlichen aus der Nachkriegszeit, als es vor-
dringlich darum ging, in Kurzer Zeit fur Millionen von Vertriebenen und Menschen, deren
Wohnungen durch Kriegseinwirkungen zerstort waren, Wohnraum zu schaffen.

Inzwischen stehen jedoch nicht mehr Mengenprobleme im Vordergrund der Wohnungs-
politik, da ein funktionsfahiger Wohnungsmarkt die Wohnungsversorgung der (iberwie-
genden Mehrheit der Haushalte gewahrieistet, sondern die Unterstiitzung derjenigen
Haushalte, die-aus unterschiedlichen Griinden Zugangsprobleme zum Markt haben und
sich nicht selbst angemessen mit Wohnraum versorgen kdénnen. Gleichzeitig muss ein
Beitrag zur Lésung der Probleme geleistet werden, die sich aus der Konzentration be-
nachteiligter Haushalte in bestimmten Wohngebieten ergeben. 7

Die Fordergegenstande des sozialen Wohnungsbaus miissen neu bestimmt werden,
um den heute grofien Bestand an oftmals preiswertem Wohnraum auch fiir die Wohn-
raumversorgung der unterstiitzungsbediirftigen Haushalte zu nutzen. Es ist daher erfor-
derlich, die Férderung von Mafinahmen im Bestand und des Wohnungsneubaus neu zu
gewichten. '

Effizienz und soziale Zielgenauigkeit der Férderung missen unter Beriicksichtigung der
heutigen wirtschaftlichen Gegebenheiten deutlich erhdht werden.
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Der vorhandene Bestand an Sozialmietwohnungen muss weiterhin rechtlich gesichert
bleiben. Insbesondere sollen die Mietpreisvorteile der Sozialwohnungen nicht veréndert

werden.

B. Lésung

Der bisherige soziale Wohnungsbau wird zu einer sozialen Wohnraumférderung weiter
entwickelt. Die rechtlichen Grundlagen hierfiir sollen im neuen Wohnraum.orderungs—
gesetz (Artikel 1) geschaﬁen werden.

Allgemeine Ziele der Reform sihd:

Neubestimmung der Zielgruppe der Forderung,
Bestandsorientierung der Férderung, :

Schaffung eines flexiblen und effizienten Fordermstrumentanums
Starkung des kosten- und fiichensparenden Bauens,

Beitrag zur Verwirklichung der Ziele der ,Sozialen Stadt” sowie
durchgreifende Rechtsvereinfachung und Entbirokratisierung.

Zukinftige Férderung

Vor dem Hintérgrund eines im Wesentlichen funktionsfdhigen Wohnungsmarktes
haben staatliche Maflnahmen der Wohnungsbauférderung - kiinftig: soziale Wohn-
raumforderung - den Zweck, Haushalte, deren Wohnraumversorgung nicht oder .
nicht éngemessen durch den Wohnungsmarkt sichergestellt werden kann, durch die
Fﬁrderung von Mietwohnraum und durch die Férderung der Bildung von Woh-
nungseigentum zu unterstiitzen. Diese Zielgruppe unteriiegt Eiﬁkommensgrenzen,
die sich in der Hohe an bisheriges Recht anlehnen und die als Basiseinkommens-
grenzen ausgestaltet sind, von denen die Lander im Bedarfsfall unter bestimmten
Voraussetzungen abweichen kénnen. Maflgeblich ist jedoch, dass die-Haushalte,
die durch die Férderung begiinstigt werden, der Unterstiitzung bediirfen. :
Anstelle der bisherigen Ausrichtung allein auf die Neubauférderung wird kiinftig der
'vorhandene Wohnungsbestand zur Wohnraumversorgung besser genutzt. Forder-
gegenstidnde werden daher neben dem Neubau verstarkt auch die Modernisierung,
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die Begrindung von Belegungsrechten und der Erwerb vorhandenen Wohnraums
sein. » : -

3. Aufdie aus dem blshengen Recht hergeleltete Unterscheldung in mehrere Forder-
wege soll kiinftig verzichtet werden, auch auf den umfassend in allen Details gere-
gelten sog. 1. Férdehtveg mit seinem Kostenmietrecht. Im Rahmen von bundes-
rechtlichen Grundsétzen legen kiinftig die Lénder die Einzelheiten der Férderung -
fest. Maf3geblich sind die Bestimmungen der Férderzusage, unterstiitzt von - sich
auf das Wesentliche beschrankenden - bundesrechtlichen Durchfuhrungs— und Si-
cherungsinstrumenten.

4. Durch die Férderung kénnen Belegungsrechte sowohl an der geférderten wie auch
an anderen, nicht geférderten Wohnungen erworben werden (verbundene oder
mittelbare Férderung). Moglich ist kiinftig ferner die Ubertragung von Belegungs-
und Mietbindungen von geférderten auf andere Wohnungen, auch im heutigen Be-
stand an Sozialmietwohnungen. ,

5. Um Fehlférderungen zu begegnen, soll bereits bei der Férderung auf ihre-Vermei-
dung geachtet werden; wenn dies nicht méglich ist, kénnen ggf. die Lander eine ;
Ausgleichszahlung vorsehen. :

6. Ein wichtiger Beitrag fir die Lésung von Wohnraumversorgungsproblemen ist der
Abschluss von Kooperatlonsvertragen zwischen Wohnungsunternehmen und zu-
standiger Stelle, ggf. unter Einbeziehung von Tragern der Wohlfahrtspﬂege Hierflr -
wird ein rechtlicher Rahmen geschaffen.

7. Der Bund wird sich auch kiinftig an der sozialen Wohnraumférderung der Lénder
durch Finanzhilfen beteiligen und u.a. hierfir durch gesetzliche Verpflichtung min-

- destens 230 Mio. Euro bereitstellen

Il. Sozialwohnungsbestand

Dem Erhalt des vorhandenen Sozialwohnungsbestandes kommt erhebliche Bedeutung
zu. Daher soll bei der Reform des Wohnungsbaurechts der Erhalt der Bindungen dieser
Sozialwohnungen einschlieflich ihrer Mietpreisvorteile gewahrieistet sein. Daflr steht
das geltende Recht weiterhin zur Verfiigung. Die Aufhebung des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes und des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland kann gleichwoht erfol-
gen, da es sich im Wesentlichen um reines Forderrecht handelt. Eine Weitergeltung
bisherigen Rechts muss daher nur in den Regelungsbereichen vorgesehen werden, in
denen dies fiir die Bestimmungen {iber die Mieten der vorhandenen Sozialwohnungen,
fiir die Durchfithrung und Abwicklung der Férderbeziehungen sowie fiir die Einhaltung
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der auf Grund der Foérderbeziehungen entstandenen Rechte und Pflichten malgeblich
ist. Soweit méglich, soll eine Anpassung dieser Rechtsgrundiagen an Elemente der

- _kiunftigen Férderung erfolgen, z. B. im Hinblick auf die Anwendung der neuen Vor-
schriften {iber die Einkommensgrenzen und Einkommensermittlung, die Erteilung der
‘Wohnberechtigungsscheine, die Freistellung der Belegungsbindungen, die Ubertragung
von Belegungs- und Mietbindungen und den Kooperationsvertrag.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten der éffentlichen Haushalte

1. Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

Soziale Wohnraumférderung: _

. Die konsequente Abkehr von iberholten Férderprinzipien und die starkere Einbe-
ziehung des Wohnungsbestandes dienen der Ver_beséerung der Effizienz und Ziel-
genauigkeit der fir die Zwecke der sozialen Wohnraumférderung eingesetzten Mit-
tel. Daher wird es kiinftig méglich sein, mit den vorhandenen Mitteln eine grofiere
Anzahl Haushalte im Sinne der Zielgruppe mit Wohnraum zu versorgen.

Sozialwohnungsbestand: : .
Fir den vorhandenen Sozialwohnungsbestand bleibt es im Prinzip beim geltenden
Recht. Es sollen lediglich dié im Verordnungswege turnusmafig vorgenommen An-
hebungen der Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen entfallen und
-~ stattdessen Kostensteigerungen durch eine Indexierung der Betrage Rechnung ge—
- tragen werden.

2. Vollzugsaufwand

Der Wegfall des Kostenmietrechts und die Anwendbarkeit des allgemeinen Miet-
rechts wird zu einer Entlastung der Verwaltungsbehérden fithren. Die Straffung und
Vereinfachung der Vorschriften wird lnsgesamt dazu beitragen, den Verwaltungs-

- aufwand zu senken.
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Die neugestaltete Férderstatistik (§ 42 WoFG) wird nach jetzigem Erkenntnisstand
gegeniiber der bisherigen Bewilligungsstatistik nach § 32 ll. WoBauG weder beim
Bund noch bei den Landern und Gemeinden zusatzlichen Verwaltungsaufwand ver-
ursachen. -

Soweit die Lander durch landesrechtliche Regelungen ungerechtfertigte Férdervor-
teile durch eine Ausgleichszahlung abschépfen wollen, entspricht dies vom Verwal-
tungsverfahren her im Wesentlichen der heutigen Rechtslage nach dem Gesetz (-
ber den Abbau von Fehlsubventionierung im Wohnungswesen. Der damit verbun-
dene Verwaltungsaufwand wird sich nicht iiber das gegenwartige Maf} hinaus erh6-
hen.

E. Sonstige Kosten

Durch die Neuregelung der sozialen Wohnraumférderung entstehen den Woh-
nungsunternehmen und privaten Vermietern von geférdertem Wohnraum keine zu-
séatzlichen Kosten. Mieterh6hungen, die sich aus den 'Anderungeh Uber die Pau-
schalen ergeben konnen, werden insbesondere wegen der durchgéngigen Bezug-
nahme auf gm/Wohnfidche und des Wegfalls der friiheren Baualtersklassen im
Umfang strukturell unterschiedlich ausfallen. Im Durchschnitt werden sie aber nicht
héher sein als die, die sich erfahrungsgemaR bei der turnusmaligen Anpassung der
Pauschale im Rahmen eines Verordnungsverfahrens ergeben wiirden. Auflerdem
werden sich in gemischten Wohnungsbestanden Anderungen mit unterschiedlicher
Wirkungsrichtung weitgehend gegenseitig ausgleichen. '
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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts

Bundesrepublik Deutschland - 7 Berlin, den 30. Méarz 2001
Der Bundeskanzler

022 (323) - 842 00 - Wo-133/01

An den
Prasidenten des Bundesrates

- Hiermit Gbersende ich gemaf Artikel 76 Abs. 2 Satz 4 des Grundgesetzes den von

der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohhungsbaurechts

mit Begriindung und Vorblatt.

Der Gersetzentwu'rf ist besonders eilbedurftig, weil das Gesetz zur Reform des

Wohnungsbaurechts am 1.1.2002 in Kraftltreten soll. Daher ist es notwendig, das
Gesetzgebungsverfahren vor der Sommerpause abzusrchlrieﬂ,en, damit den Landern
geniigend Zeit bleibt, die erforderliéhen Vorschriften zur Durchfiihrung der kiinftigen

sozialen Wohnraumférderung zu erlassen.

Federfithrend ist das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungrswesen.

om——y

(T e

Fristablauf: 11.05.01

Besonders eilbediirftige Vorlage géméiﬁ Artikel 76 Abs 2 Satz 4 GG
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Der.Deutsche B;mdestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz

Artikel 1
Artikel 2
Artikel 3
Artikel 4
Artikel 5
Artikel 6
Artikel 7

Artikel 8
Artikel 9
Artikel 10
Artikel 11
Artikel 12
Artikel 13

Artikel 14
Artikel 15
Artikel 16
Artikel 17
Artikel 18
Artikel 19
Artikel 20
Artikel 21
Artikel 22
Artikel 23
Artikel 24

Artikel 24a

- Artikel 25
Artikel 26
Artikel 27
Artikel 28

beschlossen:

Wohnraumférderungsgesetz _
Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
Aufhebung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland
Aufhebung des Modernisierungs- und Energleemsparungsgesetzes
Aufhebung der Ablésungsverordnung '

Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes

Anderung des Gesetzes liber den ‘Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen :

Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung '
Anderung der Neubaumietenverordnung

Anderung des Altschuldenhilfe-Gesetzes

Anderung des Baugesetzbuchs

Anderung des Bundessozialhilfegesetzes

Anderung des Gesetzes zur Uberfiithrung der Wohnungs-

‘gemeinniitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt

Anderung des Bundeskleingartengesetzes

Anderung des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe

Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung
Anderung des Wohngeldgesetzes

Anderung der Wohngeldverordnuhg

Anderung des Gesetzes zur Bekidmpfung der Schwarzarbeit
Anderung des Bewertungsgesetzes

Anderung des Einkommensteue;'gesetzes

-Anderung des Bundesversorgungsgesetzes

Anderung des Dritten Buches Sozialgesetzbuch - Arbeitsférderung -

Anderung des Siebten Buches Sozialgesetzbuch
- Gesetzliche Unfallversicherung -

Anderung der Zweiten Verordnung zur Durchfuhrung des Schwer-
behmdertengesetzes

Anderung des Vermdgensgesetzes

Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang
Neubekanntmachung

Inkrafttreten ’
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Artikel 1
Gesetz iiber die soziale Wohnraumférderung
(Wohnraumférdefungsgesetz - WoFG)
Teil 1 '
Allgemeines zur Férderung

Abschnitt 1 Zweck und Maﬁnahmen der Férderung

§ 1 | Zweck und Anwendungsbereich, Zielgruppe

- §2 Fordergegenstinde und Fordermittel

§ 3  Durchfiihrung der Aufgaben und Zustandigkeiten
§4 | Bauland, sonstige Rahmenbedingungen

Abschnitt 2 Grundsétze, Voraussetzungen und Férderzusage

§5 Anforderungen an die Féorderung =
§6 Aligemeine Fordergrundsatze
§ 7 Besondere Grundsétze zur Forderung von Mietwohnraum

' §8 Besondere Grundsiitze zur Férderung der Bildung selbstgenutzten
- Wohneigentums R

§9 Einkommensgrenzen

§ 10 Wohnungsgrofen

§ 11 Forderempfanger _ ‘

§ 12 Bevorzugung von Malnahmen, zuséitzliéhe Férderung
§ 13 Forderzusage

Abschnitt 3 Kooperationsvertrag |

' §14 Zweck, Beteiligte
§ 15 Gegenstinde des KooperationsVertrags
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Teil 2 , _
Begriffsbestimmungen, Durchfilihrung der sozialen Wohnraumférderung -

Abschnitt 1 Begriffsbestimmungen

' §16 Wohnungsbau, Modernisierung
§ 17 Wohnraum _

§ 18 Haushaltsangehdorige

§ 19 Wohnfldache, Betriebskosten

Abschnitt 2 Einkommensermittlung

§20 Gesamteinkommen

§21 Begriff des Jahreseinkommens

§ 22 Zeitraum fiir die Ermittlung des Jahreseinkommens
§23 Pauschaler Abzug ' '

§ 24 Frei- und Abzugsbetrédge

Abschnitt 3 Begrindung und Sicherung von Belegungs- und Mietbindungen
sowie von Bindungen fir selbstgenutztes Wohneigentum

§ 25 Anwendungsbereich

§26 Gegenstiande und Arten dér!Belegungsrechte

§ 27 Wohnberechtigungsschein, Sicherung der Belegungsrechte

§28 7 Bestimmung und Sicherung der h—iichstzuléissigeh Miete

§ 29 Dauer der Belegungs- und Mietbindungen

§ 30 Freistellung von Belegungsbindungen 7

§31 l'lbertrégung von Belegungs- und Mietbindungen

§ 32 Sonstige Vorschriften der Sicherung

§ 33 Geldleistung bei Gesetzesverstofen

Abschnitt 4 Ausgleich von Fehiférderungen

§ 34 Grundlagen der AusglerichszahIUng )

§35 Einkommensermittiung und Einkommensnachweis
§ 36 Hohe der Ausgleichszahlung und Leistungszeitréum
§ 37  Wegfall und Minderung der Ausgleichszahlung
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Teil 3
Bundesmittel : .

§ 38 Bereitstellung und Verteilungr von Finanzhilfen
§ 39 Verzinsung und Tilgung ' '
§ 40 Riickflisse an den Bund

Teild

Erganzungsvorschriften

§ 41 Berichterstattung

§ 42 Forderstatistik

§ 43 MaRnahmen zur Baukostensenkung

§ 44 Sonderregelungen fiir einzelne Lander

§45 Férderung mit Wohnungsfiirsorgemittein

Teil 5
Uberleitungs- und Schlussvorschriften

§46 Zeitlicher Anwendungsbereich

§ 47 Darlehen des Bundes und Férderung auf Grund fritheren Rechts
§ 48 Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes

§ 49 Anwendung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarlénd

049/01

§ 50 Anwendung des Wohnungsbindungsgesetzes, der Neubaumietenverord-

‘nung und der Zweiten Berechnungsverordnung

§ 51 Anwendung des Geéetzes tiber den Abbau der Fehilsubventionierung im

Wohnungswesen
§52 BuRgeldvorschriften -



Teil 1
Allgemeines zur Forderung

Abschnitt 1
Zweck und MafRnahmen der Férderung

o §1 -
Zweck und Anwendungsbereich, Zielgruppe
(1) Dieses Gesetz regelt die Forderung des Wohnungsbaus und anderer Mal!.—
nahmen zur Unterstitzung von Haushalten bei der Versorgung mit Mietwohnraum
und bei der Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum (soziale Wohnraumférde-

rung).

(2) Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung sind Haushalte, die sich ah

- Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Untersﬁ']tzung

angewiesen sind. Unter diesen Voraussetzungen unterstiitzt :

1. die Férderung von Mietwohnraum insbesondere Haushalte mit geringem Ein-
kommen sowie Familién und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende,
Schwangere, sltere Menschen, behinderte Menschen, Wohnungslose und sons-
tige hilfebedurftige Personen, | '

- 2. " die Férderung der Bildung selbstgenutzten Wohneigentums insbesonrdefe Fami-

lien und andere Haushalte mit Kindern sowie behinderte Menschen, die unter Be-

riicksichtigung ihres Einkommens und der Eigenheimzulage die Belastungen des

Baus oder Erwerbs von Wohnra.um ohne.soziale Wohnraumférderung nicht tra-

"~ gen kénnen.

§2

Fordergegenstiande und Fordermittel

(1) Férdergegenstande sind:
1. Wohnungsbau,
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~ 2. Modernisierung von Wohnraum, _
3. Erwerb von Belegungsrechten an bestehendem Wohnraum und

4. Erwerb bestehenden Wohnraums, |

wenn damit die Unterstiitzung von Haushalten bei der Versorgung mit Mietwohnraum
durch Belegungs- und Mietbindungen oder bei der Bildung von selbstgenutztem

Wohneigentum bezweckt wird.

(2) Die Férderung erfolgt durch
1. Gewdhrung von Férdermitteln, die aus 6ffentlichen Haushalten oder Zweckver-
‘mogen als Darlehen zu, Voriugsbédingu’ngen oder als Zuschiisse béreitgestellt
werden, | : 7 '
2. Ubernahme von BUrgsi:haften, Garantien und sonstigen Gewéhrleistungen sowie

3. Bereitstellung von verbilligiem Bauland.

§3 }
Durchfiihrung der Aufgaben und Zustdndigkeiten

(1) Bund, Lander, Gemeinden und Gemeindeverbande wirken nach Mafigabe

" dieses Gesetzes bei der sozialen Wohnraumférderung zusammen.

(2) Die Lander fuhren die soziale Wohnraumférderung als eigene Aufgabe durch.
Sie legen das Ver_waltungsverfahren fest, soweit dieses Gesetz keine Regelungen trifft.
Zusténdige Stelle im Sinne dieses Gesetzes ist die Stelle, die nach Landesrecht zu-
sféndig ist oder von der Landesregierung in sonstiger Weise bestimmt wird.

(3) Die Lander sollen bei der sozialen Wohnraumférderung die wehnungswirt-

' schaftlichen Belange der Gemeinden und Gemeindeverbénde berlicksichtigen; dies giit
insbesondere, wenn sich eine Gemeinde oder ein Gemeindeverband an der Férderung
beteiligt. Die Lander kdnnen bei ihrer Férderung ein von einer Gemeinde oder einem |
Gemeindeverband beschlossenes Konzept zur sozialen Wohnraumversorgung (kom-

munales Wohnraumversorgungskonzept) zu Grunde legen.
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(4) Gemeinden und Gemeindeverbznde kénnen mit eigenen Mitteln eine Forde-
rung nach diesem Gesetz und den hierzu erlassenen landesrechtlichen Vorschriften.
durchfiithren, soweit nicht im Ubrigen Landesrecht entgegensteht.

§4

Bauland, sonstige Rahmenbedingungen

(1) Bund, Lander, Gemeinden, Gemeindeverbande, sonstige Kérperschaften,
Anstalten und Stiftungen des éffentlichen Rechts und die von ihnen wirtschaftlich ab-
hangigen Unternehmen sollen in ausreichendem Umfang geeignete Grundstiicke als ‘
Bauland fir den Wohnungsbau unter Berlicksichtigung der Anforderungen des kos-
ten- und flachensparenden Bauens zu Eigentum oder in Erbbaurecht Giberlassen.

-(2) Die Gemeinden sollen im Rahmen der Gesetze daftir Sorge tragen, dass fur
den Wohnungsbau erforderliche Grundstiicke bebaut und erforderliche Modernisie-
rungsmalnahmen durchgefiihrt werden kénnen. Dabei soll auf die Anforderungen
des kosten- und flichensparenden Bauens geachtet werden.

(3) Die Gemeinden sollen Bauwillige, die ein Baugrundstiick erwerben wollen,
beraten und unterstitzen.

(4) Aus den Absatzen 1 bis 3 kénnen Anspriiche nicht hergeleitet werden.

Abschnitt 2
Grundséitze, Voraussetzungen und Forderzusage

§5

Anforderungen an die Férderung

(1) Die soziale Wohnraumférderung wird nach diesem Gesetz und hierzu erlas-
senen Vorschriften des Landes durchgefihrt. '
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(2) Die Lander treffen soweit erforderlich auf der Grundlage dieses Gesetzes
Bestimmungen, insbesondere iiber Voraussetzungen der Férderung und deren '
Durchfuhrung.

~ (3) Die in den §§ 6 bis 8 und 10 bezeichneten Grundsétze sind bei den Be-
stimmungen nach Absatz 2 sowie bei Entscheidungen, die zur Férderung ergehen, in
der Abwagung und bei der Ermessensausiibung zu beriicksichtigen. Die Lander

kénnen weitere Grundsétze aufstellen.

§6

' Aligemeine Fordergrundsitze

Die soziale Wohnraumférderung ist der Nachhaltigkeit einer Wohhraumversorgung
verpflichtet, die die wirtschaftlichen und sozialen Erfordernisse mit der Erhaltung der
Umwelt in Einklang bringt. Bei der Férderung sind zu beriicksichtigen:

1. die &rilichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissé und Zielset-
zungen, die erkennbaren unterschiedlichen Investitionsbedingungen des Bau-
herrn, der Beitrag des genossenschaftlichen Wohnens zur Erreichung der Ziele
und Zwecke der sozialen Wohnraumférderung sowie die besonderen Anforde-
rungen des zu versorgenden Personenkreises; - |

2. die Schaffung und Erhaltung ausgewogener Siedlungsstrukturen, ausgeglichener -
wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Verhéltnisse sowie sozial stabiler Bewoh-

_ nerstrukturen, die funktional sinnvolle Zuordnung der Wohnbereiche zu den Ar-
beitsplétzen und der Infrastruktur (Nutiungsmischung) sowie die ausreichende
Anbindung des zu férdernden Wohnraums an den sffentlichen Personennahver-
kehr;

3. die Nutzung des Wohnungs- und Gebaudebestandes fir die Wohnraumversor-
gung; |

4. die Erhaltung preisgilinstigen Wohnraums im Fall der Férderung der Modernisie-
rung; 7 )

5. die Anforderungen des kostensparenden Bauens, insbesondere durch
a) die Begrenzung der Férderung auf einen bestimmten Betrag (Férderpauschale),
b) die Festlegung von Kostenobergrenzen, deren Uberschreitung eine Férderung

ausschliefdt, oder
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c) die Vergabe von ‘Férdermifteln im Rahmeh von Wettbewerbsverfahren;

6. die Anforderungen des barrierefreien Bauens fur die-NuizunQ'von Wohnraum und-
seines Umfelds durch Personen, die in Folge von Alter, Behinderung oder Krank-
heit dauerhaft oder voriibergehend in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind;

7. der sparsame Umgang mit Grund und Boden, die 6kologischen Anforderungen an

 denBau und die Modernisierung von Wohnraum sowie ressourcenschbnende
Bauweisen. ' 7 7 |

MafRnahmen der sozialen Wohnraumf6rderung, die im Zusammenhang mit stadte-

baulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen stehen, sind bevorzugt zu be-

racksichtigen.

-§7

Besondere Grundsatze zur Férderung von Mietwohnraum

Bei der Férderung von Mietwohnraum sind folgende Grundsatze zu berﬁcksichtigen:

1. Um tragbare Wohnkosten fir Haushalte im Sinne des § 1 Abs. 2 Satz2 Nr.1 zu
erreichen, kdnnenrWohnkoétenentlastungen durch Bestimmung hc‘jchstzuléssiger
Mieten unterhalb von ortsiiblichen Vergleichsmieten oder durch sonstige Maf}-
nahmen vorgesehen werden. Dabei sind insbesondere die Leistungen nach dem .
Wohngeldgésetz sowie das 6rtliche Mietenniveau und das Haushéltséinkommen
des Mieters sowie deren Entwicklungen zu beriicksichtigen.

2. Wohnkostenentlastungen, die nach Férderzweck und Zielgruppe sowie Férder-
intensitét unangeméssen sind (Fehlférderungen), sind zu vermeiden oder aus-
zugleichen. Mainahmen zur Vermeidung von Fehlférderungen sind Vorkehrun-
gen bei der Férderung, durch die die Wohnkostenentlastung
a) auf Grund von Bésti_mmungen in der Forderzusage oder '

b) auf Grund eines Vorbehalts in der Férderzusage durch Entscheidung der zu-
standigen Stelle o
vermindert wird. Eine Malinahme zum Ausgleich entstandener Fehlférderungen in
Fallen der Festlegung von héchstzuldssigen Mieten ist die Erhebung von Aus-
gleichzahlungen nach den §§ 34 bis 37.
-3. Bei der Vermeidung und dem Ausgleich von Fehlférderungen sind soweit erfor-
derlich Veranderungen der fir die Wohnkostenentlastung maf3geblichen Ein-
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kommensverhaltmsse und der Haushaltsgrofle durch Uberprufungen in regelma—
Rigen zeitlichen Abstanden zu beriicksichtigen. )

§8
Besondere Grundsitze zur Férderung der Bildung
selbstgenutzten Wohneigentums

Bei der Férderung der Bildung selbstgenutzten Wohneigentums nach § 1-Abs. 2

Satz 2 Nr. 2 sind folgende Grundsatze zu beriicksichtigen:

1. Die Férderung der Bildung selbstgenutzten Wohneigentums erfolgt bevorzugt fur
kinderreiche Familien und andere kinderreiche Haushalte sowie fiir Haushalte, bei
denen wegen einer Behinderung eines Haushaltsangehdrigen oder aus sonstigen
Grinden ein besonderer baulicher Bedarf besteht. Als kinderreich gelten Familien

- .und andere Haushalte mit mindestens drei Kindern im Smne des § 32 Abs. 1 bis 5
des Emkommensteuergesetzes

2. Um eine angemessene Belastung des Bauherrn oder des Erwerbers des selbst-
genutzten Wohneigentums zu erreichen, sind bei der Festlegung der Forderung
insbesondere die Einkommenéentwicklung und die Eigenheimzulage nach dem
Eigenheimzulagengesetz zu bérﬁcksichtigen. Fehiférderungen sind zu vermeiden.
Soweit dies durch eine Férderung erfolgt, die auf die Entwickiung des Haus-
haltseinkommens abstellt, sind Veranderungen der maRRgeblichen Einkommens-
verhaitnisse und der Haushaltsgroﬂe durch Uberprufungen in regelma!&ngen zeitli-
chen Abstanden zu berlicksichtigen.

§9

Einkommensgrenzen

(1) Die Férderung darf nur Haushalte begiinstigen, deren Einkommen dié Gren-
zen fur das jahrliche Einkommen, die in Absatz 2 bezeichnet oder von den Landern
nach Absatz 3 abweichend festgelegt sind, nicht iberschreiten. Bei der Ermittlung
des Einkommens sind die §§ 20 bis 24-an2uwenden., '

(2) Die Einkommensgrenze betragt:
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fur einen Einpersonenhaushalt 12 000 Euro,
fiir einen Zweipersonenhaushalt 18 000 Euro,
zuziiglich fur jeden weiteren zum -

Haushalt rechnenden Angehérigen 4 100 Euro.

(3) Die Lander kénnen von den in Absatz 2 bezeichneten Einkommensgrenzen
nach den &rtlichen und regionalen wqhnungswirtscfhaftlichen Verhaltnissen insbe-
sondere _ '

1. zur Bericksichtigung von Haushalten rﬁit Schwierigkeiten bei der Wohnraumvér—
sorgung,

2. im Rahmen der Férderung von selbstgenutztem Wohneigéptum oder

3. zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Abweichungen festlegen.

§10
Wohnungsgréfien

(1) Bei Bestimmungen der Lander tiber die Grenzen fir Wohnungsgréfen sind
folgende Grundsatze zu berilicksichtigen: ; ‘
1. Die GréRe der zu férdernden Wohnung muss entsprechend ihrer Zweckbestim-
ﬁiung angemessen sein. ' '
2. Besonderheiten bei Manahmen im Geb&udebestand und bei selbstgenutztem
Wohneigenturn sowie besonderen persénlichen odér beruflichen Bedurfnissen
~ von Haushaltsangehdorigen und einem nach der Lebenserfahrung in absehbarer

Zeit zu erwartenden zuséatzlichen Raumbedarf ist Rechnung zu tragen.
(2) Bei der Berechnung dér Wohnfléche ist § 19 Abs. 1 anzuwenden.
§ 11
Foérderempfanger

(1) Empféanger der Férderung ist
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1. bei Malinahmen des Wohnungsbaus und der Modernisierung derjenige, der das
Bauvorhaben fiir eigene oder fremde Rechnung im eigenen Namen durchfiihrt o-
der durch Dritte durchfithren lasst (Bauherr), »
beim Ersterwerb vom Bauherrn zur Selbstnutzung der Erwerber des Wohnraums,
beim Erwerb aus dem Bestand zur Selbstnutzung der Erwerber des Wohnraums,
beim Erwerb von Belegungsrechten der Eigentimer oder der sonstige zur Ein-

réi.lmung von Belegungsrechten an dem Wohnraum Bérechtigte.

(2) Soweit Férdermittel an einen Bautrager vergeben werden, ist die Vergabe
mit der Auflage zu verbinden, dass der Bautrager den geférderten Wohnraum zu an-
gemessenen Bedingungen dem Erwerber alsbald zur Selbstnutzung iibertrégt.

(3) Die Gewahrung von Férdermitteln setzt im Falle des Absatzes 1 Nr. 1 vor-

aus, dass ' .

1. der Bauherr Eigentiimer eines geeigneten Baugrundstiicks ist oder nachweist,
dass der Erwerb eines derartigen Grundstiicks gesichert ist oder durch die Ge-
wahrung der Fordermittel gesichert wird, ,

2. die Gewahr fir eine ordnung-sméiBige und wirtschaftliche Durchfiihnrung des Bau-
vorhabens und fiir eine ordnungsmaRige Verwaltung des Wohnraums besteht,

3. der Bauherr die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverléssigkeit besitzt,
bei der Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum die Belastung auf Dauer
tragbar erscheint und o

5. der Bauherr eine angemessene Eigenleistung erbringt, fiir die eigene Geldmittel,
der Wert des nicht durch Fremdmittel finanzierten Baugrundstiicks oder Selbst-
hilfe im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz2 in Betracht kommen.

Fordermittel kénnen auch einem Bauherm oder einem sonstigen Férderempfanger

gewé‘lhrt werden, fir den an einem geeigheten Grundstiick ein Erbbaurecht von an-

gemessener Dauer bestellt ist oder der nachweist, dass der Erwerb eines derartigen

Erbbaurechts gesichert ist.

(4) Absatz 3 Satz 1 Nr. 3 bis 5 ist auch auf Forderempfanger nach Absatz 1

- Nr. 2 und 3 anzuwenden.
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, §12
Bevorzugung von MaBnahmen, zusitzliche Férderung

--(1) MaRnahmen, bei denen Bauherren in Selbsthilfe tatig werden oder bei de-

nen Mieter von Wohnraum Leistungen erbringen, durch die sie im Rahmen des Miet-

verhaitnisses Vergﬁnstigungen erlangen, kénnen bei der Férderung bevorzugt wer-

_den. Selbsthilfe sind die Arbeitsleistungen, die zur Durchfiihrung der gefdrderten
- MaRnahmen vom Bauhermn selbst, seinen Angehdrigen oder von anderen unentgelt-

lich oder auf Gegenseitigkeit oder von Mitgliedern von Genossenschaften erbracht

werden. Leistungen von Mietern sind die von

1.

Mietern fur die geférderten MalRnahmen erbrachten Finanzierungsanteile, Ar-
beitsleistungen oder Sachleistungen und
Genossenschaftsmitgliedern tibernommenen weiteren Geschéftsanteile, soweit

sie fur die geférderten Mafnahmen ber die Pflichtanteile hinaus erbracht wer-

den.

(2) Eine zusétzliche Férderung fur notwendigen Mehraufwand ka'nn' insbeson-

dere gewéhrt werden bei

1.

ressourcenschonenden Bauweisen, die besonders wirksam zur Entlastung der

Umwelt, zum Schutz der Gesundheit und zur rétionelien Energieverwendung

- beitragen,

besonderen baulichen Malnahmen, mit denen Belangen behinderter oder élte-
rer Menschen Rechnung getragen wird, . ’
einer organisierten Gruppenselbsthilfe tiir den bei der Vorbereitung und Durch-

~ fiihrung der MaRnahmen entstehenden Aufwand,

besonderen experimentellen Ansatzen zur Weiterentwicklung des Wohnungs-

“baus..

§'13>

Forderzusage

(1) Die Férderung wird auf Antrag durch eine Férderzusage d/er zustandigen

Stelle gewéhrt.
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2)In der Foérderzusage sind Bestimmungen zu treffen

1. (ber Zweckbestimmung, Einsatzart und Héhe der Férderung, Dauer der Gewsh-
rung, Verzinsung und Tilgung der Férdermittel, Einhaltung von Einkommens-
grenzen und Wohnungsgroien sowie 7 _

2. beider Fﬁrdérung von Mietwohnraum zuséatzlich unter Anwendung des Ab- '
schnitts 3 des Teils 2 Uber Gegenstand, Art und Dauer der Belegungsbmdungen
sowie Art Héhe und Dauer der Mietbindungen. '

In die Férderzusage kénnen weitere fiir den jeweiligen Férderzweck erforderliche

Bestimmungen aufgenommen werden.

(3) Die Forderzusage erfolgt durch Vémaltungsakt oder durch éffentlich-
rechtlichen Vertrag; sie bedarf der Schriftform. Im Falle der Rechtsnachfolge gehen
die sich aus der Férderzusage ergebenden Berechtigungen und Verpflichtungen des
Ft‘jrderempféngérs auf den Rechtsnachfolger tber. |

(4) Ein Anspruch auf Férderdng besteht nicht. -

Abschnitt 3
Kooperationsvertrag
§14
Zweck, Beteiligte
(1) Gemeinden, Ge—meindeverbéindé und sonstige &ffentliche Stellen kénnen mit

Eigentimern oder sonstigen Verfiigungsberechtigten von Wohnraum Vereinbarun-
gen (ber Angélegenheiten der értlichen Wohnraumversorgung treffen (Kooperati-
ohsveftréige), insbesondere zur Unterstiitzung von MaRnahmen der sozialen Wohn-

raumversorgung einschlieRlich der Verbesserung der Wohnverhéltnisse sowie der
Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen.

'(2) In die Vereinbarungen kénnen Dritte, insbesondere &ffentliche und private

Trager sozialer Aufgaben und andere mit der Durchfiihrung des Kooperationsver-
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tragé Beauftragte, einbezogen werden. Soweit durch Vereinbarungen die Aufgaben

der nach § 3 Abs. 2 Satz 3 zustindigen Stellen bei’ﬂhrt werden, sind diese Stellen zu

beteiligen.

§15

Gegenstédnde des Kooperationsvertrags

(1) Gegensténdé des Kooperationsvertrags kénnen insbesondere sein: -
Die Begriindung oder Verldngerung von Belegungs- uhd Mietbindungen an
Wohnraum des Eigentlimers oder sonstigen Verfligungsberechtigien zu Gunsten
der Gemeinde, einer zusténdigen Stelle oder eines Tragers sozialer Aufgaben;
die entsprechende Anwendung von Bestimmungen der §§ 26 bis 32 kann ver-
einbart werden;
im Zusammenhang mit Vereinbarungén nach Nummer 1 die Ubernahme von
Bewirtschaftungsrisiken sowie die Ubernahme von Biirgschaften fiir die Erbrin-
gung einfnaliger oder sonstiger Nebenleistungen der Mieter;
die Aufhebung oder Anderung von Belegungs- und Mietbindungen an Wohn-
raum, soweit dies nach den §§ 30 und 31 zuléssig ist und Bestimmungen der
Férderzusage nicht entgegenétehen; ' _ .
die Ubernahme von wohnungswirtschaftlichen, baulichen und sozialen MaRnah-
men, insbesondere von solchen der Verbesserung des Wohnumfelds, der Behe-
bung sozialer Missstdnde und der Quartiersverwaltung;
die Uberlassung von Grundstiicken und Riumen fir die mit dem Kooperations-
vertrag verfolgten Zwecke. o

(2) Die vereinbarten Leistungen eines Kooperationsvertrags miissen den ge-

samten Umsténden nach angemessen sein und in sachlichem Zusammenhang mit

~ den jeweils beabsnchtlgten Mafnahmen der Wohnraumversorgung stehen. Die Ver-

einbarung einer vom Eigentiimer oder sonstigen Verfugungsberechtlgten oder von

einem in den Vertrag einbezogenen Dritten zu erbringenden Leistung ist unzuldssig,

wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenieistung hétte.

' (3) Ein Kooperationsvertrag bedarf der Schriftform, soweit nicht durch Rechts-

vorschriften eine andere Form vorgeschrieben ist.



17~ Drucksache 249/01

(4) Die Zulassigkeit anderer Vertrage bleibt unberihrt.

Teil 2
Begriffsbestimmungen, Durchfiihrung der sozialen Wohnraumférderung

Abschnitt 1
Begriffsbestimmungen

§16
Wohnungsbau, Modernisierung

(1) Wohnungsbau ist das Schaffen von Wohnraum durch

1. Baumafsnahmén, durch die Wohnraum in-einem neuen selbststdndigen Gebaude
geschaffen wird, _ ,

2. Beseitigung von Schiden an Geb&uden unter wesentlichem Bauaufwand, durch
die die Gebaude auf Dauer wieder zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden,

3. Anderung, Nutzungsénderung oder Erweiterung von Gebauden, durch die unter
wesentlichem Bauaufwand Wohnraum geschaffen wird, oder

4. Anderung von Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an
geanderte Wohnbedurfnisse.

2) Wo_hhraum oder anderer Raum ist in Fallen des Absatzes 1 Nr. 2 nichf auf
Dauer nutzbar, wenn ein zu seiner Nutzung erforderlicher Gebaudeteil zerstért ist
oder wenn sich der Raum oder der Gebaudeteil in einem Zust.and befindet, der aus
‘bauordnungsrechtlichen Griinden eine dauernde, der Zweckbestimmung entspre-
chende Nutzung nicht gestattet; dabei ist es unerheblich, ob der Raum oder der Ge-
baudeteil tatséchlich genutzt wird.

(3) Modernisierung sind bauliche MaRnahmen, die ,
1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebéudes nachhaltig erhé-

hen,
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2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch Mafinahmen der Modernisierung verursacht werden,

fallen unter die Modernisierung.

§17
Wohnraum

(1 )' Wohnraum ist umbauter Raum, der tats&chlich und rechtlich zur dauernden
Wohnnutzung geeignet und vom Verfligungsberechtigten dazu bestimmt ist. Wohn-

raum kénnen Wohnungen oder einzelne Wohnréaume sein.

(2) Selbstgenutztes Wohneigentum ist Wohnraum im eigenen Haus oder in ei- -
ner eigénen Eigentumswohnung, der zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird.

(3) Mletwohnraum ist Wohnraum, der den Bewohnern auf Grund eines Mietver-
' haltnlsses oder eines genossenschaftlichen oder sonstigen ahnlichen Nutzungsver-

haltnisses zum Gebrauch iiberlassen wird.

§18
Haushaltsangehdérige

-(1 ) Zum Haushalt rechnen die in Absatz 2 bezeichneten Personen, die mitein-
ander eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft fihren (Haushaltsangehorige). Zum
Haushalt rechnen auch Personen im Sinne des Absatzes 2, die alsbald i in den Haus-

halt aufgenommen werden sollen.

(2) Haushaltsangehdrige sind
der Antragsteller,
der Ehegatte,
der Lebenspariner und

W N~

der Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft
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sowie deren Verwandte in gerader Linie und zweiten Grades in der Seitenlinie,
Verschwégerte in gerader Linie und zweiten Grades in der Seitenlinie, Pflegekinder
ohne Rucksicht auf ihr Alter und Pflegeeltern ST

§19
Wohnflidche, Betriebskosten

(1) Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der 'anrechenbare‘n Grund-
flachen der ausschlielich zur Wohnung gehérenden Raume. Die Bundesregierung
wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vor-
schriften zur Berechnung der Grundflache und zur Anrechenbarkeit auf die Wohnfla-
che zu erlassen. | * ’

(2) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberech-
tigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstlick bder durch den be-
‘stimmungsmatigen Gebraucﬁ des Gebsudes, der Nebéhgebéude, Anlagen, Ein-
richtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Die Bundesregierung wird er-
méchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften U-

ber die Aufstellung der Betriebskosten zu erlassen.

Abschnitt 2
Einkommensermittiung

§20

Gesamteinkommen

MaRgebendes Einkommen ist das Gesamteinkommen des Haushalts. Gesamtein-

_kommen des Haushalts im Sinne dieses Gesetzes ist die Summe der Jahresein-
kommén der Haushaltsangehdrigen, abziglich der Frei- und Abzugsbetrdge nach
§ 24. Maflgebend sind die Verhaltnisse im Zeitpunkt der Antragstellung.
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' §21

Begriff des Jahreseinkommens

(1) Jahreseinkommen im Sinne dieses Gesetzes ist, vorbehaltlich der Absétze 2

und 3 sowie der §§ 22 und 23, die Summe der positiven Einkiinfte im Sinne des § 2

‘Abs. 1 und 2 des Einkomfnensteuergesetzes jedes Haushaltsangehérigen. Ein Aus-

gleich mit negativen Einkiinften aus anderen Einkunftsarten und mit negativen Ein-

kiinften des zusammenveranlagten Ehegatten ist nicht zuldssig.

1.1

1.2

1.3

1.4

15

1.6

2.1

2.2
2.3

3.1

(27) Zum Jahreseinkommen gehdren:

der nach § 19 Abs. 2 und § 22 Nr. 4 Satz 4 Buchstabe b des Einkommensteuer-
gesetzes steuerfreie Betrag von Versorgungsbeziigen,

die einkommensabhangigen Renténleistungen nach dem Bundesversorgungs-
gesetz und nach den Gesetzen, die auf das Bundesversorgungsgesetz verwei-
sen, ‘ 7

die den Ertragsanteil nach § 22 Nr. 1 Satz 3 Buchstabe a des Einkomm,eristeu-
ergesetzes iibersteigenden Teile von Leibfenten, _

die nach § 3 Nr. 3 des Einkommensteuergesetzes steuerfreien Kapitalabfindun
gen auf Grund der geseétzlichen Rentenversicherung und auf Grund der Beam-
ten-(Pensions-) Gesetze, o

Renten wégen Minderung der Erwerbsféhigkeit und Renten an Hinterbliebene
nach den §§ 56 bis 74 des SieSten Buches Soiialgesetzbuch, |

die Lohn- und Einkbmmensersatzleistungen nach § 32b Abs. 1 Nr. 1 des Ein-

kommensteuergesetzes,

die nach § 3b des Emkommensteuergesetzes steuerfrelen Zuschlage far Sonn-
tags-, Feiertags- oder Nachtarbeit, »

der nach § 3 Nr. 39 des Einkommensteuergesetzes steuerfreie Arbeitslohn,
der nach § 40a des Einkommensteuergesetzes vom Arbeitgeber pauschal be--
steuerte Arbeitsiohn, ' -
der nach § 20 Abs. 4 desEinkommensteuergesetzes steuerfreie Betrag (Spa-
rér—Freibetrag), ’
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4.1

4.2

43

5.1

5.2

5.3
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die Ansparabschreibungen nach § 7g des Einkommensteuergesetzés; das Jah-
reseinkommen vermindert sich um den Betrag, um den die Rucklage Gewinn '
erhéhend aufzulésen ist, ] ’
die auf Sonderabschreibungen und erhdhte Absetzungen entfallenden Betrage,
soweit sie die héchstméglichen Absetzungen fur Abnutzung nach § 7 des Ein-
kommensteuergesetzes (bersteigen, , ' .
der nach § 3 Nr. 9 des Einkommensteuergesetzes steuerfreie Betrag von Ab-
findungen wegen einer vom Arbeitgeber veranlassten oder gerichtlich ausge-
sprochenen Auflésung des Dienstverhaltnisses, ' ‘
der nach § 3 Nr. 27 des Einkommensteuergesetzes steuerfreie Grundbetrag der
Produktionsaufgaberente und das Ausgleichsgeld nach dem Gesetz zur Foérde--
rung der Einsteliung der landwirtschaftlichen Erwerbstétigkeit,
die nach § 3 Nr. 60 des Einkommensteuergesetzes steuerfreien Leistungen aus
6ffentlichen Mittelh an Arbeitnehmer des Steinkohlen-, Pechkohlen- und Erz-
bergbaues,rdes Braunkohlentiefbaues und der Eisen- und Stahlindustrie aus
Anlass von Stilllegungs-, Einschrénkungs—, Umstellungs- oder Rationalisie-
rungsmaRnahmen, ' _
die nach § 22 Nr. 1 Satz 2 des Einkommensteuergesetzes dem Empfinger
nicht zuzurechnenden Bezige, die ihm von nicht zum Familienhaushalt rech-
nenden Personen gewahrt werden, und die Leistungen naéh dem Unterhalts-
vorschussgesetz, |
die Halfte der einer Tagespflegeperson ersetzten Aufwendungen fiir die Kosten
der Erziehung in Féllen der Tagespflege nach § 23 des Achten Buches Sozial-
gesetzbuch, , | ; |
die Halfte des firr die Kosten zur Erziehung bestimmten Anteils an Leistungen
zum Unterhalt '
a) des Kindes oder Jugendlichen in Féllen
_aa) der Volizeitpflege nach § 39 in Verbindung mit § 33 oder mit § 35a Abs. 1
| Satz 2 Nr. 3 des Achten Buches Sozialgesetzbuch oder
bb) einer vergleichbaren Unterbringung nach § 21 des Achten Buches Sozi-
algesetzbuch, ' |
b) des jungen Volljahrigen in Falien der Volizeitpflege nach § 41 in Verbindung
mit §§ 39 und 33 oder mit den §§ 39 und 35a Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 des Achten
Buches Sozialgesetzbuch, "
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die Halfte der als Zuschiisse erbrachten

a) Leistungen zur Férderung der Ausbildung nac;h dem Bundesausbildungsfér-

derungsgesetiz,
b) Leistungen der Begabtenforderungswerke, soweit sie nicht von Nummer 6.2
. erfasst sind, , '
C) Berufsausbildungsbeirhilfen nach dem Dritten Buch Sozialgesetzbuch,
d) Beitrage zur Deckung des Unterhaltsbedarfs nach dem Aufstiegsfortbil-
dungsférderungsgesetz, |

die als Zuschuss géwéhrte Graduie'rtenfﬁr'derung,

Leistungen der laufenden Hilfe zum Lebensunterhalt nach den Vorschriften des
Bundessozialhilfegesetzes, des Asylbewerberleistun-gsgesetzes und des Bun- - -
desversorgungsgesetzes, soweit diese die bei ihrer Berechnung berﬁcksichtig-
ten Kosten fiir den Wohnraum Ubersteigen, . :

auslandische Einkiinfte nach § 32b Abs. 1 Nr. 2 und 3 des Einkommen-

steuergesetzes.

(3) Werbungskosten und Aufwendungen zum Erwerb, zur Sicherung und zur

Erhaltung von steuerfreien Einnahmen nach Absatz 2 mit Ausnahme der Nummern

5.2 und 5.3 dirfen in der im Sinne des § 22 Abs. 1 und 2 zu erwartenden oder nach-

gewiesenen Héhe abgezogen werden.

,, - §22 |
Zeitraum fiir die Ermittlung des Jahreseinkommens

(1) Bei der-Ermittlung des Jahreseinkommens ist das Einkommen zu Grunde zu

"legen, das in den zwdlf Monaten ab dem Monat der Anfragstellung zu erwarten ist.

Hierzu kann auch von dem Einkommen ausgegangen.werden, das innerhalb der

letzten zwoIf Monate vor Antragstellung erzielt worden ist. Anderungen sind zu be-

ricksichtigen, wenn sie im Zeitpunkt der Antragstellung innerhalb von zwdlf Monatén

‘mit Sicherheit zu erwarten sind; Anderungen, deren Beginn oder Ausmél; nicht er-

mittelt werden kénnen, bleiben auller Betracht.
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(2) Kann die Hohe des zu erwartenden Einkommens nicht nach Absatz 1 er-
mittelt werden, so ist grundséatzlich das Einkommen der letzten zwéIf Monate vor An-

tragstellung zu Grunde zu legen.

- (3) Bei Personen, die iur Einkommensteuer veranlagt werden, kann bei An-
wendung des Absatzes 1 von den Einkunften ausgegangen werden, die sich aus
dem letzten Einkommensteuerbescheid, den Vorauszahlungsbescheiden oder der '
letzten Einkommensteuererklérung ergeben; die sich hieraus ergebenden Einkiinfie
sind bei Anwendung des Absatzes 2 zu Grunde zu legen.

(4) Einmaliges Einkommen, das in einem-nach Absatz 1 oder 2 mafigebenden
Zeitraum anfalit, aber einem anderen Zeitraum zuzurechnen ist, ist so zu behandein,
als ware es wahrend des anderen Zeitraums angefalien. Einmaliges Einkommen,

" das einem nach Absatz 1 oder 2 mafigebenden Zeitraum zuzurechnen, aber in ei-
nem frﬁhereh Zeitraum angefallen ist, ist so zu behandeln, als wére es wihrend des
nach Absatz 1 oder 2 maligebenden Zeitraums angefallen. Satz 2 gilt nur fir Ein-
kommen, das innerhalb von drei Jahren vor Antragstellung angefallen ist.

§23
Pauschaler Abzug

(1) Bei der Ermittlung des Jahreseinkommens wird von dem nach den §§ 21
-und 22 ermitteltén Betrag ein pauschaler Abzug in-Héhe von jeyvéils 10 Prozent fur
die Leistung von 7 '
“ 1. Steuern vom Einkommen, _

2. Pflichtbeitrsgen zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicheruhg und
3. Pflichtbeitragen zur gesetzlichen Rentenversicherung

abgezogen. |

(2) Laufende Beitrdge zu &ffentlichen oder privaten Versicherungen oder dhnli-
chen Einrichtungen werden in der tafsééhlich geleisteten Hohe, héchstens bis zu 10
Prozent des sich nach den §§ 21 und 22 ergebenden Betrages abgezogen, wenn die
Betrage der Zweckbestimmung-dér Pflichtbeitriige nach Absatz 1 Nr. 2 und 3 ent-
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sprechen. Dies gilt auch, wenn Beitrdge zu Gunsten eines unterhaltsberechtigten
Angehdrigen entrichtet werden. Die Satze 1 und 2 sind nicht anzuwenden, wenn eine
im Wesentlichen beitragsfreie Sicherung oder eine Sicherung, far die Beitrage von '

einem:Dritten geleistet werden, besteht.

' §24
_Frei- und Abzugsbetrage

(1) Bei der Ermittlung des Gesamteinkommens werden folgende Freibetrage

abgesetzt:

1. 4 500 Euro fir jeden schwerbehinderten Menschen mit einem Grad der Behinde-
rung ' - ‘
a) von 100 oder
b) von wenigstens 80, wenn der schwerbehinderte Mensch héuslich pflegebe-

dirftig im Sinne des § 14 des Elften Buches Sozialgesetzbuéh ist;

2. 2 100 Euro fiir jeden schwerbehinderten Menschen mit einem Grad der Behinde-

7 rung von unter 80, wehn der schwerbehinderte Mensch hauslich pflegebediirftig
im Sinne des § 14 des Elften Buches Sozialgesetzbuch ist;

3. 4 000 Euro bei jungen Ehepaaren bis zum Ablauf des fiinften Kalenderjahres
nach dem Jahr der EheschlieRung; junge Ehepaare sind solche, bei denen kei-
ner der Ehegatten das 40. Lebensjahr vollendet hat;

4. 600 Euro fur jedes Kind unter zwdlf Jahren, fur das Kindergeld nach dem Ein-

~ kommensteuergesetz oder dem Bundeskindergeldgesetz oder eine Leistung im
Sinne des § 65 Abs. 1 des Einkommensteuergesetzes oder des § 4 Abs. 1 des
Bundeskindergeldgesetzes gewahrt wird, wenn die antragsberéchtigte Person
allein mit Kindern zusammen wohnt und wegen Erwerbstétigkeit oder Ausbildung
nicht nur kurzfristig vom Haushalt abwesend ist; ,

. 5. bis zu 600 Euro, soweit ein zum Haushalt rechnendes Kind eigenes Einkommen

hat und das 16., aber noch nicht das 25. Lebensjahr vollendet hat.

(2) Aufwendungen zur Erfullung gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen werden

bis zu dem in einer notariell beurkundeten Unterhaltsvereinbarung festgelegten oder
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in eiﬁem Unterhaltstitel oder Unterhaltsbescheid festgestellten Betrag abgesetzt. Lie-
gen eine notariell beurkundete Unterhaltsvereinbarung, ein Unterhaltstitel oder ein
Unterhaltsbescheid nicht vor, kénnen Aufwendungen zur Erfiillung gesetzlicher Un-
terhaltsverpflichtungen wie folgt abgesetzt werden: '

1. bis zu 3 000 Euro fur einen Haushaltsangehérigen, der auswarts untergebracht
~ ist und sich in der Berufsausbildung befindet;
2. bis zu 6 000 Euro fiir einen nicht zum Haushalt rechnenden fritheren oder dau-
ernd getrennt lebenden Ehegatten oder Lebenspartner; . -
3. bis zu 3 000 Euro fur eine sonstige nicht zum Haushalt rechnende Person.

, Abschnitt 3
Begriindung und Sicherung von Belegungs- und Mietbindungen

sowie von Bindungen fir selbstgendtztes Wohneigentum

§25
Anwendungsbereich
(1) Mietwohnraum unterliegt den in der Férderzusage nach § 13 Abs. 2 be-
stimmten Bindungen, insbesondere Belegungs- und Mietbindungen. Auf diese Be-

stimmungen sind die §§ 26 bis 33 und 52 anzuwenden. -

(2) Selbstgenutztes Wohneigentum unterliegt den in der Férderzusage nach
§ 13 Abs. 2 bestimmten Bindungen. Auf diese Bestimmungen éin_d § 27 Abs. 7 Satz
1 Nr. 2 und 3 und Satz 3 bis 5 sowie Abs. 8, § 32 Abs. 1, 2 und 4 sowie die §§ 33

und 52 entsprechend anzuwenden.

§26 o
Gegenstinde und Arten der Belegungsrechte .

- (1) Belegungsrechte kénnen

1. anden geférderten Wdhnungen (unmittelbare Belegung),
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2. an diesen und an anderen Wohnungen (verbundene Belegung),
3. nur an anderen Wohnungen (mittelbare Belegung)

begriindet werden.

- 7(2) Beleguhgsrechte kénnen in der Forderzusage als aligemeine B‘eleQungs-
rechte, Benennungsrechte und Besetzungsrechte begriindet werden. Ein allgemei-
nes Belegungsrecht ist das Recht der zusténdigen Stelle, von dem durch die Forde-

rung berechtigten und'verpﬂiéhteten Eigentiimer oder sonstigen Verfﬁgungsbefech- '

- tigten zu fordern, eine bestimmte belegungsgebundene Wohnung einem Wohnungs
suchenden zu Uberlassen, dessen Wohnberechtigung sich aus einer Bescheinigung
der zusténdigen Stelle (Wohnberechtigungsschein) ergibt. Ein Benennungsrecht ist
das Recht der zusténdigen Stelle, dem Verfligungsberechtigten fur die Vermietung
einer bestimmten belegungsgebundenen Wohnung mindestens drei Wohnungssu-
chende zur Auswahl zu benennen. Ein Besetzungsrecht ist das Recht der zustandi-
gen Stelle, einen Wohnuhgssuchenden zu bestimmen, dem der Verfligungsberech-

tigte eine bestimmte belegungsgebundene Wohnung zu tiberlassen hat.

(3) In der Ff‘jrderzusage kann bestimmt werden, dass die zustandige Stelle un-
ter in der Férderzusage festgelegten Voraussetzungen befristet oder unbefristet statt
eines allgemeinen Belegungsrechts ein Benennungsrecht oder ein Besetzungsrecht

~im S_inne des Absatzes 2 ausiiben kann.

§ 27
Wohnberechtigungsschein, Sicherung der Belegungsrechte

(1) Der Verfi]gungsberecr-\tig‘te darf die Wohnung nur einem Wohnungssuchen-
den zum Gebrauch Uberlassen, wenn dieser ihm vorher einen Wohnbérechtiguhgs—
-schein ubergibt. Der Wohnbefechtigungsschein darf nur erteilt werden, wenn der
Wohnungssuchende
1. die far die Wohnung nach § 9 maBgebliche Einkommensgrenze einhdlt,
2. zu den Haushalten gehort, fur die die Wohnung nach den Bestimmungen der’
Férderzusage vorbehalten ist, und
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3. wenn die fur den Haushalt nach § 10 mafgebliche WohnungsgréRe eingehalten
wird. ’

Dem Wohnberechtigten ist der Wohnberechtigungsschein nach Maflgabe der Absét-
~ ze 2 bis 5 zu erteilen. '

(2) Der thnberechtigungsschein wird auf Antrag des Wohnungssuchenden
von der zusténdigen Stelle fir die Dauer eines Jahres erteilt. Antragsbérechtigt sind _
‘Wohnungssuc-:hende, die sich nicht nur voriibergehend im Geltungsbereich dieses .
Gesetzes aufhalten und die rechtlich und tatséachlich in der Lage sind, fur s_ich und ih-
re Haushaltsangehérigen nach § 18 auf langere Dauer einen Wohnsitz als Mittel-
punkt der Lebensbezighungen zu begriinden und dabei einen selbststéndigen Haus-

halt zu fihren. -

(3) Der Wohnberechfiguhgsschein ist zu erteilen, wenn vom Wohnungssuchen-
den und seinen Haushaltsangehérigen die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2 ein- |
gehalten wird. Hat ein Land nach § 9 Abs. 3 eine Abweichung von der Einkommens-
grenze fes.tgelegt,, ist der Wohnberechtigungéschein unter Zugrundelegung dieser |
abweichenden Einkommensgrénze zu erteilen. In dem Wohnberechtigungsschein ist
anzugeben, welche maRgebliche Einkommensgrenze eingehalten wird. Der Wohn-
berechtigungsschein kann in Abweichung von der Einkommensgrenze nach Satz 1
oder 2 erteilt wérden, wenn » 7
1. die Versagung fiir den Wohnungssuchenden eine besondere Harte bedeuten

| wiirde 6der ‘ _

2. der Wohnungssuchende durch den Bezug der Wohnung eine andere geférderte
Wohnung freifnacht, deren Miete, bezogen auf den Quadratmeter Wohnfliche,
niedriger ist oder derén GroBe die fur ihn mafgebliche Wohnungsgroe tber-
steigt. ! -

Die Erteilung des Wohnberechtigungsscheins ist zu versagen, wenn sie auch -bei

Einhaltung der nach Satz 1 oder 2 mafigeblichen Einkommensgrenze offensichtlich

nicht gerechtfertigt wére. |

(4) In dem Wohnberechtigungsschein ist die fir den Wohnungssuchenden und

seine Haushaltsangehorigen nach den Bestimmungen des Landes maRlgebliche
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Wohnungsgrofie hach der Raumzahl oder nach der Wohnflache anzugeben. Von der
maRgeblichen Grenze kann im Einzelfall '

1. zur Berlicksichtigung
a) besonderer persoénlicher oder beruﬂlcher Bedirfnisse eines Haushaltsangeho-
rigen oder ’ ‘
b) eines nach der Lebenserfahrung in absehbarer Zeit zu erwarténden zusatzii-
‘chen Raumbedarfs oder
2. zurVermeidung besonderer Héarten

abgewichen werden.

(5) Soweit Wohnungen nach der Férderzusage bestimmten Haushalten vorbe-
halten sind und der Wohnungssuchende urid seine Haushaltsangehdrigen zu diesen
Haushalten gehéren, sind im Wohnberechtigungsschein Angaben zur Zugehérigkeit

zu diesen Haushalten aufzunehmen.

(é) Ist eine Wohnung entgegen Absatz 1 u_berlassen worden, hat der Verfu-
gungsberechtigte auf Verlangen der zustidndigen Stelle das Mietverhéltnis zu kindi-
gen und die Wohnung einem Wdhnungssuchenden nach Absatz 1 zu tberlassen.
Kann der Verfiigungsberechtigte die Beendigung des Mietverhalitnisses durch Kundi-
gung nicht alsbald erreichen, kann die zusténdige Stelle von dem Mieter, dem der
Verfugungsberechtigte die Wohnung entgegen Absatiz 1 Uberlassen hat die Rau-

mung der Wohnung verlangen.

(7) Der Verfiigungsberechtigte darf eine Wohnung nur mit Genehmigung der
zustandigen Stelle
1. selbst nutzen,
2. nicht nur voriibergehend leer stehen lassen oder
3. anderen als Wohnzwecken zufuhren oder entsprechend baulich andern
Im Falle des Satzes 1 Nr. 1 ist die- Genehmigung zu erteilen, wenn der Verfiigungs-
berechtigte und seine Haushaltsangehérigen die Voraussetzungén fur die Erteilung
eines Wohnberechtigungsscheins nach den Absétzen 1 bis 5 erflillen. Im Falle des
Satzes 1 Nr. 2 darf die Genehmigung nur erteilt werden, wenn und solange eine
Vermietung nicht méglich ist und der Férderzweck nicht auf andere Weise, auch _

nicht durch Freistellung von Belegungsbindungen nach.§ 30 oder durch Ubertragung
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von Belegungs- und Mietbindungen nach § 31, erreicht werden kann. Im Falle des
Satzes 1 Nr. 3 kann die Genehmigung erteilt werden, wenn und soweit ein tberwie-
gendes 6ffentliches Interesse oder ein iberwiegendes berechtigtes Interesse des
Verfiigungsberechtigten oder eines Dritten an der anderen Verwendung oder bauli-
chen Anderung der Wohnung besteht; die Genehrﬁigung kann unter der Verpflich-
tung zu einem Geldausgleich in angemessener Héhe erteilt werden. Wer der sich
aus Satz 1 Nr. 3 ergebenden Verpﬂichtung zuwiderhandelt, hat auf Verlangen'der
zustindigen Stelle die Eignung fur Wohnzwecke auf seine Kosten wiederherzustel-

len.

(8) Sobald voraussehbar ist, dass éine Wohnung bezugsfertig oder frei wird, hat
- der Verfugungsberechtigte dies der zustandigen Stelle unverzigiich schriftlich anzu-
zeigen und den voraussichtlichen Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwer-

dens mitzuteilen.

-§28

Bestimmung und Sicherung der héchstzulidssigen Miete

(1 ).ln der Férderzusage-ist eine héchstzuléésige Miete zu bestimmen; sie ist die
Miete ohne den Betrag fiir Betriebskosten. In-der Férderzusage kénnen Anderungen
der hchstzulassigen Miete wahrend der Dauer der Férderung, auch fiir Mieterhé-
hungen nach durchgefﬁhrten Modernisierungen, vofgesehen oder vorbehalten wer-
denl Bestimmungen Gber die héchstzuldssige Miete dirfen nicht zum Nachteil des

Mieters von den allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften abwsichen.

(2) Der Vermieter darf eine Wohnung nicht gegen eine héhere als die hdchst-
zuléssige Miete zum Gebrauch Uberlassen.

(3) Der Vermieter kann die Miete nach MaRgabe der allgemeinen mietrechtli-
chen Vorschriften erhéhen, jedoch nicht hdher als bis zur héchstzulassigen Miete

und unter Einhaltung sonstiger Bestimrﬁungen der Férderzusage zur Mietbindung.

(4) Der Vermieter darf
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1. eine Leistung zur Abgeltuhg von Betriebskosten nur nach MafRgabe des § 4 des
Gesetzes zur Regelung der Miethshe und
2. eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach Vorschrif-
ten des Landes oder nach den Bestlmmungen der Forderzusage zugelassen ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

(5) Der Mieter kann sich gegeniber dem Vermieter auf die Bestimmung der
Forderzusage Uber die héchstzuldssige Miete und auf die sonstigen Bestimmungen
der Férderzusage zur Mietbindung berufen. Hierzu hat ihm der Vermieter die erfon;—
derlichen Auskiinfte zu erteilen. Erteilt der Vermieter die Auskiinfte nicht oder nur un-
zureichend, hat dies auf Verlangen des Mieters durch die zustindige Stélle zu erfol-

gen.

(6) Von.den Absétzen 1 bis 5 abweichende Vereinbarungen im Mietvertrag sind

unwirksam.

§29
Dauer der Belegungs- und Mietbindungen

(1) Die Dauer der Belegungs- und Mietbindungen ist in der Férderzusage durch
Festlegung einer Frist zu bestimmen; bei der Gewéhruhg von Darlehen sind Bestim-
mungen Uber die Dauer der Bindungen bei vorzeitiger \/dllsténdiger Ruckzahlung der
Darlehen zu treffen, die dem mit dem Einsatz der Férdermittel verfolgten Férder-
zweck Rechnung tragen. Die Bindungen bleiben bestehen '

1. bei RUCkzahlung-der Darlehen auf Grund einer Kiindigung Wegen Verstolles ge-
gen Bestimmungen der Férderzusage bis zu dem in der Férderzusage bestimm-
ten Ende der Bindungen, l&ngstens jedoch bis zum Ablauf des zwblften Kalen-‘
derjahres nach dem Jahr der Riickzahlung,

2. bei einer Zwangsversteigerung des Grunds‘tiicks bis zu dem in der Férderzusage

' bestimmten Ende der Bindungen, Iéngstené jedoch bis zum Ablauf des dritten
Kalenderjahres nach dem Kalenderjahr, in dem der Zuschlag erteilt worden ist
und die auf Grund der Darlehensférderung begriindeten Grundpfandrechte mit
dem Zuschlag erloschen sind.



3. Drucksache 249/07

Bei der Gewahrung von Zuschiissen bleiben die BindL_ingen im Falle der Ruckforde-
rung der Zuschiisse wegen Verstofles gegen die Bestimmungen der Férderzusage
l1&ngstens zwolf Kalenderjahre nach dem Jahr der Riickzahlung, im Falle der
Zwangsversteigerung des Grundstlcks bis zum Zuschlag bestehen.

(2) Die zustandige Stelle hat auf Antrag dem Verfiigungsberechtigten und bei
berechtigtem Interesse auch einem Wohnuhgssuchenden und dem Mieter schriftlich
zu bestatigen, wie lange die Belegungs; und Mietbindungen dauern. Die Bestétigung
ist gegenuber dem-Verfligungsberechtigten und deh Mieter in tatséchlicher und
rechtlicher Hinsicht verbindlich.

§30
Freistellung von Belegungsbindungen

(1) Die zustandige Stelle kann den Verfigungsberechtigten von den Verpflich-
tungen nach § 27 Abs. 1 und 7 Satz 1 freistellen, wenn und soweit
1. - nach den brtlichen wohnungswirtschaftlichen Verhélinissen ein Uberwiegendes
éffentliches Interesse an den Bindungen nicht mehr besteht oder
an der Freistellung ein Uberwiegendes &ffentliches Interesse besteht oder
3. die Freistellung der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
dient oder 7 ’
4. an der Freistellung ein Gberwiegendes berechtigtes Interesse des Verfligungsbe-
rechtigten oder eines Dritten besteht
und fir die Fréistellung ein Ausgleich dadurch erfolgt, dass der Verfiigungsberech-
tigte der zustandigen Stelle das Belégungsr_echt far andere nicht gebundene Woh-
nungen (Ersatzwohnungen), die bezugsfertig oder frei sind, fur die Dauer der Frei- -
stellung vertraglich einrdumt oder einen Geldausgleich in angemessener Héhe oder
einen sonstigén Ausgleich in angemessenéf Art und Weise leistet.

(2) Freistellungen kénnen fiir bestimmte Wohnungen, fiir Wohnungen be-
stimmter Art oder fiir Wohnungen in bestimmten Gebieten erteilt werden.
(3) Bei einer Freistellung kann von einem Ausgleich abgesehen werden, wenn

und soweit die Freistellung im tberwiegenden &ffentlichen Interesse erteilt wird.
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, § 31
Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen

(1) Die zustdndige Stelle kahn mit dem Verfiigungsberechtigten vereinbaren, dass
die Belegungs- und Mietbindungén von geférderten Wohnungen (Férderwohnungen)
auf Ersatzwohnungen des Verfligungsberechtigten iibergehen, wenn
1. dies der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen-dient oder

aus anderen Griinden der értlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse geboten
ist und

2. Foérderwohnungen und Ersatzwohnungen unter Berlicksichtigung des Férderzwecks

gleichwertig sind und

w

“sichergestellt ist, dass zum Zeitpunkt des Ubergangs die Wohnungen bezugsfertig

oder frei sind.

(2) Gegenstand der Vereinbarung kénnen ohne Vorliegen der Voraussetzungen
des Absatzes 1 Nr. 2 auch Anderungen der Belegungs- und Mietbindungen, insbe-
sondere deren Anzahl, Dauer, Art oder Hohe sein, wenn die Anderungen unter Be-
ricksichtigung der maflgeblichen Umsténde, ihsbesondere des Wohnwerts der
Wohnungen, nicht zu einem mehr als nur unerheblichen wirtschaftlichen Vorteil des
Vérngungsberechtigten fﬁhfen. | ”

(3) In der Vereinbarung sind weitere zum Ubergang und zur Anderun_g der Be-
‘legungs- und Mietbindungen sowie zu sonstigen in der Férderzusage festéelegten
Berechtigungen und Verpflichtungen erforderliche Bestimmungen zu treffen, nament-
lich zum Zeitpunkt des Ubergangs. Mit dem Zeitpunkt des Ubergangs gelten die Er-
satzwohnungen als'gefc‘jrderte Wohnungen im Sinne der Férderzusage; auf die Er-

satzwohnungen sind die Vorschriften dieses und des vierten Abschnitts anzuwenden.

(4) Sind gewshrte Férdermittel durch dingliche Rechte am Grundstiick der For-
derwohnungen gesichert, kdnnen die zustandige Stelle, der Verfligungsberechtigte
und der Gléubiger‘vereinba'ren, dass die dinglichen Réchte aufgehoben und am
Grundstiick der Ersatzwohnungen neu bestellt werden.
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§32

Sonstige Vorschriften der Sicherung

(1) Die zusténdige Stelle kann Bestimmungen der Férderzusage nach den ali-
gemeinen Vorschriften im Wege des Verwaltungszwangs vollziehen. Soweit die Be-
stimmhngen in einem offentlich-rechtlichen Vertrag getroffen wérden, hat sich der
' Férderempfanger dér sofortigen Vollstreckung nach § 61 des Verwaltun‘gsverfah-

rensgesetzes zu unterwerfen.

(2) Die zustandige Stelle hat tiber die Wohnungen, ihre Nutzung, die jeweiligen
Mieter und Vermieter sowie Uiber die Belegungsrechte und die héchstzuldssigen
Mieten im Sinne des § 3 Abs. 4 bis 6 des Bundesdatenschutzgesetzes Daten zu er-
heben, zu verarbeiten und zu nutzen, soweit dies zur Sicherung derZweckbestim-
mung der Wohnungen und der sonstigen Bestimmungen der Féfderzusage erforder-
_lich ist. Der Vermieter und der Mieter sind verpflichtet, der zustandigen Stelle auf

Verlangen Auskunft zu erteilen und Einsicht in ihre Unterlagen zu gewahren und ihr
_die Besichtigung von Grundétl'.'lcken, Gebauden und Wohnungen zu gestatten, soweit
dies zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der sonstigen Be-
stimmungen der Fﬁrderzusagé erforderlich ist. Durch Satz 2 wird das Grundrecht der
Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13 des Grundgesetzes) eingeschrankt. 7

(3) Der Vermieter hat der zusténdigen Stelle die Veréul&erung von belegungs-
oder mietgebundenen Wohnungen und die Begriindung von Wohnungseigentum an
solchen Wohnungen unverziiglich schriftlich mitzuteilen. Der Vermieter, der eine
Wohnung erworben hat, an der nach der Uberlassung an einen Mieter Wohnungsei-
gentum begrﬂndet worden ist, darf sich dem Mieter gegeniber auf berechtigte Inte-
ressen-an der Beendigung des Mietverhaltnisses im Sinne des § 564b Abs. 2 Nr. 2
Satz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs nicht berufen, solange die Wohnung Bele- -
gungs- oder Mietbindungen unterliegt; im Ubrigen bieiben § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2
bis 4 des Birgerlichen Gesetzbuchs sowie das Gesetz (iber eine Sozialklausel in
Gebieten mit gefihrdeter Wohnungsversorgung vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
487) in der jeweils geltenden Fassung unberiihrt. .
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- (4) Finanzbehdrden und Arbeitgeber haben der zusténdigen Stelle Auskuntft G-
ber die Einkommensverﬁéltnisse der Wohnﬁngssuchenden zu erteilen, soweit dies
zur Sicherung der Zweckbestirri;nung der Wohnungen und der sonstigen Bestim-
mungen der Férderzusage erforderlich ist und begriindete Zweifel an der Richtigkeit
der Angaben und der hierzu vorgelegten Nachweise bestehen. Vor einem Aus-
kunftsersuchen an den Arbeitgeber soll dem Wohnungssuchenden Gelegenheit zur

Stellungnahme gegeben werden.

(5 Ft‘jrdermitté,l, die in Abhangigkeit vom jeweiligen Haushaltseinkommen des
Mieters gewahrt werden, kdnnen auch an den Vermieter ausgezahlt werden, wenn
dieser aus den geleisteten Zahlungen Ruckschliisse auf das Einkommen des Mieter-

haushalts ziehen kann.

(6) Die fiir Wohnungen geltenden Vorschriften dieses Abschnitts gelten entspre-

~ . chend fir einzeine Wohnraume mit Ausnahme solcher in Wohnheimen.

§33
Geldieistung bei Gesetzesverst6Ren

| !;-‘Ur die Zeit, wahrend der der Verfﬂgungsbérechtigte oder ein von ihm Beauftragter
schuldhaft gegen die Vorschriften des § 27 Abs. 1 oder 6 Satz 1 oder Abs. 7 Satz 1
oder Abs. 8 oder des § 28 Abs. 2 bis 4 oder des § 32 Abs. 3 Satz 1 verstdRt, kann die k
zustandige Stelle fiir die Dauer des VerstoRes durch Verwaltungsakt von dem Verfii-
gungsberechtigten Geldleistungen bis zu monatlich 5 Euro je Quadratmeter Wohnflache
der Wohnung, auf die sich der VerstoR bezieht, erheben. Fur die Bemessung der Geld-
leistungen sind ausschlieBlich der Wohnwert der Wohnung und die Schwere desVer-
stoRRes malRgebend. Die eingezogenen Geldleistungen sind fiir MafRnahmen der sozia-

len Wohnraumforderung einzusetzen.
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Abschnitt 4
Ausgleich von Fehlférderungen

- §34
Grundlagen der Ausgleichszahlung

(1) Die Lander kénnen, um eine Fehiférderung im Sinne des § 7 Nr. 2 Satz 1
und 3 auszugleichen, landesrechtliche Vorschriften tiber die Erhebung einer Aus-
gleichsiahlung von Mietern geférderter Wohnungen erlassen; sie treffen dazu nach
MaRlgabe der Absétze 2 bis 4 sowie des § 36 Abs. 1 und 3 die erforderlichen Bestim-

mungen. Auf die Erhebung von Ausgleichszahlungen sind die Absétze 5 und 6 sowie
- die §§ 35, 36 Abs. 2 und § 37 anzuwenden. § 32 Abs. 6 gilt entsprechend fir die Vor--
schriften dieses Abschnitts.

(2) Die Lander legen fest, in welchen Gemeinden und fir welche Arten von géfﬁf- '
derten Wohnungen eine Ausgleichszahlung erhoben werden soll. Dabei kann von der
Festlegung einer Gemeinde auch abgesehen werden, wenn in der Gemeinde
1. die fiir die Wohnungen bestimmten hﬁchstzuléssigeh Mieten nur geringfligige

Wohnkostenentlastungen beinhalten oder | _
2. der VenNaItungséuﬁNand fur die Erhebung einer Ausgleichszahlung in einem unan-

gemessenen Verhélinis-zu den erwarteten Einnahmen stehen wiirde.

- (3) Die Vérpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung darf fur Mieter nur vor-
gesehen werden, wenn das Gesamteinkommen der HaUshaItsahgehﬁrigen und der die
Wohnung nicht nur variibergehend nutzenden éonstigen Personen die nach § 9 maf-
gebliche Einkommensgrenze mehr als unerheblich tibersteigt.

(4) Eine Verpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung darf nicht vorgesehen
werden

1. for Mieter, die Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz erhalten,

2. fur Mieter, die Leistungen der laufenden Hilfe zum Lebensunterhal( ﬁach dem Bun-
dessozialhilfegesetz oder Arbeitslosenhilfe nach den §§ 190 bis 195 des Dritten Bu-
ches Sozialgesetzbuch oder Leistungen der ergénzenden Hilfe zum Lebensunter-

halt nach § 27a des Bundesversorgungsgesetzes erhalten und daneben keine wei-
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teren Einkinfte erzielen, bei deren Beriicksichtigung eine Ausgleichszahlung zu
~leisten ware, oder / ) 7
3. wenn eine Freistellung nach § 30 Abs. 1 und 2 fiir das Gebiet, in dem die Wohnung
Iiegt, erfolgt ist.

(5) Von der Erhebung einer Ausgleichszahlung kann fur bestimmte Wohnungen,
fur Wohnungen bestimmter Art, fiir Wohnungen in bestimmten Gebieten von Gemein-
den oder fur Wohnungen in bestimmten Teilen von Gemeinden ganz oder teilweise ab-
gesehen werden, wenn nach dem léérderzweék unter Ber{icksichtigung der &rilichen
wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse das Absehen der Schaffung oder Erhaltung so-
zial stabiler Bewohnerstrukturen dient. Satz 1 gilt entsprechend fur bestimmte Wohndn-

- gen oder fiir thnunge'n bestimmter Art, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
dass die Vermietbarkeit dieser Wohnungen wahrend des Leistungszeitraums sonst

nicht gesichert wére.

(6) Das Aufkommen aus der Erhebung der Ausgleichézahlungen ist laufend flr die

soziale Wohnraumférderung zu verwenden.

§35

Einkommensermittlung und Einkommensnachweis

(1) Auf die Ermittlung des Gesamteinkommens sind die §§ 20 bis 24 unter Einbe-
~ ziehung der die Wohnung nicht nur vorﬁbergehend nutzenden Personen anzuwenden.
MaRgebend fiir die Einkommensermittlung sind die Verhéltnisse neun Monate vor Be-
ginn des durch landesrechtliche Vorschriften-nach § 36 Abs. 1 Nr. 3 bestimmten Leis-
tungszeitraums. Abweichehd hiervon ist in den Fallen des § 37 Abs. 2 der Zeitpunkt der

Antragstellung maf3gebend.

(2) Der Mieter hat auf Anforderung der zustandigen Stelie sein Einkommen nach-
zuweisen und die weiteren Haushaltsangehérigen soWie die die Wohnung nicht nur vo-
riibergehend nutzenden sonstigen Personen zu benennen sowie deren Einkommen
nachzuweisen. Dem Mieter ist hierfir eine éngemessene Frist einzurdumen. Verweigert ‘

eine fiir die Einkommensermittiung heranzuziehende Person gegeniiber dem Mieter
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Angaben Uber ihr Einkommen, ist sie verpflichtet, die erforderlichen Angaben gegen-

Uber der zustdndigen Stelle zu machen und nachzuweisen; Satz 2 gilt entsprechend.

Der Mieter hat die zur Angabe des Einkommens verpflichtete Person vorab darauf hin-
- zuweisen, dass sie ihre Angabe gegeniiber der zusténdigen Stelle machen und nach-

_ : weisen kann.

(3) Versaumt der 'Mieter oder die zur Angabe des Einkommens verpflichtete
Person die Frist nach Absatz 2 Satz 2 und 73, wird vermutet, dass eine Uberschrei-
tung der Einkomniensgrenze in deh Umfang vorliegt, der den Mieter zu der nach
§ 36 festgelegten héchstméglichen Ausgleichszahlung verpflichtet. Wird die Ver-
pflichtung nach Absatz 2 Satz 1 nachtrédlich erfullt, ist vom ersten Tag des nachsten
Kalendermonats an nur der Betrag zu entrichten, der sich nach Uberpriifung der Ein- -

kommensverhaltnisse ergibt.

(4) Finanzbehérden und Arbeitgeber haben der zusténdigenStelle Auskunft G-
ber die Einkommensverhélinisse zu erteilen, soweit dies fur die Festsetzung der
Ausgleichszahlung erforderlich ist und begrindete Zweifel an der Richtigkeit der An-
gaben und der hierzu vorgelegten Nachweise bestehen. Vor einem Auskunfisersu-
chen an den Arbeitgeber soll dem Mieter ader der zur Angabe des Einkommens ver-

pflichteten Person Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden.

7 § 36
Hohe der Ausgleichszahlung und LeistUngs;eitraum

(1) Die Lander bestimmen
1. den monatlichen 'Hﬁchstbetrag je Quadratmeter Wohnflache, auf den die Aus-
gleichszahlung festgesetzt werden kann, sowie- ‘
2. die Hohe der nach dem Gesamteinkommen des Haushalts zu étaffelnden monat-
lichen Ausgleichszahlung je’Quadratmeter Wohnflache,
3. den Leistungszeitraum, fiir den die Ausgleichszahlung erhoben wird, und den
Beginn der Leistungspflicht. ’ '
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(2) Der Gesamtbetrag aus h('iuhstzuléssiger Miete und Ausgleichszahlung darf die
ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne des § 2 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Gesetzes zur Re-
gelung der Miethdhe mcht tberschreiten.

(-3)”Di>e Lander kannen zum Zwecke der Begrenzung der Ausgleichszahlung
durch ortsiibliche Vergléichsmieten nach Absatz 2 Héchstbetrége bestimmen. Sie
kénnen hierfar '

1. Betrége bis zum Mittelwert der in einem Miétspiegel enthaltenen Mietspanne o-
der bis zu den in einem Mietspiegel enthaltenen Festbetragen fiir Wohnungen
vergleichbarer Art Grofke, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage oder, wenn .ein
Mietspiegel nicht besteht oder keine entspréchenden Angaben enthilt, ,

2. die nach statistischen Erhebungen und deren Fortschreibung oder sonstigen Er-

7 Vkenntnismitteln erfahrungsgeman zu erzielenden Entgelte fur Wohnungen ver-
gleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage naéh Gemeinden
unterschiedlich o '

festlegen. Sie kénnen auch bestimmen, dass bei der Festsetzung der Ausgleichszah-

7|'ung bestimmte eigene Leistungen des Mieters und der sich hieféus ergebende Miet-

vorteil zu seinen Gunsten beriicksichtigt werden.

| §37
Wegfall und Minderung der Ausgleichszahlung

(1) Die Verpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung erlischt, sobaid die
Wohnung nicht mehr der Mietbindung uriterliegt oder von keinem der Mieter mehr -

genutzt wird.

(2) Die Zahlungspﬂiéht'ist auf Antrag mit Wirkung vom ersten Tag des auf den An- -
trag folgenden Kalendermonats an auf den Betrag herabzusetzen, der den Verhlt-
nissen im Zeitpunkt des Antrags entspricht, wenn dieser Betrag niedriger isi, weil
1. das Gesamteinkommen die nach Absafz 2 oder auf Grund des Absatzes 3 des § 9

maBgebliche Einkommensgrenze unterschreitet,

2. sich das Gesamteinkommen um mehr als 15 Prozent verrinrgert hat,
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3. sich die Zah! der Haushaltsangehérigen und der die Wohnung nicht nur voruberge-
hend nutzenden sonstigen Personen erhéht hat oder
4. sich die Grundmiete um mehr als 15 Prozent erhéht hat.
- Die Herabsetzung nach Satz 1 soll riickwirkend erfolgen, wenn das die Herabsetzung
begriindende Ereignis durch eine amtliche Bescheinigung nachgewiesen wird und diese

Bescheinigung erst zu einem spéteren Zeitpunkt beigebracht werden kann.

Teil 3
Bundesmittel

§38
Bereitstellung und Verteilung'von,Finanzhilfen

(1) Der Bund gewahrt den Landern zur Fﬁrderung des Wohnungsbaus und der
Modernisierung von Wohnraum nach den Vorschriften der Teile 1 und 2 Finanzhilfen
auf der Grundlage des Artikels 104a Abs. 4 des Grundgesetzes. Ab dem Haushaltsjahr
2002 werden Finanzhilfen in Hhe von 230 Millionen Euro jéhrlich und dariber hinaus
nach MaBgabe des jeweiligen Bundeshaushaltsgesetzes gewshrt. Der Bund kann auch
Biirgschaften, Garantien oder sonstige Gewéhrleistungen tibernehmen. Das Néhere

regeln die Ven/véltungsvereinbarungen mit den Léndern.

(2) Die Verwaltungsvereinbarungen treffen insbesondere Bestimmungen uber
die Arten der zu férdernden Investitionen, /
- die Art, Hohe und Dauer der Finanzhilfen,
die Bereitstellung angemessener eigener Mittel der Lander,

die Verteilung der Finanzhilfen auf die betroffenen Lander sowie _

U

die Bewirtschaftung und Abrechnung der Finanzhilfen sowie Vdie Ziné— und Til-
gungsbedingungen der als DarIeHen gewéhrten Finanzhilfen. |

Uber die Arten der zu férdernden Investitionen nach Satz 1 Nr. 1 kénnen in der Ver-
waltungsvereinbarung Bestimmungen in einem Umfang getroffen werden, in dem dies
zur Erréichung des Forderziels geboten ist. Dies gilt insbesondere fiir regionale woh-
nungswirtschaftliche Schwerpunktsetzungén. Bei Bestimmungen nach Satz 1 Nr. 3

kénnen Landesmittel, die fiir die Begriindung oder Verldngerung von Belegungsrechten
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im Wohnungsbestand oder fir die Férderung des Erwerbs von Wohneigentum aus dem
Bestand zum Zwecke der Selbstnutzung eingesetzt werden, in begrenztem Umfang

angerechnet werden.

§39
Verzinsung und Tilgung

(1) Die als Darlehen bereitgestelltén Bundesmittel und Finanzhilfen sind vom
Rechnungsjahr 1965 an mindestens so zu verzinsen und zu tilgen, dass die Zins- und
Tilgungsbetrdge demjenigen Anteit der im Land aufgekommenen Zins- und Tilgungsbe-
trage einschlieBlich auRerplanmaRiger Tilgungen entsprechen, der sich jeweils nach
dem Verhdltnis der am Ende des Kalenderjahres insgesamt als Darlehen géwéihrten
Bundesmittel und Finanzhilfen zu den tbrigen Mitteln des Landes errechnet; die Til-
gung der Bundesmittel und Finanzhilfen muss mindestens ein Prozent betragen. Die
Verpflichtung des Landes zur vollstdndigen Tilgung der als Darlehen gewdhrten Bun-
desmittel und Finanzhilfen bleibt im Ubrigen unberiihrt. Naheres wird durch Verwal- -

tungsvereinbarung geregeit.

(2) Im Falle vorzeitiger Riickzahlung von Darlehen hat das Land den auf den'.Bund
entfallenden Anteil am Ende des Rechnungsjahres, in dem die Riickzahlung erfolgt ist,
an den Bund abzufiihren. Dies gilt nicht fur Baudérlehen, wenn durch Landesgesetz
vorgeschrieben ist, dass die Riickfliisse aus den Darlehen, die das Land zur Férderung
des Wohnungsbaus gewéhrt hat und fiir die soziale Wohnraumférderung kiinftig ge-
wahrt, laufend zur Férderung von Maftnahmen der sozialen Wohnra'umférderung Zu

verwenden sind. .

§ 40
Riickfliisse an den Bund

~ (1) Die Rickfliisse (Riickzahlung der Darlehenssumme im Ganzen oder in Teilen,
Zinsen und Tilgungsbetrage) aus den Darlehen, die der Bund zur Férderung des Woh-
nungsbaus den Landern oder sonstigen Darlehensnehmern gewéhrt hat und knftig
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gewahrt, sind zur Férderung des Wohnungsbaus und der Modernisierung nach den
‘Vorschriften der Teile 1 und 2 einzusetzen. Sie kénnen auch im Rahmen der Stadte-
baufdrderung fir Mallnahmen eingesétzt werden, die der Verbes_serung der Wohnver-
haltnisse dienen. ' '
(2) Absatz 1 gilt entsprechend fur die dem Bund zuflieRenden Ertrage, Riickzah-
lungen und Erlése aus Kapitalbeteiligungen des Bundes an Wohnungsunternehmen
und anderen Unterneh‘men, die nach ihrer Satzung die Aufgabé haben, den Woh-

nungsbau zu férdern.

- (3) Absatz 1 gilt nicht fir die Ruckfliisse aus den Darlehen, die aus dem Aus-
gleichsfonds und den Soforthilfefonds auf Grundlage des Lastenausgleichsgesetzes
sowie aus den Zinsen und Tilgungsbetrégen der Umstellungsgrundschulden fir den

Wohnungsbau gewahrt worden sind. -

Teil 4

Ergéanzungsvorschriften

. §41
Berichterstatiung

Die Lander unterrichten das Buhdesministerium far Verkehr, Bau- und Wohnungswesen

tiber B _ '

1. die Zahl der geforderten Wohnungen nach Férdergegenstand, beim Wohnungsbau
zusatzlich nach Rechtsform der Nutzung und Grélie des Gebéudes und die Zahl der
gefdrderten sonstigen Wohneinheiten und Wohnheimplétze fur jedes Quartal sowie

2. die Zahl der Mietwohnungen, fiir die im zuriick liegenden Kalenderjahr die Bele- -
gungsrechte beendet worden sind, jeweils nach Jahresende.
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§42
- Forderstatistik

(1) Zur Darstellung des Umfangs, der Struktur und der Entwicklung der sozialen
Wohnraumforderung wird jahrlich eine Statistik der Férderzusagen als Bundesstatistik

durchgefihrt.

(2) Erhebungseinheiten sind die Férdergegenstande der sozialen Wohnraumfﬁrde-

rung nach § 2 Abs. 1.

(3) Erhebungsmerkmale des Wohnungsbaus sind:
Lage des Férderobjekts nach Gemeinde; )
Forderempfanger nach privaten Haushalten, Wohnungsunternehmen und Sonstl— ,
gen; , i '
Gebdude nach Zahi der Wohnungen, Wdhnheim;
geférderte Wohnungen, Dauer der Belegungsrechte von Mietwohnungen, Wohnfla-
che, Eigentumswohnungen, Rechtsform der Nutzung sowie geférderte Wohnheim-
platze; barrierefreie Wohnungen, soweit sie auf spezifische Behinderungen ausge-
richtete und geférderte bauliche MalBnahmen enthalten; 7
Gesamtkosten des Fb‘rdefobjékts und ihre Zusammensetzung nach Kosten des
Baugrundstiicks und der Erschﬁel&ung (ohne Erbbaurechisgrundstiicke), Kosten
des Bauwerks und sonstige-Kosten (nur im voll geférderten reinen Wohnungsbau),
for Eigentumswohnuhgen und fiir den Erwerb vom Bautrager nur Ge.samtkosten;'
Art und Umfang der Finanzierung nach Mitteln aus 6ffentlichen Héushalten, Kapi-
talmarktmitteln und sonstigen Mitteln nach Herkunft; objektbezogene Aufwen-
dungshilfen aus Sffentlichen Haushalten nach Arten;
monatliche durchschnittliche Grundmiete je Quadratmeter Wohnflache fur Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern (chne Wohnheime). o

(4) Erhebungsmerkmale der Modernisierung, der Begriindung von Belegungs-
rechten aus dem Wohnungsbestand und des Erwerbs bestehenden Wohnraums sind

jeweils:

Foérderempfanger nach privaten Haushalten, Wohnungsuntemehmen und Sonsti-

gen,
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geférderte Wohnungen, Wohnfliche,

Gesamtkdsteh der geférderten MaRnahme,

Umfang der Férdermittel,

fur Mietwohnungen die Dauer der Belegungsrechte sowie dié monatliche durph-

oA W N

schnittliche Grundmiete je Quadratmeter Wohnflache fiir Wohnungen in Mehrfamili-
~ enh&usern (ohne Wohnheime). -

(5) Hilfsmerkmale der Erhebung sind:

—
.

Bezeichnung und Anschrift der fiir die Férderung zusténdigen Stelle sowie

n

Datum und Aktenzeichen der Férderzusage.

(6) Fur die Statistik der Forderzusagen in der sozialen Wohnraumférderung be-
steht Auskunftsbﬂicht. Auskunftspflichtig sind die fir die Férderzusagen zustéandigen
Stellen. Die Angaben sind fiir das vérgangene Kalenderjahr bis zum 10. Mérz des fol-
genden Jahres mitzuteilen.

- §43
Mafnahmen zur Baukostensenkung

. Zle Zwecke der Senkung der Baﬁkosten und Rationalisierung der Bauvorgénge unter
Berlicksichtigung des 6kologisch orientierten Bauens und des gesunden Wohnens fér-
dert der Bund die Bauforschung sowie die Schaffung von Grundlagen fiir die Vorberei-

tung und Uberpriifung von technischen Bau- und Planungsnormen im Wohnungsbau.

- §44 «
Sonderregelungen fiir einzelne Lénder

In dem in Artikel 3 des Einigungsvertrags genannten Gebiet gelten:

1. Férdergegenstand ist bis zum 31. Dezember 2008 in Ergénzung des § 2 Abs. 1
auch die Instandsetzung vorhandener Wohnungen. '
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2. Beider Férderung der Moderniéierung und, soweit sie nach Nummer 1 Férderge-

" genstand ist, der Instandsetzung von Mietwohnungen kann von der Begriindung

von Be_legungsrechterj abgesehen werden, soweit in dem Gebiet auf Grund von
nach § 12 Abs. 2 Satz 1 und 2 und § 13 des Altschuldenhilfe—Gesetzesr erlasseher

landesrechtlicher Vorschriften geniigend Wohnungen belegungsgebunden sind.

§45
Férderung mit Wohnungsfiirsorgemitteln

(1) Bei der Vergabe vbn Fordermitteln far Wohnungen, die fir Angehdrige des 6f-

fentlichen Dienstes oder &hnlicher Personengruppen aus &ffentlichen Hau.sha_lten und

Zweckverméogen unter Vereinbarung eines Wohnungsbesetzungsrechts unmittelbar

oder mittelbar zur Verfiigung gestelit werden (Wohnungsfiirsorgemittel), findet A§ 28 ent-

sprechende Anwending.

(2) Auf die nach Absatz 1 geférderten Wohnungen sind die der §§ 34 bis 37 und

die hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften tiber die Erhebung von Aus-

gleichszahlungen mit folgenden Maligaben anzuwenden:

1.

Fur diese Wohnungen sind die landesrechtiichen Vorschriften des Landes, in dem

_ die geférderten Wohnungen liegen, maRgeblich.

Die eingezogenen Ausgleichszahlungen stehen den éffentlichen Haushalten oder
Zweckvermdgen zu, aus denen die Férdermittel verausgabt wurden;.sie sind zur
Férderung vonWohnungen nach Absatz 1 zu verwenden, soweit hierfiir ein Bedarf
besteht, im Ubrigen firr die soziale Wohnraumférderung. Sind fur die Wohnungen
auch Mittel der sozialen Wohnraumférderung eingesetzt worden, stehen die Ein-
nahmen aus den Ausgleichszahiungen dem jeweiligen &ffentlichen Haushalt oder
Zweckvermdgen zu, dessen Férderung im Zeitpunkt der -Bewilligung'oder Forderzu-
sage dem Betrage nach Uberwogen hat. "



5~ Drucksache 249/0 1

- Teil b
Uberleitungs- und Schlussvorschriften
§ 46
Zeitlicher Anwendungsbereich

(1) Die §§ 1 bis 45 dieses Gesetzes finden auf Mallnahmen der sozialen Wohn-
raumférderung Anwendung, fur die die Férderzusage nach dem 31. Dezember 2001
erteilt wird.

(2) Fordermittel, die vor dem Haushaltsjahr 2002 bereitgestelit worden sind, kén-
nen abweichend von Absatz 1 bis zum 31. Dezember 2002 auf der Grundlage des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder' des Wohnungébaugesetzes fur das Saariand in
der jeweils bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Fassung bewilligt werden.

(3) Bis zum Erlass der Rechtsverordnung nach § 19 Abs. 1 Satz 2 sind die §§ 42
bis 44 der Zweiten Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Oktober 1990 (BGBI. 1 S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnuhg
vom 23. Juli 1996 (BGBI. | S. 1167), anzuwenden. Bis zum Erlass der Rechtsverord-
nung nach § 19 Abs. 2 Satz 2 ist hinsichtlich der Betriebskosten § 27 der Zweiten Be-
rechnungsverordnung mit seiner Anlage 3 anzuwenden. -

§47 , -
Darlehen des Bundes und Férderung auf Grund fritheren Rechts

(1) Fur die Tilgung und Verzinsung von Darlehen, die der Bund den Landern oder
sonstigen Darlehrensnehmern bis zum 31. Dezember 2001 gewahrt hat oder nach § 46
Abs. 2 bis zum 31. Dezember 2002 gewihrt, findet an Stelle des § 19 Abs. 3 Satz 2 bis
4 und des § 70 Abs. 4 bis 6 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. I S. 2137), zuletzt geéndert durch Artikel
12 des Geseizes vom 16. Dezember 1997 (BGBI. | S. 2970, 2986), § 39 Anwendung.
Fir die Verwendung von Riickflissen aus Darlehen im Sinné des Satzes 1 findet an
Stelle des § 20 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes und des § 12 des Wohnungsbau-
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- gesetzes fur das Saarland in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. November
1990 (AB!. des Saarlandes vom 12. Marz 1991 S. 273 ), zuletzt gedndert durch Artikel
13 des Gesetzes vom 16. Dezember 1997 (BGBI. 1 8. 2970, 2986), § 40 Anwendung.

(2) Fiir die Einkommensermittiung nach § 88d Abs. 2 Nr. 4 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes und nach § 51e Abs. 2 Nr. 4 des Wohnungsbaugesetzes fir das
Saarlénd bei Wohnungen, die nach § 88d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder
nach § 51e des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland geférdert worden sind, finden
~ an Stelle des § 25 Abs. 1 und 3 und der §§ 25a bis 25d des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes sowie des § 14 Abs. 1 und 3 und der §§ 14a bis 14d des Wohnungébaugesetzes
fir das Saarland die §§ 20 bis 24 Anwendung. Satz 1 gilt entsprechend bei Wohnun-
gen, die nach den §§ 88 bis 88c des Zweiten Wohnuﬁgsbaugesetzes geférdert worden

sind.

7 (3) Fir die Sicherung der Zweckbestimmung von Wohnungen, die nach §§ 87a,

87b, 88 88d und 88e des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geférdert worden sind, findet
an Stelle des § 88f Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes § 32
Abs. 2 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 und 5 Anwendung.

(4) Erfolgt zur Bestatigung der Wohnberechtigung far Wohnungen,' die bis zum 31.
Dezember 2001 und in den Féllen des § 46 Abs. 2 bis zum 31. Dezember 2002 nach
den Vorschriften des Wohnungsbaugesetzes fur das Saarland gefﬁrd_ért wurden, eine
Einkommensberechnung, sind § 9 Abs. 2 und die §§ 20 bis 24 anzuwenden. Zum
Haushalt des WohnungSsuchenden rechnen die in § 18 bezeichrieten Arigehﬁrigen.

(5) Faar Wohnungen, die bis zum 31. Dezember 2001 und in den Fallen des § 46
Abs. 2 bis zum 31. Dezember 2002 nach den Vorschriften des Wohnungsbaugesetzes
fur das Saarland geférdert wurden, gilt: _
1. Auf die Erhébung von Daten ist § 32 Abs; 2 Satz 1 anzuwenden;
- 2. auf die Erteilung von Auskiinften tiber die Einkommensverhéltnisse ist § 32 Abs. 2
und 3 Satz 1 und Abs. 4 anzuwenden. '
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7 § 48 ' ' '
Anwendung des Zweiten thnungsbaug‘eSetzes

(1) Folgende Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der bis zum 31.
-Dezember 2001 geltenden Fassung sind weiter anzuwenden: | 7
1. Auf vor dem 1. Januar 2002 und in den Fallen des § 46 Abs. 2 vor dem 1. Januar
2003 B -

a) nach den §§ 42 bis 45 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bewilligte Darlehen

fur die Bilanzierung vqn‘Aufwendungsdarlehen und Annuitdtsdarlehen § 42

i Abs.1 Satz 3 in Verbin/dung mit § 88 Abs. 3 des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes, fur Zinserhéhungen und erstmalige Verzinsungen § 44 Abs. 2 und Abs. 3
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, fur Tilgungserhdhungen § 44 Abs. 4
Satz 2 und 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, fiir Kiindigungen § 44 Abs. 5
Satz 2 und 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, fir die Bewilligung eines Zu-
satzdarlehens bei Kaufeigenheimen, Tragerkleinsiedlungen und Kaufeigen—
tumswohnungen § 45 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 2, Abs. 6 Satz 4 und Abs. 7 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes, fiir die Riickzahlung eines Familienzusatz-
darlehens :§ 45 Abs. 8 des Zweiten Wohnungsbaugésetzes;

b) nach § 87a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes> bewilligte Wohnungsfiirsorge-
mittel § 87a des Zweiten Wohnungsbaugeseizes; ' |

¢) nach §§ 87a7 und 87b des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geférderten Woh-
nungen § 88f Abs. 1 Satz 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes mit der MaRR-
gabe, dass sich die Aufgaben der zusténdigen Stelle auf den nach § 47 Abs. 3
anzuwendenden § 32 Abs. 2 und 4 beziehen; ’

d) nach § 88 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bewilligte Aufwendungsdarlehen
und —zuschisse § 88b Abs. 2 bis 4 und § 88c des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes und fur die Ausweisung eines Aufwendungsdarlehens in der Bilanz § 88
Abs. 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes;

e) nach § 88e des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bewilligte einkommensorien-
tierte Forderung § 88e Abs. 2, 3 und 5 Satz 2 des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes und § 88f Abs. 2 des Zwelten Wohnungsbaugesetzes

2. auf den bis zum 31. Dezember 2001 sich ergebenden Ausfall an Ruckﬂussen durch
die Ablésung nach § 69 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes § 70 Abs. 1 des

Zweiten Wohnungsbaugesetzes.
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“(2)-Auf der Grundlage des Zweiten Wohnungébaugesetzes wirksame Entschei-

- dungen und sonstige Malinahmen gelten weiter.

§49 -
Anwendung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland

(1) Ffolgende Vorschriften des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland in der bis |

zum 31. Dezember 2001 geltenden Fassung sind weiter anzuwenden:
1. Auf vor dem 1. Januar 2002 und in den Féllen des § 46 Abs. 2 vor dem 1. Januar
2003 | =

a)

b)

nach den §§ 24 bis 27 des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarlénd bewilligte
Darlehen fur Zinserhhungen und erstmalige Verzinsungen § 26 Abs. 2 Satz 3
und Abs. 3 des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland, fur Tilgungserhéhun-
gen § 26 Abs. 4 Satz 2 und 3 des Wohnungs.baugesetzes fur das Saarland, flr
Kindigungen § 26 Abs. 5 Satz 2 und 3 des Wohnungsbaugesetzes fiir das
Saarland, fiir die Ruckzahlung eines Familienzusatzdarlehens § 27 Abs. 8 des
Wohnuhgsbaugesetzes fur das Saarland,; ,

nach § 38 des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland bewilligte Wohnimgs—
fursorgemittel § 38 des Wohnungsbaugesetzes fir das Saarland;

nach § 51a des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland bewilligte Aufwen-
dungsdariehen und -zuschiisse § 51c Abs. 2 und 3 und § 51d des Wohnungs-
baugesetzes fiir das Saarland, fiir die Ausweisung eines Aufwendungsdarle-
hens in der Bilanz § 51a Abs. 3 des Wohnungsbaugesetzes fir das Saarland.

2. auf den bis zum 31. Dezember 2001 sich ergebenden Ausfall an Rickflissen durch

die Ablésung nach § 34 des- Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland § 35 des

Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland;

3. furdie Anpassung von Férderungsbestimmungen, deren Gegenstand die Errech-

nung und Anpassung der Kostenmiete fiir Wohnungen ist, die nach § 24 des Woh-

nungsbhaugesetzes fiir das Saarland vor dem 1. Januar 2002 und in Féllen des § 46
Abs. 2 vor dem 1. Januar 2003 geférdert wurden, § 57 Abs. 2 des Wohnungsbau-
gesetzes firr das Saarland.
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(2) Auf der Grundlage des Wohnungsbaugesetzes fur das Saarland wirksame
Entscheidungen, die auf seiner'GrundIage erlassenen Bestimmungen und sonstige
MaBnahmen gelten weiter. '

§ 50
~ Anwendung des Wohnungsbindungsgesetzes,
der Neubaumietenverordnung und der
Zweiten Berechnungsverordnung

(1).Das Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. August 1994 (BGBI. I'S. 2166, 5319), die Neubaumietenverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2203), zuletzt gedndert durch |
Artikel 2 der Verordnung- vom 13. Juli 1992 (BGBI. | S. 1250), und die Zweite Berech-
nungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. |
S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 1 dér Verordnung vom 23. Juli 1996 (BGBI. | S.
1167), sind in der jeweils ab 1. Januar 2002 geltenden Fassung auf Wohnraum,
1. fur den 6ffentliche Mittel im Sinne des § 6 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes bis zum 31. Dezember 2001 bewilligt worden sind,
2. firden offentliche Mittel im Sinne des § 3 des Ersten Wohnungsbaugesetzes bewil-
- ligt worden sind, 7
3. :fiir dessen Bau ein Darlehen oder ein Zuschuss aus Wohnungsfirsorgemitteln nach
§ 87a Abs. 1 Satz 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bis zum 31. Dezember
2001 bewilligt worden ist, ’
4. ffj_l’ den Aufwendungszuschiisse und Aufwendungsdarlehen nach § 88 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes bis zum 31. Dezember 2001 bewilligt worden sind,
5. der nach dem Gesetz iur Foérderung des Bergarbeiterwohnungsbaus im Kohien-
bergbau gefdrdert worden ist, .
vorbehaltlich des Absatzes 2 anzuwenden, soweit das Wohnungsbindungsgesetz, die
Neubaumietenverordnung und die Zweite Berechnungsverordnung hierfir am 31. De-
zember 2001 Anwendung finden. Satz 1 gilt auch, wenn Férdermittel nach § 46
Abs. 2 bewilligt werden.
(2) Verfahren nach dem Wohnungsbindungsgesetz, der Neubaumietenverordnung

und der Zweiten Berechnungsverordnung, die vor dem 1. Januar 2002 und im Fall des
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§ 46 Abs. 2 vor dem 1. Januar 2003 férmlich eingeleitet worden sind, werden nach den bis
zum 31. Dezember 2001 geltenden Vorschriften abgeschlossen. Auf der Grundlage der
jeweils bis zum 31. Dezember 2001 geitenden Fassung des Wohnungsbindungsgesetzes,
- der Neubaumietenverordnung und der Zweiten Berechnungsverqrdnung wirksame EntQ

, scheidun-gen und sonstige Malnahmen gelten weiter.

§ 51
Anwendung des Gesetzes iiber den Abbau
~ der Féhlsubventionierung im Wohnungswesen :

(1) Das Gesetz uber den Abbau der Fehisubventionierung im Wohnungswesen in der
Fassﬁng der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBI. | S. 2180), zuletzt geéndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 1999 (BGBI. | S. 2534, 2535), istin der
ab 1. Januar 2002 geltenden Fassung fir den in § 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und 5 und
Satz 2 bezeichneten Wohnraum anzuwenden, bis das Land fir die thebun‘g von Aus-
glelchszahlungen nach Maligabe des § 15 des Gesetzes lUber den Abbau der Fehlsub-

ventlomerung im Wohnungswesen Vorschriften erlassen hat.

(2) § 50 Abs. 2 gilt fiir Verfahren sowie fur wirksame Entscheidungen und sonstige
Mafinahmen nach dem Gesetz iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungs-

- wesen entsprechend.

§52
BuRgeldvorschriften

(1) Ordnungswidrig handett, wer
1. entgegen § 27 Abs. 1 Satz 1 eine Wohnung zum Gebrauch tberlasst,
2.. ohne Genehmigung nach § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 eine Wohnung seibst nutzt
3. ohne Genehmigung nach § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 eine Wohnung anderen als Wohn-
zWeckenrzufilhrt oder entsprechend baulich andert, ’
4. entgegen § 28 Abs. 2 eine Wohnung zum Gebrauch tberldsst,
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5. entgegen § 28 Abs. 4 eine dort genannte Leistung fordert, sich versprechen l4sst oder

annimmt oder o . N
6. entgegen § 32 Abs. 3 Satz 1 eine Mitteilung nicht, nicht richtig, nicht vollstandig oder

| nicht rechtzeitig macht. .

) (2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Failen des Satzes 1 Nr. 6 mit einer Geldbufte
bis zu zweitausendfiinfhundert Euro , in den Fillen des Satzes 1 Nr. 1 und 2 mit einer
GeldbuRe bis zu zehntausend Euro, in den (ibrigen Fallen mit einer GeldbuBe bis zu flnf-
zigtausend Euro geahndet werden. |

Artikel 2

Aufhebung des Zweiten Wohhungsbaugesetzes

Das Zweite Wohnungsbaugesetz in der Fassuing der Bekann’tmac_hung vom 19. Auguét
1994 (BGBI. | S. 2137), zuletzt gedndert durch Artikel 12-des Gesetzes vom 16. Dezember '
1997 (BGBI. | S. 2970, 2986), wird aufgehoben; § 48 des Wohnraumférderungsgesetzes
bleibt unberiihrt. - : ' '

Artikel 3

‘Aufhebuﬁg des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland

Das Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland in der Fassung der Bekannt_machung vom 20.
November 1990 (ABI. des Saarlandes vom 12. Méarz 1991 S. 273 ), zuletzt geéndert durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 16. Dezember 1997 (BGBI. I S. 2970, 2987), wird aufgeho-
ben; § 49 des Wohnraumfﬁrderungsgeéetzes bleibt unbertihrt.

‘Artikel 4

Aufhebung des_Modernisie’rungs- und Energieeinsparungsgesetzes

Das Gesetz zur Férderung der Modernisierung von Wohnungen und von MaBnahmen zur
Einsparung von Heizenergie in der Fassung vom 12. Juli 1978 (BGBI. | S. 993), zu-
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letzt geéndert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 16. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2441),
wird aufgehoben. :

Artikel 5

Aufhebung der Ablésungsverordnuﬁg

" Die Verordnung tiber die Abldsung &ffentlicher Baudarlehen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz in der Fassung vom 1. Februar 1966 (BGBI. | S. 107), zuletzt geéndert
durch Artikel 4 der Verordnung vom 25. Mai 1988 (BGBI. | S. 643), wird aufgehoben.

Artikel 6

Anderung d_es Wohnungsbindungsgesétzes

Das Wohnungsbindungsgesetz. in der Fassung der Bekanntmachung vom 19 August
1994 (BGBI. | S. 2166, 2319) wird wie folgt geéndert:'

1. . Die §§ 1 und 2 werden wie foigt gefasst:

81

Anwendungsbereich

Dieses Gesetz gilt nach Mafgabe des § 50 des Wohnraumférderungsgesetzes fiir
den in dessen Absatz 1 genannten Wohnraum, der offentlich geférdert ist oder als
ffentlich gefordert gilt.

§2

Sicherung der Zweckbestimmung

Auf.die Erhebung, Verarbeitung und Nutzung von Daten, die Erteilung von Auskinf-
ten, die Gewéahrung von Einsicht in Unterlagen, die Besichtigung von Grundstiicken,

Gebéauden und Wohnungen, die Erteilung von Auskiinften durch Finanzbe-
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hérden und Arbeitgeber sowie die Mitteilungspflichten und die Einschrankung der
Rechte zur Beendigung von Mietverhaltnissen bei der Veraulerung und Umwand-
lung von &ffentlich geférderten Wohnungen ist § 32 Abs. 2 bis 4 des Wohnraumfér-

derungsgesetzes entsprechend anzuwenden.“
Die §§ 2a und 2b werden aufgehoben.

§ 4 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 Satz 2 und 3 werden aufgehoben.

b) In Absatz 7 wird nach dem Wort ,Haushaltsangehérigen die Angabe ,im Sinne
des § 18 des Wohnraumférderungsgesetzes” eingefiigt. ’

§ 5 wird wie folgt gefasst:

895

Ausstellung der Besbheinigung iber die Wohnberechtigung

'Die Bescheinigung iiber die Wohnberechtigung (Wohnberechtigungsschein) wird in
entsprechender Anwendung des § 27 Abs. 1 bis 5 des Wohnraumférderungsgeset-

zes erteilt.” -

. § 5a wird wie _folgt gedndert:
a) Satz 3 Halbsatz 1 wird wie folgt gefasst:
,Bei der Benennung sind ungeachtet des Satzes 5 insbesondere schwangere
~ Frauen, Familien und andere Haushalte mit Kindern, junge Ehepaare, allein
~ stehende Elternteile mit Kindern, altere Menschen und schwerbehinderte Men-

schen vorrangig zu beriicksichtigen;".

b) Nach Satz 3 wird folgender Satz eingefiigt:
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.Als junge Ehepaare sind diejenigen zu beriicksichtigen, bei denen keiner-der
Ehegatten das 40. Lebensjahr vollendet hat; als altere Menschen sind diejeni-

' gen zu berlicksichtigen, die das 60. Lebensjahr voliendet haben.”

c) Im bisherigen-Satz 4 Halbsatz 1 wird die Angabe ,gelten die Vorschriften des
-§ 4 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3" durch die Angabe ,gilt § 4 Abs. 3" ersetzt.

§ 6 wird aufgehoben.

§ 7 wird wie folgt gefasst:r
. “§' 7

i Freistellung von Belegungsbindungen, Ubertragung von Belegungs- und Mietbin-

dungen, Erhaltung der Mietwohnnutzung, Kooperationsvertrége | '

(1) Die 2usténdige Stelle kann den Verfi]gungsbérechtigten von Belegungs-
bindungen in entsprechender Anwendung des § 30 des Wohnraumforderungsge-
sefzes freistellen. '

. (2) Die zustandige Stelle kann mit dem Verfligungsberechtigten die Ubertra-
~ gung und Anderung von Belegungs- und Mietbindungen sowie sonstigen Berechti-
gungen und Verpflichfungen in entsprechender AnWendung des § 31 des Wohn-

raumférderungsgesetzes vereinbaren.

(3) In Fallen der Selbstnutzung, Nichtvermietung, Zweckentfremdung und
" baulichen Anderung der Wohnung gilt § 27 Abs. 7 des Wohnraumférderungsgeset-
zes entsprechend. '

(4) Kooperationsvertrage kénnen in entsprechender Anwendung der §§ 14
und 15 des Wohnraumférderungsgesetzes abgeschlossen werden.” -

. § 12 wird aufgehoben. : _ _

In § 14 Abs. 3 Satz 1 wird die Angabe ,einen Umbau im Sinne des § 17 Abs. 1
Satz 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes” durch die Wérter ,eine Ahderung von
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nicht mehr Wohnzwecken dienenden Raumen unter wesentlichem Bauaufwand zur

Anpassung an gednderte Wohnbedurfnisse"” ersetzt.

In § 16 Abs. 2 wird die Angabe ,3 000 Deutsche Mark" durch die Angabe ,1 550
Euro" ersetzt. o

§ 18 wird wie folgt geéndert: -

a) In Absatz 1 Satz 1 werden nach dem Wort ,,Verfugungsberechtlgten“ die Wérter
+und bei berechtigtem Interesse auch dem Mleter“ eingefugt.

b) Dem Absatz 2 wird folgender Satz angefugt:

<Absatz 1 Satz 1 gilt bei berechtigtem Interesse fir den Wohnungssuchenden

entsprechend.”

In § 18d Abs. 1 Satz 5 wird dle Angabe ,120 Deutsche Mark” durch die Angabe ,,60
Euro” ersetzt. _ -

§ 18e wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 2 werden die Wérter ,,Bundesminister fur Raumordnung, Bauwesen und
-Stadtebau” durch die Wérter ,Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen" ersetzt. - '

b) In Satz 3 werden die Worter ,Der Bundesminisfer fir Raumordnung, Bauwesen

“und Stadtebau“ durch die Worter ,Das Bundesministerium flr Verkehr, Bau-

und Wohnungswesen" ersetzt.

§ 21 wird wie folgt geandert:

~ a) In Absatz 2 Halbsatz 2 wird die Zahl ,6" dufch, die Angabe ,7 Abs. 3 in Verbin-

dung mit § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Wohnraumfdrderungsgesetzes* er-
setzt.
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b) Absatz 3 wird aufgehoben.

§ 22 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:
(1) Fur die in § 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 des Wohnraumfdrderungsgesetzes be-
zeichneten Wohnungen sind die Vorschriften dieses Gesetzes nach MaBgabe
der Absétze 2 bis 5 anzuwenden.” |

b) In Absatz 2 wird die Angabe 85 Abs. 71 und 3 Satz 1 und 2 dieses Gesetzes"
durch die Angabe ,§ 5 dieses Gesetzes in Verbindung mit § 27 Abs. 2und 3
des Wohnraumfdrderungsgesetzes ersetzt.

c) InAbsatz 3 Buchstabe b wird die Angabe ,,;die Vorschnft des §7 Abs. 1 Satz 3

ist msowelt nicht anzuwenden" gestrichen.
§ 25 wird wie folgt geéndert:

a) Absatz 1 Satz 1 wird wie folgt geéndert:
aa) Die Angabe ,6" wird durch die Angabe ,7 Abs. 3, des §" ersetzt
bb) Die Angabe ,, ,12" wird gestnchen
- 'cc) Die Angabe ,10 Deutsche Mark"” wurd durch die Angabe »9 Euro® ersetzt

b) In Absatz 2 Satz 1 Halbsatz 2 wird die Zahl ,12° durch die Angab'é‘,,? Abs. 3in
Verbindung mit § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 des Wohnraumftrderungsgesetzes®

ersetzt.

c) Absatz 3 Satz 2 wird aufgehoben.

§ 26 wird wie folgt geéndert:

~a) Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

aa) Nummer 1 wird wie folgt gefasst:
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,1. -entgegen § 2 in Verbindung mit § 32 Abs. 3 Satz 1 des Wohnraumfdr-
derungsgesetzes eine Mitteilung nicht, nicht richtig, nicht vollstindig o-
- der nicht rechtzeitig macht,”

bb) Nummer 3 wird wie folgt gefasst:
.3. entgegen § 7 Abs. 3 in Verbindung mit § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes eine Wohnung selbst nutzt,“.

cc) Nummer 5 wird wie folgt gefasst: _
. entgegen § 7 Abs. 3 in Verbindung mit § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 des
"Wohnraumférderungsgesetzes eine Wohnung anderen als Wohnzwe- -

cken zufihrt oder entsprechend baulich andert.”.

b) In Absatz 2 wird die Angabé .5 000 Deutsche Mark” durch die Angabe ,zweitau-
sendfiinfhundert Euro®, die Angabe ,20 000 Deutsche Mark“ durch die Angabe
Zehntausend Euro”, die Angabe ,30 000 Deutsche Mark“ durch die'Angabe ,funf-
zehhtausend Euro” und die.Angabe ,120 000 Deutsche Mark“ durch die Angébe

Jfunfzigtausend Euro” ersetzt.

c) In Absatz 3 wird die Angabe ,100 000 Deutsche Mark* durch die Angabe
Jfunfzigtausend Euro® ersetzi. '

18. Die §§ 30 bis 33a und 34 werden adfgehoben; der bisherige § 33b wird § 30.

Artikel 7
Anderung des Gesetzes iiber den Abbau
der Fehisubventionierung im Wohnungswesen

Das Gesetz iber den Abbau der Fehlsubvehtionierung im Wohnungswesen in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 19. August 199-;1 (BGBIL. I S. 2180), zuletzt gesndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 22.,De2ember 1999 (BGBI. | S. 2534, 2535), wird wie foigt
geéndert: R '
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§ 1 wird wie folgt gesindert:

a)

b)

Absatz 2 Satz 2 zweiter Halbsatz wird wie folgt gefasst:

.die Benutzer des untervermieteten Teils gelten nicht als Wohnungsinhaber, es
sei denn, es handelt sich um Haushaltsangehdrige i im Slnne des § 18 des -
Wohnraumférderungsgesetzes.”

In Absatz 3 werden die Angabe ,0,50 Deutsche Mark® durch die Angabe ,0,25

Euro®, die Angabe ,1,25 Deutsche Mark" durch die Angabe ,0,60 Euro" und die
Angabe ,2,00 Deutsche Mark" durch die Angabe ,1 Euro* ersetzt.

§2 Abé. 1 wird wie folgt geéridert:

a)

b)

Nummer 1 wird wie folgt gefasst:
»1. es sich um selbstgenutztes Wohnelgentum im Sinne des § 17 Abs. 2 des
Wohnraumforderungsgesetzes handelt; § 1 Abs. 2 Satz 3 blelbt unberuhrt

in Nummer 4 wird die Angabe ,§ 5 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe b des Wohnungs-

bindungsgesetzes® durch die Angabe ,bis zum 31. Dezember 2001 geltenden
§ 5 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe b des Wohnungsbindungsgesetzes hnd des ab '
dem 1. Januar 2001 geltenden § 5 des Wohnungsbindungsgesetzes in Verbin-
dung mit § 27 Abs. 3 Satz 4 Nr. 2 des Wohnraumférderungsgesetzes” ersetzt.

Nummer 5 wird wie folgt geandert:
aa) Es wird die Angabe ,nach § 7° durch die Angabe .nach dem bas zum 31.
Dezember 2001 geltenden § 7" ersetzt.

- bb) Der Punkt in Buchstabe b wird gestrichen.

- cc) Nach Buchstabe b wird folgender Satzteil angefiigt: ,oder nach dem ab dem

1. Januar 2002 geltenden § 7 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesétzes in
Verbindung mit § 30 des Wohnraumférderungsgesetzes eine Freistellung
fur das Gebiet ausgesprochen worden ist, in dem die Wohnung liegt.” -
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§ 3 wird wie folgt geéndert:

. a) In Absatz 1 Satz 1 wird die Angabe ,§§ 25 bis 25 d des Zweiten Wohnungsbau-
- gesetzes" durch die Angabe ,§§ © und 35 Abs. 1 Satz 1 des Wohnraumférde-

rungsgesetzes"” ersetzt.

b) In Absatz Satz 2 Nr. 1 wird die Angabe ,nach § 5 Abs. 1 Satz 3 des Wohnungs-
bindungsgesetzes* durch die Waérter ,der Beantragung des Wohnberechti-
gungsscheins oder bei nicht zu vertretender nachtraglicher Beantragung der
Zeitpunkt des Bezugs der Wohnung" ersetzt.

c) Absatz 3 wird aufgehoben.

§ 4 Abs. 5 wird wie folgt geéindert:

a) In Satz 1 werden die Worter ,volle Deutsche Mark® dt-Jrch'die Wérter ,einen vol-

len Euro” ersetzt.

_ b) In Satz 2 wird die Angabe ,20 Deutsche Mark" durch die-Angabe ,10 Euro® er-
setzt. ' /

§ 10 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geédndert:
aa) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

~ ,Das Aufkommen aus den Ausgleichszahlungen ist laufend zur sozialen
Wohnraumférderung nach dem Wohnraumférderungsgesetz zu verwen-

den.

bb) Nach Satz 2 wird folgender Satz angefigt:
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~Wurde das Aufkommen aus den Ausgleichszahlungen vor dem 1. Januar
2002 fur die Férderung von Sozialwohnungen verwendet, deren Fﬁrderun_g
mit Ablauf des 31. Dezember 2001 noch nicht beendet worden ist,-kann das

" Aufkommen aus den Ausgleichszahldngeh weiterhin fiir die Férderung sol-

cher Wohnungen verwendet werden.”
b) Absatz 3 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

wSie sind zur Férderung von Wohnungen im Sinne des § 45 Abs. 1 des Wohn-

raumférderungsgesetzes zu verwenden, soweit hierfur ein Bedarf besteht.”
6. § 14 wird aufgehobe_n.
7. §16 yvird wie folgt geénde&:’ |
| a) Der Paragrabh wird § 14.
' p) Absatz 2 wird wie fdlgt gefasst:

o2) SOweit vor dem 1.Januar 2002 nach landesrechtlichen Vorschriften die
§§8 und 25 bis 25d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der jeweiligen Fas-
sung durch Verweisung auf diese Vorschriften oder auf § 3 oder auf Grund sons-
tiger Regelungen anzuwenden sind, gelten fir Leistungsbescheide, soweit sie
ganz oder teilweise Leistungszeitrdume vor dem 1. Januar 2005 bétreffeh, inso-
“weit die §§ 8 und 25 bis 25d des Zweited Wohnungsbaugesetzes in der bis zum
31. Dezember 2001 geltenden Fassung. Soweit in landesrechtlichen Vorschriften
auf die §§ 8 und 25 bis 25d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in einer vor dem
1. Januar 2002 geltenden Fassung verwiesen wird, gelten fir Leistungsbeschei-' _
de, soweit sie ganz oder teilweise Leistungszeitraume ab dem 1. Januar 2005
betreffen, insoweit die §§ 9, 18, 20 bis 24 des Wohnraumfﬁrderungsgesetzes. Ist
ein Leistungsbeschéid erteilt worden, der sich auch auf einen Zeitraum nach dem
31. Dezember 2004 bezieht, und ergibt sich bei Zugrundelegung der Verhéitnisse
~am 1. Januar 2005 keine oder nur eine geringere Ausgleichszahlung, ist in den
Féllen der Satze 1 und 2 fir den Zeitraum vom 1. Januar 2005 an ein neuer Be—
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scheid zu erteilen. Von den Sitzen 1 bis 3 unberiihrt bleibt der Erlass |andes—
rechtlicher Vorschriften nach Absatz 1 Satz 1.°

- 8. ‘Nach § 14 wird folgender § 15 angefigt:

_ - .§15 i
Uberleitungsvorschriften zum Wohnraumférderungsgesetz

- (1) Durch landesrechtliche Vorschriften kann bestimmt werden, dass Woh-
nungsinhaber des in § 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und 5 und Satz 2 des Wohn-
raumfbrdérungsgesetzes bezeich'neten' Wohnraumé an Stelle einer Ausgleichszah- -
lung nach diesem Gesetz und den dazu ergangenen Iandesrechthchen Vorschriften
eine Ausglelchszahlung nach MaRgabe der §§ 34 bis. 37 und des § 45 Abs. 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes und der hierzu ergehenden landesrechtlichen Vor-

schriften zu leisten haben.

(2) Mit dem Wirksamwerden der Verpflichtung zur Leistung einer Aus-
gleichszahlung nach Absatz 1 erlischt die Verpflichtung zur Leistung einer Aus- .
gleichszahlung nach diesem Gesetz. '

(3) Bei dem in § 50 Abé. 1 Satz 1 Nr. 5des Wohnraumffjrderungsgesetzes
bezeichneteh Wohnraum kénnen die Ausgleichszahlungen auf Wohnungsinhaber
beschrankt werden, die nicht wohnberechtigt im Sinne des § 4 Abs. 1 Buchstabe a,
b oder ¢ des Gesetzes zur Férderung des Bergarbeiterwohnungsbaus im Kohlen-
bergbau sind. Bei dem in § 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 und 5 des Wohnréumférderungs-
gesetzes bezeichneten Wohnraum ist fiir die Zweckbestimmung der Ausgieichs—
zahlungen an Stelle des § 34 Abs. 6 des Wohnraumféirderungsgesetzes § 10 Abs. 2

bis 4 weiterhin anzuwenden.

(4)' Die Lander kénnen durch landesrechtliche Vorschriften bestimmen,
dass auch-Wohnungsinhaber des in § 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 des Wohnraumférde-
rungsgesetzes bezeichneten Wohnraums und der Wohnungen, die nach § 87b Satz
1 und § 88d des Zweiten Wohnungsbéﬁgesetzes bis zum 31. Dezember 2001 ge-’
férdert wbrden sind, eine Ausgleichszahlung nach-MalRgabe der §§ 34 bis 37 und
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des § 45 Abs. 2 des Wohnraumf6rderungsgesetzes und der hierzu ergehenden -
landesrechtlichen Vorschriften zu leisten haben.

(5) § 51 des WoHnraumf(jrderungsgesetzes bleibt unberthrt.”

Artikel 8

l"\nderung der Zweiten Berechnungsverordnung

Die Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Ok- 7
tober 1990 (BGBL I S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 23.
~ Juli 1996 (BGBI. 1 S. 1167), wird wie folgt geandert

§ 8 Abs. 3 wird wie folgt geandert
a) In Nummer 1 wird die Angabe ,,250 000 Deutsche Mark" durch die Angabe
~,127 822,97 Euro" ersetzt.
b) In Nummer 2 wird die Angabe ,500 000 Deutsche Mark". durch die Angabe
255 645,94 Euro” ersetzt.
¢) In Nummer3 wird die Angabe ,1 000 000 Deutsche Mark" durch dle Angabe
| .511 291,88 Euro” ersetzt.
d) In Nummer 4 wnrd die Angabe 1 600 000 Deutsche Mark" durch die Angabe
818 067,01 Euro” ersetzt. : :
e) In Nummer 5 wird die Angabe ,2 500 000 Deutsche Mark* durch die Angabe
.1 278 229,70 Euro” ersetzt. | .
f) In Nummer 6 wird die Angabe ,3 500 000 Deutsche Mark" durch die Angabe
,1 789 521,58 Euro" ersetzt. _
g) In Nummer 7 wird die Angabe ,5 000 000 Deutsche Mark" durch die Angabe
.2 556 459,41 Euro" ersetzt. T
h) In den Nummern 8 und 9 wird jeweils die Angabe ,,7 000 000 Deutsche Mark"®
durch dle Angabe ,3 579 043,17 Euro" ersetzt. '

2. § 24 wird wie folgt gesndert:
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a) Absatz 1 wird wie folgt geédndert: - B
aa) Nummer 2 wird aufgehoben. — |
bb) In Nummer 4 wird das Wort “Instandhaltungskosten” durch das Wort
. +Erhaltungskosten” ersetzt. ;
b) In Absatz 2 Satz 4 wird Halbsatz 1 wie folgt gefasst: ,.Soweit nach § 28 ein AnQ

satz bis zu éiner bestimmten Héhe zugelassen ist,".
3. § 26 wird aufgehf)ber_l..
4. § 28 wird wie folgt geéindert:
a) Die Ubersc_:hrift w_ird w;e folgt gefasst: ,§ 28 Erhéltungskosten“:
b) Absatz 1 wird wie folgt gefas-st:-

(1) Erhaltungs;kostén sind
1. die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestim-
mungsgemalen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, ufn die durch Ab- .
nutzung, Alterung und Wiﬁerungseiﬁwirkung entstehenden baulichen oder
sonstigen Méangel ordnungsgemal zu beseitigen sowie
2. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit
o erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
Der Ansatz der Kosten nach Satz 1 Nummer 1 dient auch zur Deckung der
Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumafinahmen, -
soweit durch sie eine quernisierung vorgenommen oder Wohnraum oder an-
“derer auf Dauer benutzbarer Raum neu geschaffen wird. Der Ansatz dient nicht
zur Deckung der Kosten einer Erneuerung von Anlagen undrEinrichtungen, fur
die eine besondere Abschreibung nach § 25 ABs-. 3 zulassig ist. Zu'.den Kosten
nach Satz 1 Nummer 2 gehéren auch die Kosten fij_r'die gesetzlichen und frei-

willigen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschéftsfihrung.*

c) Absatz 2 wird wie folgt gedndert: |
aa) Satz 1 wird wie folgt gefasst:
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,Als Erhaltungskosten diirfen je Quadratmeter Wohnflache im Jahr héchs-

tens 13 Euro angesetzt werden."”

bb) Satz 2 wird wie folgt gefasst:
.Diese Satze verringern sich bei elgenstandlg gewerblicher Leistung von
Waérme im Sinne des § 1 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung tber Helzkostenab- -
rechnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Januar 1989 '
(BGBI. 1 S. 115) um 0,20 Euro.” '

cc) In Satz 3 wird die Angabe , 1,85 Deutsche Mark® durch die Arigabe_ .1 Euro”

ersetzt.

d) In-Absatz 3 Satz 1 wird die Angabe ,1,90 Deutsche Mark" durch die Angabe
1,05 Euro” ersetzt.

e) Absatz 4 wird wie folgt gedndert:
aa) In Satz 2 wird die Angabe ,15,50 Deutsche Mark" durch die Angabe
,8,50 Euro" ersetzt. '

~ bb) Satz 3 wird aufgehoben.

f) In Absatz 5 wird das Wort ,Instandhaltungskosten” durch das Wort ,Erhaltungs-
kosten“ und die Angabe ,125 Deutsche Mark" durch die Angabe ,95 Euro“ er-
setzt. '

g) Nach Absatz 5 wird folgendér Absatz 5a eingefugt:

.(5a) Die in den Absatzen 2 bis 5 genannten Betrage verandern sich am 1. Ja-
nuar 2065 und am 1. Januar eines jeden darauffolgenden dritten Jahres um den
Prozentsatz, um den sich seit der Iéfzten Veranderung der vom Statistischen

| Bundesamt festgestelite Preisindei fur die.Lebenshaltungskosten aller privaten
Haushalte in Deutschland insgesamt verandert hat. Fur die Veranderung am 1
Januar 2005 ist die Veranderung seit dem 1. Januar 2002 mal&gebhch *
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5. § 30 wird wie folgt gedndert: - T o

a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert: )
aa) In Satz 1 werden die Wérter ,,VehNaItungskosten oder die Instandhal-

tungskosten” durch das Wort ,Erhaltungskosten” ersetzt.

bb) Die Satze 3 und 4 werden durch folgenden Satz ersetzt:
.Die Erhaltungskosten dirfen bis zu der nach § 28 Abs. 5a zugelassenen
Hohe angesetzt werden, es sei denn, dass der Ansatz im Einzelfall unter
Berucksichtigung der jeweiligen Verhéltnisse nicht angemessen ist; eine

Uberschreitung ist nicht zuldssig."

b) In Absatz 4 Satz 2 wird das Wort ,Instandhaltungskosten* durch das Wort ,Er-

haltungskosten® grsetzt.
6. § 41 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 Satz 2 werden d_as quma pnd die Zahi 228 gestrichen.r
t;) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

.(2) An Ausgaben fiir die Verwaltung im Sinne des Absatzes 1.Satz 1 Nr. 1
diirfen hichstens 3 Euro je Quadratmeter Wohnflache angesetzt werden, bei
Eigentumswohnungen, Kaufeigentumswohnungen oder Wohnungen in der
Rechtsform des eigentumséhnlichen'DauenNohr{rechts héchstens 4 Euro je
Quadratmeter Wohnflache. Auf die Ausgaben fiir die Instandhaltung nach Ab-
satz 1 Satz 1 Nr. 3 ist § 28 entsprechend anzuwenden mit der Mallgabe, dass
als Erhaltungskosten im Sinne des § 28 Abs. 2 Satz 1 je Quadratmeter Wohn-
flache im Jahr héchstens 10 Euro angesetzt werden dirfen.”

7. Inder Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 werden in der Nummer 2 nach den Wértern ,Kosten
der Berechnung und Aufteilung,” die Wérter ,die Kosten der Wartung von Wasser-

mengenreglern,” eingefiigt.
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Artikel 9

Anderung der Neubaumietenverordnung

Die Neubaumietenverérdnung in der Fassung der BekanntmachUng vom 12. Oktober
1990 (BGBI. | S. 2203), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 13. Juli
1992 (BGBI. | S. 1250), wird wie folgt gedndert: '

1. Dem § 1 wird nach Absatz 3 folgender Absatz 4 angefigt: -

.(4) Soweit und solange diese—Verordnqng auf Wohndrigén nach den Absétzen 1
bis 3 anzuwenden ist, sind die im Rahmen der Verordnung mafgeblichen Vor-
schriften '

1. des bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Zweiten Wohnungsbaugesetzes

weiter anzuwenden sowie

2. a)des Wohnungsbindungsgesétzes in der ab 1. Januar 2002 geltenden Fassung,

b) der Zweiten Berechnungsverordnung in der ab 1. Januar 2002 geltenden Fas-

sung und

c) der Verofdnung’ uber Heizkostenabrebhnung in der jeweils geltenden Fassung

anzuwenden."

2. In§26Abs. 3 _werden die Angabe ,5 Deutschen Mark” durch die Angabe ,2,50 Eu-
ro* und die Angabe ,10 Deutschen Mark” durch die Angabe ,5 Euro” ersetzt.

3. § 33 wird aufgehoben.
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Artikel 10

. Anderung des AltschwuIdenhilfe-Gese{zes

Nach § 12 des Altschuldenhilfe-Gesetzes vom 23'. Juni 1993 (BGBI. 1 S. 944, 986),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. August 2000 (BGBL. 1 S. 1304) ge-
&ndert worden ist, wird nach § 12 folgender § 13 angefiigt:

§13
Uberleitungsvorschrift zum Wohnraumférderungsgesetz

Die Lander werden erméchtigt, ihre auf Grund des § 12 Abs. 2 Satz 1 und 2 Nr. 3
und 4 erlassenen Vorschriften an § 3 Abs. 2 Satz 3 und die §§ 9 und 20 bis 33 des
Wohnraumfdrderungsgesetzes anzupassen.” ' '

Artikel 11

f\nderung des Baugesetzbuchs

‘Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmacﬁhﬁng vom 27. August 1997
(BGBI. 1 S.2141, BGBI. | 1998 S.137) wird wie folgt geandert:

1. In§ 9-Abs. 1 Nr. 7 werden die Wérter "des sozialen Wohnungsbaus" durch die
Waérter "der sozialen Wohnraumforderung” ersetzt. - '

2. In § 27a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 werden die Worter "fiir sozialen Wohnungsbau®

durch die Wérter "fir Zwecke der sozialen Wohnraumférderung® ersetzt.
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Anderung des Bundessozialhilfegesetzes

§ 88 Abs. 2 Nr. 7 Satz 3 des Bundessozialhilfegesetzes in der Fassung ,dei‘ Be-
kanntmachung vom 23. Marz 1994 (BGBI. | S. 646, 2975), zuletzt gesndert durch Ar-
tikel 13 des Gesetzes vom 21. Dezember 2000 (BGBI. I S. 1983) wird wie folgt ge-

fasst:

.Selbstgenutztes Wohneigentum im Sinne des § 17 Abs. 2 des Wohnraumférde-
rungsgesetzes ist in der Regel nicht unangemessen grofl, wenn die Wohnflache die
Grenzen der auf der Grundlage des § 10 des Wohnraumforderungsgesetzes erlas-

senen landesrechthchen Vorschriften nicht uberstelgt

" Artikel 13
Anderung des Gesetzes zur Uberfiihrung der Wohnungsgemeinniitzigkeit

in den allgemeinen Wohnungsmarkt

§ 4 des Gesetzes zur Uperfﬂhrung der Wohnungsgemeinniitzigkeit in den allgemei-
nen Wohnungsmarkt vom 25. Juli 1988 (BGBI. | S. 1136) wird aufgéhoben.'

Artikel 14

Anderung des Bundeskleingartengesetzes

Das Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), zuletzt gedndert -
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 16. Februar 2001 (BGBI. | S. 266), wird Wle folgt ge-

andert:

1. In§ 1 Abs. 2 Nr. 1 wird die Angabe "Familienangehdrigen im Sinne des § 8 Abs. 1
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes" durch die Angabe "Haushaltsangehérigen im

Sinne des § 18 des Wohnraumférderungsgesetzes” ersetzt.
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2. In§9 Abs. 1 Nr. 3 wird die Angabe "Familienangehérigen im Sinne des § 8 Abs. 1
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes" durch die Angabe "Haushaltsangehérigen im
Sinne des § 18 des Wohnraumférderungsgesetzes” ersetzt.

Artikel 15

Anderung des Gesetzes zur R»egelung der Miethohe

Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe vom 18. Dezember 1974 (BGBI. 1 S. 3604),
zuletzt geéndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 9. Juni 1998 (BGBL 1S. 1242,
1254); wird wie folgt geédndert: ' '

1.1n § 2 Abs. 1a wird nach Satz 2 folgender Satz angefiigt:
"Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung einer
Ausgleichszahlung nach dén §§ 34 bis 37 des Wohnraumférderungsgesetzes und
den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der Mietbin-
dung erioschen ist." '

2. § 4 Abs. 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 wird die Angabe ,§ 27 der Zweiten Berechnungsverordnung” durch
die Angabe , § 19 Abs. 2 des Wohnraumfdrderungsgesetzes” ersetzt. :

b) Nach Satz 2 wird folgender Satz angefiigt:
.Bis zum Erlass der Verordnung nach § 19 Abs. 2 Sa_tz.2 des Wohnraumférde—

_rungsges'etzesrist hinsichtlich der Be_triebskostén nach Satz 1 § 27 der Zwei-

ten Berechnungsverordnung mit seiner Anlage 3 anzuwenden.*
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' Artikel 16

linderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung

In § 2 Abs. 3 Satz 2 des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittiung vom 4.
November 1971 (BGBI. | S.:1745, 17475, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 27. Juni 2000 (BGBL. | S. 897), werden nach den Wértern ,Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes" die Warter ,,oder nach dem Wohnraumférderungsgesetz® einge-

fagt.

Artikel 17
~ Anderung des Wohngeldgesetzes

Das_ Wohngeldgesetz in dér Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2001
(BGBL. | S. 2) wird wie folgt geandert:

1. In § 7 Abs. 2 wird nach Satz 1 Nr. 3 wird folgender Satz angefugt:

.Leistungen Dritter sind auch Leistungen zur Wohhkostenentlastung nach dem
Wohnraumférderungsgesetz an den Mieter oder den selbstnutzenden Eigentii-

mer.”

2. In§18Nr. 1 werden die Wérter ,6ffentliche Leistungen” durch die Wérter ,Leis-
tungen aus ffentlichen Haushalten” ersetzt. '

3. ; In§ 35 Abs. 2 Nr. 1 Buchstabe f werden nach den Wértern ,6ffentlicher Férde-
rung der Wohnung" die Wérter ,oder Férderung nach dem Wohnraumférde-

rungsgesetz,” eingefiigt. -

. 4. §38 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

~Auf Iaufende Leistungen aus offenthchen Haushalten oder Zweckvermégen zur
Senkung der Miete oder Belastung sind die bezeichneten Vorschriften gleichfals

nicht anzuwenden."
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Artikel 18

I'-'\nderung der Wohngeldverordnung

Die Wohngeldverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Februar 2001
(BGBI. I S. 192) wird wie folgt gedndert:

1. lﬁ § 1a Abs. 1 werden die Sitze 2 und 3 durch folgenden Satz ersetzt:

~Wohnraum wird durch Wohnungsbau im Sinne des § 16 Abs. 1 und 2 des
Wohnraumfsrderungsgesetzes geschaffen.”

2. In§12Abs. 1»Satz 1 werden die Nummern 1 und 2 wie folgt gedndert:

w1 dés Wohnungsbaus im Sinne des § 16 Abs. 1 und 2 des Wohnraumférde—

rungsgesetzes;

2. der Verbesserung des Gegenstandes der Wohngeld-Lastenbérechnung durch
Modernisierung im Sinne des § 16 Abs. 3 des Wohnraumférderungsgesetzes:".

Artikel 19

Andérung des Gesefzes zur Bekémbfung der Schwarzarbeit

In§ 1 Abs. 3des Gesetzes zur Bekémpfung der Schwarzarbeit in der Fassung der Be- .
_ kanntmaci'\ung vom 6. Februar 1995 (BGBI. | S. 165), zuletzt gedndert durch Artikel 25
des Gesetzes vom 21. Dezember 2000 (BGBI. | S. 1983), werden nach den Wértern '
,Selbsthilfe im Sinne des § 36 Abs. 2 Vund 4 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in-der
Fassung der Bekanntmachung vom 30. Juli 1980 (BGBI. | S.1085)" die Wérter ,oder

Selbsthilfe im Sinne des § 12 Abs. 1 Satz 2 des Wohnraumférderungsgesetzes” einge-
fugt.
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Artikel 20

Anderung des Bewertungsgesetzes

- § 29 Abs. 3 Satz 2 des Bewertungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom
19. Dezember 2000 (BGBI. | S. 1790), wird wie folgt gefasst:

“Den Behérden stehen die-StelIen gleich, die fur die Sicherung der Zweckbestirthng
der Wohnungen zusténdig sind, die auf der Grundlage des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes, des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland oder auf der Grundiage des

Wohnraumférderungsgesetzes geférdert worden sind.”

~ Artikel 21

Anderung des Einkommensteuergesetzes

§ 3des Elnkommensteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Ap-
ril 1997 (BGBI. S. 821), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. De-
zember 2000 (BGBI. | S. 1978), wird wie folgt gedndert:

- 1. In Nummer 58 werden nach den Wértern "nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz"

die Woérter "oder dem Wohnraumférderungsgesetz" eingefigt.

2. In Nummer 59 werden nach den Wértern ,dem Mieter zuzurechnen sind" die Warter
- ,MaRnahmen der Wohnkostenentlastung nach dem Wohnraumférderungsgesetz,

die dem Mieter zu Gute kommen,” eingefligt.
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Artikel 22

Anderung des Bundesversorgungsgesetzes

Das Bundesversorgungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar
1982 (BGBI. | S. 21), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 21. Dezem-
ber 2000 (BGBL. 1 S. 1938), wird wie folgt geéndert: '

1. In § 25f Abs. 3 werden die Wérter ,Familienheim im Sinne des § 7 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes" durch die Wérter ,,selbstgenutztes Wohnelgentum im Sinne
des § 17 Abs. 2 des Wohnraumforderungsgesetzes ersetzt.

2. In§ 72 Abs. 2 Ziffer 2 werden die Wérter ,eines Kaufeigenheims, einer Tragerklein-
siedlung oder einer Kaufeigentumswohnung (§ 2 Abs. 2,§10 Abs. 3, § 12 Abs. 2
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes)” durch die Worter ,von selbstgenuiztem'
Wohneigentum im Sinne des § 17 Abs. 2 des Wohnraumfrderungsgesetzes”® er-
setzt.

Artikel 23
Anderung des Dritten Buches Sozialgesetzbuch

-Arbeitsférderung-

§ 194 Abs. 3 Nr. 4 des Dritten Buches Sozialgesetzbuch — Arbeitsférderung — (Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Marz 1997, BGBI. | S. 594, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 21. Dezember 2000 (BGBI. | S. 1983), wird wie folgt geédndert:

in Nummer 4 wird das Komma nach dem Wort ,wird" gestrichen und es wird folgender
Halbsatz angefugt:
.und die Mittel zur Férderung des selbstgenutzten Wohneigentums auf Gruhd des _
Wohnraumférderungsgesetzes und der hierzu erlassenen Vorschriften des Landes, so-
weit die Mittel nachwesislich zur Herstelluﬁg oder Anschaffung des selbstgenutzten

| Wohneigentums verwendet werden,". |
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Artikel 24

Anderung des Siebten Buchesquialgesetzbuch
-Gesetzliche Unfallversicherung-

Im Siebten Buch Sozialgesetzbuch - Gesetzliche Unfallversicherung - (Artikel 1 des Ge-
setzes vom 7. August 1996, BGBI. 1 S.1254), zuletzt geéndert durch Artikel 8 und 9 des
Gesetzes vom 21. Dezember 2000 (BGBI. | S. 1983), wird § 2 Abs. 1 Nr. 16 wie folgt

gefasst:

,16. Personen, die bei der Schaffung dffentlich geft‘jrderten Wohnraums im Sinne des
2weiten Wohnungsbaugesetzes oder im Rahmen der sozialen Wohnraumforde-
rung bei der Schaffung von Wohnraum im Sinne des § 16 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 des

Wohnraumfﬁrderungsgesefzes im Rahmen der Selbsthilfe tatig sind,".

Artikel 24a
Anderung der Zweiten Verordnung zur Durchfiithrung

des Schwerbehindertengesetzes

In § 22 Abs.1 Nr. 1 der Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Schwerbehin-
dertengesetzes vom 28. Mérz 1988 (BGBL. | S. 484), zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 29. September 2000 (BGBI. [ S. 1394), wird die Angabe ,§ 2
Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes® durch die Angabe § 16 des V\.lo'hn-r

~ raumférderungsgesetzes"” ersetzt.

Artikel 25

Anderung des Vermégensgesetzes

In § 7 Abs. 7 des Vermdégensgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Dezember 1998 (BGBI. | S. 4026), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2.
November 2000 (BGBI. | S. 1481), wird nach Satz 4 folgender Satz eingefiigt:
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,,VenNaltUngskosten, die ab dem 1. Januar 2002 entstanden sind, kann der bisherige
Verfligungsberechtigte nach Satz 4 in Hohe von hdchstens 225 Euro jahrlich je Woh-
7 -nung, gewerblich genutzter Einheit oder geWerinch genutzter Flache und in H6he von
héchstens 29 Euro jahrlich je Garage sowie in Héhe von 11 Euro je Hektar und Jahr

bei land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken aufrechnen.”

Artikel 26

Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang

Die auf den Artikeln 8, 9, 18 und 24a dieses Gesetzes beruhenden Teile der dort
geanderten Rechtsverordnungen kénnen auf Grund der jeweils einschlégigen Er-
machtigungen in Verbindung mit diesem Artikel durch Rechtsverordnung geandert
oder aufgehoben werden.

Artikel 27

Neubekanntmachung

Das Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen kann den Wortlaut
des Wohnungsbindungsgesetzes und des Gesetzes Uber den Abbau der Fehlsub-
ventionierung im Wohnungswesén in der ab dem 1. Januar 2002 geltenden Fas-
suhg im Bundesgesetzblatt bekannt machen.

Artikel 28

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 2002 in Kraft.
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BEGRUNDUNG
A. ALLGEMEINES

l. Notwendigkeit der Gesetzgebung

Die Férderung des sozialen Wohnungsbaus ist ein wesentliches Element einer sozial
verantwortlichen Wohnungspolitik. Auch in Zukuntt ist es erforderlich, Haushalte, die
sich nicht aus eigeher Kraft mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen, zu un-
terstiitzen. Die Aufgaben des sozialen Wohnungsbaus haben sich jedoch im Laufe der
Zeit gewandelt. ' '

Die geltenden Rechtsgrundlagen stammen im Wesentlichen aus der Nachkriegzeit.
Damals ging es vordringlich darum, in kurzer Zeit fur Millionen von Vertriebenen und
Menschen, deren Wohnungen durch die Kriegseinwirkungen zerstért waren, Wohn-

- raum zu schaffen. Daher zielten das Erste und Zweite Wohnungsbaugesetz darauf ab,
fur breite Kreise der Bevolkerung” den Wohnungsbau zu fordern. ' '

Nach Uber vier Jahrzehnten einer hohen Bautétigkeit.im sozialen und allgemeinen
Wohnungsbau stehen inzwischen nicht mehr Mengenprobleme im -Vordergrund der
Wohnungspolitik, da ein funktionsfahiger Wohnuhgsmarkt die Wohnungsversorgung
der Gberwiegenden Zahl der Haushalte gewabhrleistet. Trotz dieser allgemein guten
Versorgungslage gibt es allerdings Haushalte, die nach wie vor auf Unterstiitzung an-
gewiesen sind, Dies sind zum einen Menschen, die wegen ihres geringen Einkom-
mens die Belastung mit Wohnkosten in den am freien Wohnungsmarkt verfligbaren
Wohnungen nicht tragen kénnen. Zum anderen haben bestimmte Be\)ﬁlkerungsgrup-



pen Zugangsprobleme zum Markt, weil sie von Vermietern diskriminiert werden oder
der Markt nicht ausreichende geeignete Wohnungen bereitstellt. Daher muss der
Wohnungsmarkt.durch wir;kungsmolle soziale Instrumente flankiert werden. Hierzu ge-
hért ein Instrument, mit dem fiir Haushalte mit Zugangsproblemen bezahlbare Woh-
nungen unmittelbar bereitgestellt werden kdnnen. Dabei ist die Férderung des Neu-
baus ein mégliches, aber nicht mehr ausschliellich geeignetes Instrument. Angesichts
des grofien vorhandenen Bestandes auch an pfeiswerten Wohnungen kann und muss
verstarkt nach Wegen gesucht werden, auf dem freien Wohnungsmarkt Wohnungen-

fir die Aufgaben der unmittelbaren Wohnraumversorgung nutzbar zu machen.

Vor diesem Hintergrund sind die geltenden Rechtsgrundlagen des sozialen th-
nungsbaus, und zwar insbesondere das Zweite Wohnungsbaugesetz, das Wohnungs-
bindungsgesetz, das Gesetz zum Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswe-
sen, die Zweite Berechnungsverordnung hnd die Neubaumietenverordnung, nicht
mehr zéitgerhé(&. Im Verlaufe der Zeit wurden zwar zahlreiche gesetzliche Anderungen
- vorgenommen. Dabei ist es aber nicht zu einer durchgreifenden Neukonzeption ge-
kommen, die den zwischenzeitlichen Entwicklungen der wohnungswirtschaftlichen
" Verhiltnisse und der Rahmenbedingungen fiir eine soziale marktWirtschaftliche Ord-
nung des Wohnungswesens Rechnung getragen hétte. Dies soll nunmehr durch ein

Reformgesetz erfo_lgen.

ll. Reformbedarf

1. Riickblick auf die Entwicklung des sozialen Wohnungshbaus und seiner
Rechtsgrundlagen ‘ '

Nach Kriegsende sah sich die neugegriindete Bundesrepublik Deutschland mit einem
Fehlbestand von anndhernd 6 Mio. Wohnungen konfrontiert. Die durchschnittliche
Zahl der Bewohner pro Wohnung hatte sich gegeniiber 1936 fast verdoppelt (von 3,6
auf 6 Personen). Auf Grund des aligemeinen Kapitalmangels war die privat ﬁhanzierte
Wohnungsbauleistung véllig unzureichend. Ein freier Wohnungsmarkt existierte prak-

tisch nicht. Breite Kreise der Bevélkerung hatten nur ein geringes Einkommen.
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Vor diesem Hintergrund war es notwendig, bundesgesetzliche Grundlagen fiir eine '
breit angelegte Wohnungsbauférderung zu schaffen. 1950 wurde daher das Erste
Wohnungsbaugesetz geschaffen, dem bereits 1956 das in wesentlichen Teilen noch
. heute geltende Zweite Wohnungsbaugesetz (Il. WoBauG) folgte. Ziel dieser Gesetze
war die Beseitigung der Wohnungsnot sowie die Versorgung breiter Schichten des
Volkes mit Wohnraum zu tragbaren Mieten. Konzeption des Ersten wie auch des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes war daher die Dreiteilung des Wohnungsbaus in den
offentlich geférderten, den steuerlich begiinstigten und den freifinanzierten Woh-

nungsbau, mithin eine Gesamtregelung des Wohnungsbaus.

Gegensténd des Zweiten Wohnungsbaugesetzes waren neben diesem Versofgungs—
auftrag auch die Eigentumsférderung fir weite Kreise der Bevélkerung sowie das Ziel
eines qualitativ besseren Wohnungsbaus. Hierzu dienten eine Reihe von Einzelvor-
schriﬁen Gber Qualitatsmerkmale fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen sowie die Lo-
ckerung der zunéchst sehr engén Wohnflachenbegrenzungen.Die Einkommensgren-
zen flr den Bezug von Sozialwohnungen waren im Verhéiltnis zur allgemeinen Ein-
“kommenssituation so angesetzt, dass etwa drei Viertel der Bevélkerung zum Bezug

einer Sozialwohnung berechtigt waren.

Auf die Sicherstellung tragbarer Mieten zielte im Zweitén Wohnungsbaugesetz das
sog. Kostenmietprinzip, das das im Rahmen des Ersten Wohnungsbaugesetzes zu-
nachst geltende sog. Richtsatzmietensystem abldste. Vor dem Hintergrund einer all-
gemeinen, auch im Bereich der Vermieter von nicht im sozialen Wohnungsbau gefor-
derten Wohnungen geltenden Mietpreisbinduhg solite diese Regelung die Wirtschaft-
lichkeit des Mietwohnungsbaus sichern und iberzogene Gewi;'me der Investoren ver-
meideh. Die bis heute noch fiir sffentlich geférderte Wohnungen 'geltende Kostenmiete
wird auf der Grundlage der Ursprungskosten eines Wohnobjektes in einer durch spe-
zielle Rechtsvorschriften vorgegebenen Wirtschaftlichkeitsberechnung ermittelt und
bedarf der Genehmigung der Bewilligungsbehtrde. Diese kostenmietrechtlichen Vor-
schriften sind durch weitere, auch dem Schutz der Mieter dienende allgemeine miet-
rechtliche Regelungen flankiert.

Der 6ffentlich gef('jrdérte Wohnungsbau auf der Grundlage des Kostenmietrechts bil-
dete in den fiinfziger Jahren den Schwerpunkt des Wohnungsbaus. Anfanglich wurden
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danach zwei Drittel aller neugebauten Wohnungen geférdert. Insgesamt wurden seit
den 50er Jahren fast 9 Mio. Sozialwohnungen (einschlieBlich Eigentumsmafinahmen)

-gebaut.

Nach und nach verbesserten sich die Investitionsbedingungen fiir. den nicht im sozia-
len Wohnungsbau geférderten Wohnungsbau. Hierzu trugen die erheblich ‘gestieg'ene
allgemeine Leistungsféhigkeit der Wirtschaft, insbesondere auch der unternehmeri- |
schen Bau- und Wohnungswirtschaft, Einkommenszuwéchse der Haushalte, ver-
mehrte private Kapitalbildung, verbesserte allgemeine politische Rahmenbedingungen
fir privatwirtschaftliche Aktivitaten sowie sonstige Férdermainahmen zu Gunsten des
Wohnungsbaus einschlieBlich der "indirekten Férderung” auf Grund der einkom-
mensteuerlichen Abschreibung bei. Von besonderer Bedeutung war die freie Vermiet-
barkeit neugebauter Wohnungen, die den Bau nicht im sozialen Wohnungsbau gefor-
derter, sog. frei finanzierter Wohnungen zunehmend rentabel machte und einen Auf-
schwung der Bautétigkeit in diesem Sektor auslste. Bereits 1959 betrug der Anteil
der Sozialwohnungen an den gesamten Fertigstellungen nur noch etwa die Halfte.
Dies ermdglichte es, deh StufenWeisen Abbau der Wohnraumbewirtschaftung und der
allgemeineri Mietpréisbindung auch im Wohnungsbestand, der nicht nach den Regeln
deé Kostenmietrechts eﬁtstanden war, einzuleiten. So konnte sich nach und nach ein
freier Wohnu}xgsmarkt entwickeln, der heute die Versorgung des gréfiten Teils der
Bevdlkeru’ng mit Wohnraum sicherstellt. Versorgungsprobleme konkretisierten sich auf

bestimmte Gebiete, wie Ballungsraume.

Der soziale Wohnungsbau nahm absolut und relativ im Verhéaltnis zum micht (direkt)
geférderten Wohnungsbau kontinuierlich ab. Gleichzeitig hat sich auch die Zielsetzung
des sozialen Wohnungsbaus veréndert, und zwar von der Funktion der massiven For-
derung des Wiederaufbaus hin zur Versorgung bestimmter Haushalte mit Wohnraum.
Infolgedessen hat sich der urspriinglich umfassende Ansatz des geltenden Zweiten
Wohnungsbaugesetzes des Bundes in seiner Bedeutung in Richtung auf die Férde-
rung des sozialen Wohnungsbaus verandert. Durch das Hinzutreten weiterer woh-
nungspolitischer MaRnahmen ergab sich eine deutliche Verlagerung der Akzente..
Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde Wohneigentﬁm zunéchst unmittelbar nur im Rah-
men des sozialen Wohnungsbaus geférdert. Erst spater wurde das selbstgenutzte
Wohneigentum durch die Einflihrung der steuerlichen Wohneigentumsférderung be-
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tont. Sie wurde im Zeitablauf zunehmend in den Dienst-auch vermogenspolitischer
Ziele (Erleichterung der Vermégensbildung zum Zweck der Risiko- und Altersvorsor-

ge) gestellt.

1965 wurde als Alternative zum sog. 6ffentlich-geférderten Wohnungsbau (sog. 1.

- Forderweg) der sog. 2. Férderweg eingefiihrt (Férderung mit nicht 6ffentlichen Auf-
wendungshilfen), durch den der Wohnungsbau auch zu Gunsten eines Personenkrei-
ses gefordert wird, der im 1. Férderweg wegen seines hoheren Einkommens von der
Férderung ausgeschiossén ist, und der eine Uberschreitung der Wohnfldchengrenzen
ermdglicht. Obwohl in den Anwendungsbereich dieses Férderwegs bereits kurz nach
seiner Einfithrung auch Miet- und Genossenschaftswohnungen einbezogen wurden,

lag sein Schwergewicht auf den Eigentumsmalnahmen.

Als Beitrag zur Deregulierung wurden mit dem Wohnungsrechtsvereinfachungsgesetz
von 1985 uberflussig gewordene Regelungen, zu denen vor allem die Anforderungen

an Ausstattungsstandards zahlten, im Wohnungsbaurecht aufgehoben.

Einen weiteren wichtigen Schritt stellte die im Jahr 1989 erfolgte Einfuhrung der sog.
vereinbarten Férderung dar. Damit wurde es mdglich, von den bindenden Vorgaben
des sog. 1 und auch des sog. 2. F(‘jrderwegs abzuweichen. Dies zeigt sich insbeson-
dere in der von den kostenmietrechtlichen Vorschriften unabhangigen Festlegung der
Forderhdhe, der Art und der Dauer der Belegungsbindungen sowie insbesondere der
Hoéhe der Sozialmiete. Dieses Instrument hat alsbald in der Praxis verbreitete Anwen-
dung gefunden. Der groere Teil der Sozialmietwohnungen wird heute auf der

Grundlage der sog. vereinbarten Férderung gefordert.

2. Mdngel im herkémmlichen Férderinstrumentarium

a) Férderinstrumente

Das geltende, im Zweiten Wohnungsbaugesetz, Wohnungsbindungsgesetz, Gesetz
Uiber den Abbau der Fehisubventionierung |m Wohnungswesen und den dazugehori-
geanerordnungen geregelte Wohnungsbaurechtides Bundes enthalt iberwiegend
Vorschriften zum sog. 1. Férderweg. Dazu gehdren insbesondere detaillierte Vorga-

ben fiir die Férderung von Mietwohnungen und EigentumsmalRnahmen sowie ein um-
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fangrelches Regelungswerk des Kostenmietrechts. Die sog. vereinbarte Férderung,
dne der Forderpraxis weitgehende Gestaltungsspielraume belasst, ist demgegeniiber
nur am Rande als ,,abwelchende Fordermlttelvergabe“ geregelt. Das geltende Woh-
nungsbaurecht entspricht damit weder dem Gewicht, das den Vorschriften nach ihrer
Bedeutung in der Praxis zukommen muss, noch dem gebotenen Verhaltnis bundes-

rechtlicher Regelungen zu den Regelungs- und Entscheidungskompetenzen der Lan-

- der.

Die Ausrichtung des geltenden Wohnungsbaurechts auf eine bestimmte Férdermetho-
de entspricht zudem nicht den Notwendigkeiten einer den unterschiedlichen woh-
nungswirtschaftlichen Verhéltnissen Rechnung tragenden Fﬁrderﬁng der Wohnraum-
.versorgung von Haushalten. Die im geltenden Recht liegende Betonung des sog.

1. Férderwegs mit seinen wesentlichen Elementen-des Kostenmietrechts tragt nicht
den Effizienzvorteilen Redhnung, die mit anderen Férdermethoden, die starker die
Entwicklungen des jeweiligen Mietwohnungsmarktes beriicksichtigen, oftmals besser
moglich sind und auf der Grundlage der sog. vereinbarten Forderung inzwischen auch
we|tgehend praktiziert werden. Auch unter Effi zmnzgesuchtspunkten ist es daher not-
wendig, im Bundesgesetz die Hervorhebung einer Methode, die ihren Ursprung unter
den im heutigen Vergleich besonderen Verhaltnissen der Nachkriegszeit hat, zu ver-
meiden und stattdessen den ur'\terschiedlichenr Fﬁrderhethoden alle Méglichkeiten der
praktischen Umsetzung zu geben und nicht nur, wie dies bei der heutigen vereinbarten

Férderung der Fall ist, sie als ,Abweichung” vom 1.und 2. Forderweg zuzulassen.

Der mit dem 1. Férderweg verbundene bundesrechtliche Regelungsauf\)vand ist be-
sonders hoch und entspricht nicht den kompetenzrechtlichen Méglichkeiten und Not-

" wendigkeiten einer Aufteilung in bundesrechtlich notwendige Regelungsbereiche und
die Bereiche, die den Landern in Gesetzgebung und Verwaltungsvolizug Uberlassen
werden kénnen. So bedarf es nach dem Regelwerk des 1. Férderwegs einer Beriick-
sichtigung von Kostensteigerungen der Unternehmen im Bereich von Verwaltung und
Instandhaltung durch turnusméBige und aufwendige Anderungen der Zweiten Berech-

nungsverordnung zur Neufestsetzung der sog. Pauschalen.

Bei dem im sog. 1. Férderweg geforderten Mietwohnungen entstand auf Grund im

Ze|tverlauf unveranderter Sozialmieten und steigender Einkommen das Problem -der
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sog. Fehlférderung. Der Gesetzgeber hatte 1982 zwar MaBnahmen ergnffen um dem

‘Problem der Fehlférderung zu begegnen:

Es wurde die Mdglichkeit eréffnet, die Zinsen fir éffentliche Baudarlehen anzuheben

- und damit die Kostenmiete bestehender geforderter Wehnungen zu erhéhen, und es
wurde die gesetzliche Grundiage fiir einen emzelfallbezogenen Ausgleich ungerecht-

. fertigter Fordervorteile durch das Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventlomerung im
Wohnungswesen (sog. Fehiférderungsabgabe) eingefihrt. Sein Konzept besteht dar-
in, die in der Kostenmiete liegende Subvention bei denjenigen Wohnungsinhabern
abzuschépfen, deren Einkommen sich nach dem Einzug in die Wohnung erheblich
verbessert hat und bestimmte Einkommensgrenzen Ubersteigt. Bis auf das Saarland
(wegen geringem Sozialmietwohhungsbestand) haben alle alten Lander von dem In-
strument der Fehlférderungsabgabe Gebrauch gémacht. Die Darlehenszinsen sind -

wenn auch unterschiedlich - von allen alten Landern angehoben worden.

Die Erhebung von Fehiférderungsabgaben kann allerdings soziale Segregationser-
scheinungen verstérken und damit déS-Ziel ausgewogener und stabiler Bewohner-
strukturen in den Siedlungen und Stadtteilen gefahrden. Eine Reihe von Landern ha-
ben daher in letzter Zeit die Anforderungen an die Erhebung von Ausgleichsabgaben
erhoht oder Vorkehfungen zu ihrer erheblichen Reduzierung getroffen. insoweit-be-
steht ein Konflikt zur Notwendigkeit, Fehlférderung auszugleichen, mit dem Ziel. aus-

gewogene und stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten.

Erforderlich ist es daher, die Férderung vordringlich auf die Vermeidung von Fehlfér-
derungen bereits bei der AusgeStaItuhg der Férderung besonders im Zeitverlauf aus-
zurichten. Soweit eine solche Vermeidung der Fehlférderung nicht in Betracht kommt
oder nicht wirksam gestaltet werden kann, kann ein finanzieller Ausgleich von Fehlfér-
derungen geboten sein. Dabei muss aber darauf geachtet werden, dass durch eine
Ausgleichsabgabe nachteilige Auswirkungen auf die Bewohnerstrukturen ausge-

schlossen sind.



b) Ausrichtung auf den Neubau

Die seit Bést'ehen des Zweiten Wohnungsbaugesetzes erbrachten Bau- und Férder-

| leistungen haben einen im internationalen Maf3stab quantitativ und qualitativ hohen
Stand der allgemeinen Wohnungsversorgung bewirkt und dabei auch die Versor-
gungsmoglichkeiten einkommensschwacher Haushalten erheblich verbessert. Staatli-
che Wohnungspolitik zu Gunsten von Haushalten mit Marktzugahgéschwierigkeiten |
muss damit nicht mehr vorrangig auf die Ausweitung des Wohnungsangebots durch
die Férderung des Neubaus setzen. Da das Wohnen in Neubauten wegen der stei-
genden Bau- und Grundstiickskosten zumeist teurer ist als im Bestand, stellt die Un-
terbringung von Haushalten mit beschrankter Mietzahlungsféhigkeit im Neubau grund-

sétzlich die teuerste Form der Versorgung dar.

Die Begriindung von Belegungsrechten im Bestand wird daher als wichtige Strategie

fur die Losung von Zugangsproblemen am Wohnungsmarkt von verschiedenen Sach-

verstandigen seit Jahren befiirwortet. Ein gemeinsames Forschungsprojekt der Scha-

* der-Stiftung und des ehemaligen Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau aus jijngster Zeit weist auf die hohen Versorgungspotentiale fur be-

- durftige Haushaltsgruppen hin, die durch solche MalRnahmen mobilisiert werden kan-
nen (vgl. Bericht "Neue Wohnungen auch im Alter", Schader-Stiftung, Darmstadt,
1997).

Es bestehen im W0hnungsbéstand Mdglichkeiten, die bereits heute von den Landern
und Gemeinden - allerdings in unterschiedlichem Umfang und mit unteréchiedlichér
Intensitat - genutzt werden. Hiérzu zahlen der Erwerb von Belegungsrechten in den
Wohnungsbesténden (besonders im Zusammenhang mit eiher Modernisierungsfﬁrde—
rung), Kooperationsvertrage mit Wohnungsunternehmen, die Unterstiitzung des Woh- 7
nungstausches und das Umzugsmanagement sowie die Férderung des Erwerbs be-
stehenden Wohnraums zur Unterstiitzung der Bildung selbstgenutzten Wohneigen-

tums.

Der Erwerb von Belegungsrechten kann auch auf indirekte Weise erfolgen, z.B. indem
Neubaumafinahmen ohne auf den Neubau bezogene Belregungsbindungen geférdert

werden, also dadurch, dass der Investor aus seinen Besténden an Stelle der gefor-
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derten Wohnung eine oder mehrere Wohnungen fur die Belegung zur Verfugung stelit
' (sog. verbundene oder mittelbare Belegungsbindung); entsprechend kann mit Mietbin-
dungen verfahren werden. Auch kénnen gezielt Fordermittel, etwa in der Eigenr;eim-

ﬁ'jrderung, an solche Haushalte vergeben werden, die belegungsgebundene Wohnun-

gen freimachen.

Das Zweite Wohnungsbaugesetz ist nach seiner urspriinglichen Zielsetzung (s. oben
il.1.) auf den Neubau ausgerichtet. Der durch das Wohnungsbauférderungsgesetz
1994 in §17a ll. WoBauG neu geschaffene Fordertathestand sieht zwar die Einbezie-
hung der Modernisierung in den sozialen Wohnungsbau vor. Dieser Einstieg in MaR-
“nahmen des Bestandes reicht jedoch nicht aus, um heutigen wohnungspolitischen

Anforderungen gerecht zu werden. ~

Durch eine stérkere Einbeziehung des vorhandenen, meist preisgiinstigeren Bestan-
des an - geférderten ﬁnd nicht geférderten - Wohnungen in die soziale Wohnraumfér- -
derung kann auch ein Beitrag zur Schaffung und Erhaltung von ausgewogenen Be-
wohnerstrukturen geleistet und gleichzeitig gegentiber dem Neubau der Bedarf an zu-i’
satzlichen Flachen fir den Wohnungsbau eingeschrénkt werden. Die starkere Aus-
richtung auf den Bestand rechffertigt die Abkehr vom Begriff ,sozialer Wohnungsbau®

und seine Ersetzung durch ,soziale Wohnraumférderung®.

¢) Berlicksichtigung sozialer Zielsetzungen

Eine Entwicklung, die in jingerer Zeit zunehmend in den Blick:punkt geraten ist, ist die
Destabilisierung von bestimmten Wohnquartieren, die Folge der in den letzten Jahren
- verstarkt zu beobachtenden rdumlichen Konzentration problematischer Haushalte ist.
Dies wird durch die Fluktuation auf Grund der derzeit entspannten Lage auf dem all-
gemeinen Wohnungsmarkt beginstigt. Diese Entwicklung ist Folge komplexer Ursa-
chen, wie Zuwanderung, Arbeitslosigkeit, gesellschaftlicher Umbriiche und Verande-
rung der Familienstrukturen. Die Bundesregierung hat hierzu das Programm ,Soziale
Stadt" aufgelegt, das MaBnahmen aller foderalen Ebenen ressortiibergreifend biindeln

soll. Das Programm zeigt bereits erste Wirkungen.
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Betroffen von den Problemen, die unter dem Begriff ,Uberforderte Nachbarschaften"
diskutiert wercién, sind auch Groflwohnanlagen des sozialen Wohnungsbaus. Hier
kﬁnnén starre Belegungsbindungeri zu Gunsten bestimmter - meist einkommens-
schwacher - Haushalte einer Stabilisierung der Sozialstruktur entgegenstehen. Durch
Anderungen des wohnungsrechtlichen Instrumentariums muss ein Beitrag zur Lésung
dieser Strukturprobleme geleistet werden, indem z.B. Méglichkeiten erffnet werden,

"Belegungs- und Mietbindungen von geférderten Wohnungen auf nicht oder nicht rhehr

gebundene Wohnungen des Bestands zu {ibertragen.

d) Weiterer Reqelunqs;bedarf

Schlieilich enthalt das geltende Recht eine Reihe Gberholter Begriffe und Regelungen,
die aufgegeben oder angepasst werden sollen. Dies gilt z. B. fur die Férderung der sog.
Kleinsiedlung, die unmittelbar in der Nachkriegszeit sicherlich ihre ‘EBerechtigung hatte,
und fur den Haushaltsbegriff, der heutigen Verhaltnissen nicht mehr entspricht (s. Bun-
desratsinitiative zur Anderung des Angehérigenbegriffs des § 8 1. WoBauG, BR-Drs.
58/99). ' -

Zu Missverstandnissen haben etwa auch immer wieder die Begriffe ,6ffentliche Mittel”
bzw. ,6ffentliche Férderung® oder die nach wie vor im Gesetz enthaltenen Regelungen
tber den ,,steuerbegilnsiigten Wohnungsbau® gefiihrt; auch hier soll Rechtsklarheit

herbeigefiihrt werden.

il Notwendigkeit einer Neuregelung
1. Kiinftige Anforderungen an die Rechtsgrundlagen

Es entspricht den Aufgaben des Sozialstaates, Haushalte zu u'nterstijtzen, die sich-aus -
eigener Kraft am Wohnungsmarkt nicht angeméssen versorgen kénnen. Zur Erfiillung
dieser Aufgabe ist der soziale Wohnungsbau, der zu einer sozialen Wdhnraumfijrde-
rung weiter zu entwickeln ist, neben dem Wohngeld unverzichtbar. Denn auch eine
funktionierende Wohnungsmarktwirtschaft kann trotz wirksamer sozialer Rahmenbedin-

gungen vor allem in Form des Wohngeldes nicht tberall und rechtzeitig eine ausrei-
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chende Wohnraumversorgung fir jedermann gewéhrleisten, da haufig nicht nur man-
gelnde Zahlungsfahigkeit der wohnungssuchenden Haushalte, sondern auch andere -

personliche - Merkmale den Zugang zum Wohnungsmarkt erschweren.

Eine zielgerichtete Objektférderung ist daher notwendig, um vor allem in regionalen
Engpasssituationen zusatzlichen Wohnraum fiir diese Haushalte bereitzustellen. Die
soziale Wohnraumforderung hat deshalb wegen ihrer unmittelbar wirkenden Versor-
gungsfunktion und.wegen ihrer spezifiéchen Einsatzart eine eigenstédndige, durch an-
dere Instrumente der Wohnungspolitik nicht ersetzbare herausragende Bedeutung.
Sie kann flexibel und zielgerichtet entsprechend den érilichen und regionalen woh-
nungswirtschaftlichen Erfordernissen eingesetzt und dabei den jeweiligen Bedarfssitu-
ationen - auch in Abstimmung mit stadtebaulichen und stadtsoziologischen Erforder-
nissen - éerécht werden. So weit in diesem Zusammenhang Investitionen in den Neu-
bau oder die Modérnisierung erfolgen, leistet sie wichtige Beitrage fiir die Verstetigung
der Baukonjunktur und-damit gleichieitig zur Verbesserung und Stabilisierung der Be-
schaftigungslage. Dabei ist sie in besonderer Weise geeignet, auch unter Gesichts-
punkten des kostensparenden, ressourcenschonenden und barrierefreien Bauens in-

novationsférdernd zu wirken und sich &ndernde Wohnbediirfnisse aufzugreifen.

Die Anderung der rechtlichen Grundlagen zielt darauf ab, das Instrumentarium der
Objektférderung sb weiterzueniwickeln, dass es den Gegebenheiten heutiger Woh-
nungsmarkte und den sozialpolitischen Anforderungen entspricht. Seinen Niederschlag
findet dies vor allem fn einer Neubestimmung der Zielgruppe, in einer Vereinheitlichung

der Férderwege und der stérkeren Einbeziehung dés Wohnungsbestandes.

Die Neuregelung der Rechtsgrundlagen soll zugleich mit einer Novellierung des beste-
henden Wohnungsbaurechts des Bundes, soweit es noch in bestehenden Férderver-
haltnissen Anwendung finden soll {vgl. dazu unter IV 12.), verbunden werden. Dabei
kann in Teilen eine Angleichung an das neue Wohnraumfijrderungsgesetz vorgenom-
men werden. Dies gilt namentlich fiir die Neuregelung def Einkommensgrenzen, die
Anpassung des Haushaltsbegriffs und die Einflinrung der sog. mittelbaren Belegung in
den Sozialwohnungsbestand. An Ste'l—le von Einzelnovellierungen Wird daher durch das
Wdhnungsbaureformgesetz zugleich eine Gesamtnovellierung des Wohnungsbaurechts

vorgenommen.
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- 2. Rechtsbereinigung

Die Neuordnung der‘Rech-tsgrundIagen gibt Gelegenheit zu einer durchgrei_fenden

- Rechtsbereinigung und -vereinfachung.

Fur die neue Forderung solien nach Inkrafttreten des Gesetzes ausschliefilich das
Recht des Wohnraumférderungsgesetzes und die zu seiner Umsetzung von den Lan-
dern erlassenen Vorschriften gelten. Auf die Regelung von Férderverfahren und die
Aufteilung in mehrere Fﬁrd\ewvegé wird verzichtet. Damit entfallen vor allem die Unter- )
scheidung zwischen der herkémmlichen Férderung mit sog. éffentlichen Mitteln und

_ die daran ankniipfenden starren Rechtsfolgen im Wohnungsbindungsgesetz, der Neu-
baumietenverordnung und der Zweiten Berechnungsverordnung (Kostenmiete, Bele-
gungsbindung, Einkommensgrenzen usw.) sowie die 1989 als vereinbarte Foérderung
eingefithrte Mdglichkeit, von diesen Rechtsfolgen Abweichendes zu bestimmen. Hier-
mit werden flr zuklinftige FérdermalRnahmen eine erhebliche Vereinfachung gegen-
uber den nach geltendem Forderrecht méglichen Varianten erreicht und Anwendungs-

probleme in der Praxis vermieden.

Auf ein besonderes Mietrecht, insbesondere Mietpreisrecht, wird fiir die Zukunft ver-
zichtet. Mit der Aufgabe der Kostenmiete sind auch die zahlreichen berechnuhgsrechtli-
chen Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung zukﬂnftjg nicht mehr erforder-
lich. Fur die Beziehung zum Mieter gilt kﬁnftig.in verfar{rensrechﬂicher und materieller
Hinéicht das allgemeine Wohnraummietrecht, das derzeit Gegenstand einer grundle-
genden Reform ist (Mietrechtsreformgesetz, BT-Drs. 14/4553). Ergénzénde Vorschrif-
ten sind jedoch vorgesehen, soweit sie zur Sicherung der Bestimmungen der Férderzu-

sage lber BelegUngs— und Mietbindungen erforderlich sind.
3. Regelungsbedarf

| Die mit dem Gesetzentwurf vorgelegten bundesrechtlichen Regelungen sind zum einen
erforderlich, um dem dargestellten Reformbedarf Rechnung zu tragen, und zurh ande-
ren, um die Férderung auf neue und bundesrechtlich notwendige Grundlagen zu stellén.
Entscheidend ist dabei die Schaffung von Rechtsgrundlagen entsprechend der Neuaus-

richtung in Richtung auf die soziale Wohnraumférderung. Die verfolgten Ziele lassen
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sich nicht durch die Anderung einzelner Vorschriften oder durch eine geédnderte Praxis
.auf der Grundlage des bisherigen Rechts erreichen. Eine Gesamtnovellierung ist not-
-wendig, damit die beschriebenen strukturellen Méangel kiinftig vermieden werden und
die Neukonzeption wirksam umgesetzt wird. Dies gilt namentlich fiir Fragen der Ziel-
gruppen, der Mietengestaltung und fur die Nutzung des Bestandes, aber auch fiir die
Abstimmung mit anderen Mafinahmen und die Verfolgung wichtiger weiterer Anliegen,
wie sie beispielsweise die Férderung ressourcenschonender und barrierefreier Bauwei-
sen darstellen. Die vorgelegte Gesamtregelung ist zudem auch notwendig, um eine

grundliche Rechtsvereinfachung und —bereinigung zu erreichen.

Uber den Reformbedarf und tiber wesentliche Ziele der Reform besteht weitgehende

Ubereinstimmung: - ' ' |

- Der Bundestag hatte sich bereits im Rahmen des Wohnungsbauférderungsgesetzes
1994, das von einer breiten Mehrheit getragen wurde, fiir eine grundlegende Uber-
arbeitung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ausgesprochen (vgl. Beschlussemp-
fehlung und Bericht des federfiihrenden Ausschusses fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau, BT-Drs. 12/7399).

- Die Reformbediirftigkeit des sozialen Wohnungsbaus wird auch von der Experten- -

' kommission zur Uberpriifung der wbhnungspolitischen Instrumente, die in der 12.
Legislaturperiode eingesetit worden war, bestatigt (vgl. den im Oktober 1994 vor-
legten Bericht, BT-Drs. 13/159). | o

- Der Gesetzentwurf zur Reform des Wohnungsbaurechts, den die friihere Bundesre-
gierung im Juli 1997 vorgelegt hatte, stieB vor allem angesichts der ausstehenden
Wohngeldnovelle auf Ablehnung beim Bundesrat (vgl. BT-Drs. 13/8802) und wurde
in der 13. Legislaturperiode nicht abschlieRend behandelt.

- Inder14. Legislaturperiode ist das Vorhaben erneut aufgegriffen worden. Nach
Vorlage von Eckwerten zur Reform des Wohnungsbaurechts durch das federfithren- -
de Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen hatte die Bauminis-
terkonferenz eine Bund - Linder - Arbeitsgruppe eingesetzt, die sich mit den Anlie-

-gen und Inhalten einer solchen Reform befassen sollte. Der Bericht der Arbeitsgruip-
pe vom 27. Marz 2000 enthalt einvernehmlich formulierte Leitlinien fir das Reform-
gesetz. Ziele des Reformvorhabens sind es danach, die Aufgaben und Zwecke der

~ kiinftigen sozialen WohnraUmfi'jrderung deutlich festzulegen, die Effizienz und Ziel-
genauigkeit der zukinftig eingesetzten Fordermittel zd gewahrleisten sowie die Vor-
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auésetzungen fﬁr eine ﬂexiblen Forderpraxis der Lander zu schaffen, um den unter-
schiedlichen Anforderungen der jeweiligen Wohnungsmérkte Rechnung zu tragen. -
Die Bauministerkonferenz der Lénder hat am 26. Mai 2000 die Bundesregierung ge-
beten, alsbald auf der Grundlage des Arbeitsgruppenberichts‘ den Gesetzentwurf fir
~ die Reform des Wohnungsbaurechts vorzulegen. |
- Die Fraktionen von SPD und Biindnis 90/DIE GRUNEN sowie die CDU/CSU-
Fraktion im Deutschen Bundestag haben in Entschliefungsantréigen die Notwendig-
keit und Dringlichkeit der Reform des Wohnungsbaus zum Ausdruck gebracht (BT-
Drs. 14/3664 und'14/3668). Die EntschlieRBungsantrdge der Fraktionen von SPD und
Biindnis 90/DIE GRUNEN liegen auf Grund der Beschlussempfehlung des Bundes-
‘ tagsausschusses fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BT-Drs. 14/4668) dem

Bundesfag zur Beschlussfassung vor.

V. Ziele der Reform

Die nachfolgend dargesteliten Reformziele greifen die Leitlinien der Bund - Lénder -
Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungsbaurechts auf.

Die soziale Wohnraumférderung sofl an die Stelle der bisherigen sozialen Wohnungs-
bauférderung treten. Fir sie sollen dauerhaft tragfahige Rechtsgrundiagen geschaffen
werden, damit Bund, L&nder und Kommunen in der Lage sind, durch dié soziale
Wohhraumft’irderung diejenigen zu unterstiitzen, die sich nicht selbst am Wohnungs-
markt angemessen versorgen kénnen. 7

1. Neubestimmung der Zielgruppe

Vor dem Hintergrund der ricklaufigen Zahl belegungs- und mietgebundener Wohnun-
gen und der begrenzten finanziellen Spielréumg der offentlichen Hand sollen MaB-
nahmen der sozialen Wohnraumférderung kiinftig zielgerichtet auf Hadshaltsgruppen
" gelenkt werden, die aus unterschiedlichen Griinden auf Unterstiitzung 6ffentlicher

Stellen bei ihrer angemessenen Wohnraumversorgung angewiesen sind.
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Dies sind zum einen Haushalte mit geringem Einkommen, die sich aus eigener Kraft
die am Markt angebotenen, ihren Wohnbediirfnissen entsprechenden Wohnungen
finanziell nicht leisten kénnen. Zum anderen sihd dies Haushalte, die auf _Gruﬁd der
Zugehorigkeit zu bestimmten sozialen Gruppen oder wegen personlicher éozialref
Merkmale auf Vorbehalte bei den Vermietern stoRen. Eine im Auftrag des ehemaligen
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau erstellte Studie
("Auf Sozialwohnuhgen angewiesen", Schriftenreihe Forschung des Bundesministeri-
ums fitr Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau, Nr. 485, 1991) hat herausgearbei-
tet, dass Angehorige bestimmter Gruppen h&ufig sogar trotz eigener ausreichender
Kaufkraft am Wohnungsmarkt keine ihren Bediirfnissen entsprechende Wohnurig' fin- |
den. Beispielhaft werden in der Studie etwa Familien mit Kindern, Alleinerziehende

und andere Haushalte mit Kindern genannt.

Das geltende Recht definiert als Zielgruppe des sozialen Wohnungsbaus die "breiten
Schichten der Bevélkerung". Diese Zielgruppe kann angesichts einer heute im GroRen
und Ganzen gutén Wohnungsversorgung eben dieser breiten Schichten durch einen
funktionierenden Wohnungsmarkt (90 Prozent aller Mieterhaushalte wohnen nicht in
Sozialmietwohnungen) nicht mehr das Leitbild der Férderung des sozialen Woh-
nungsbaus sein. Auch die Koalitionsvereinbarung fir die 14. Legislaturperiode setzt in
erster Linie auf Eigeninitiative und legt alé Leitbild die Verbesserung rjer Zielgenauig-
keit der sozialen Sicherungssysteme fest. Die kiinftige soziale Wohnraumférderung
muss sich - wie andere soziale Untersti]tzungsléistungen auch - auf diejenigen kon-
zentrieren, die sich aus eigener Kraft nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen

kénnen und staatlicher Unterstitzung bedirfen.

Zur Bestimmung des Kreises derjenigen, zu deren Gunsten die kiinftige Férderung
erfolgen soll, muss die Zielgruppe durch Einkommensgrenzen konkretisiert werden.
Hierzu sollen bundesrechtlich Basisgrenzen festgelegt werden, von denen die Lander
nach den értlichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen zur Be-
ricksichtigung bestimmter Haushalte mit Zugangsproblemen, zur Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen oder im Rahmen der Forderung selbstgenuizten Wohnei-
gentums abweichen kénnen. Dies ehtsbricht der heute (iberwiegenden Praxis der sog.
vereinbarten Férderung und erméglicht einen zie[gerichteten Einsatz von Férdermit-

teln.



Die fiir die Bestimmung uhd Praktikabilitat der Einkommensgrenzen wichtigen Vor-
schriften der Einkommensermittiung sollen im Wesentlichen aus dem geltenden Recht
ubernommen werden. Dabei erfolgt eine weitgehende Harmonisierung mit dem
Wohngeldrecht. '

2. Flexibilisierung der Férderung

Zusatzliche Entscheidungsspielrdume werden nicht nur hinsichtlich der Zugangébé—

rechtigung fur Sozialmietwohnungen, sondern auch durch die rechtliche Neugestaltung -

des F6rde|jinstrumentariums erdffnet. Eine Bindung der Bundesmittel an eine bestimmte

Art und Intensitét der Férderung wird nicht mehr vorgegeben. Ein auf der vereinbarten

Férderung nach § 88d ll. WoBauG aufbauendes Férderkonzept, das sich nicht an star-

ren gesetzlichen Vorgaben orientiert und die bestehenden Méglichkeiten bei der Aus-

~ gestaltung der F(jrderkondiiionen nutzt, kann auf die spezifischen Notwendigkeiten
ortlicher und regionaler Wohnungsmérkte sowie unterschiedlicher sozialer Gruppe}l

_ gezielter eingehen. Die Lander erhalten somit den fir den Vollzug nétigen Gestalfungs—
sbieiraum fiir die Férderung. Dieser kann - wie bisher - durch Férderprogramme oder
-richtlinien, aber auch durch Landesrecht ausgefulit werden. Dies gilt beispielsweiée far
die Abweichung von den Einkomrﬁensgrenz‘en sowie fur Einzelheiten der Ausgestaltung .
der Belegungsrechte und der Wohnkostenentiastung in den jeweiligen Férderzusagen.

3. Erh6hung der Effizienz und Zielgenauigkeit

Auf die aus dem bisherigen Recht hergeleitete Unterscheidung mehrerer Férderwege
wird verzichtet. Die Férderung erfolgt kiinftig durch eine Férderzusage, in der die fir die
Férderbeziehung fna[&geblichen Bestimmungen enthalten sind. Das kiinftige Forder-
recht entﬁélt keine bundesrechtlichen Regelungen mehr, die dem bisherigen, an Kos-
tenmietgesichtspunkten orientierten, éffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau (sog.
1. Férdewvég) entsprechen. Allerdings soll auch das neue Férderrecht des Bundes eine
Férderung zulassen, die beziiglich Miethéhe und Langfristigkeit der Bindungen der

Praxis des 1. F6érderwegs entspricht.
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Ziel der Férderung von Mietwohnungen ist die Schaffung von Belegungsmdéglichkeiten

und - soweit erforderlich - die Gewahrleistung tragbarer Wohnkostenbelastungen. Hin- |
-sichtlich der Wohnkostenentlastung sind alle Faktoren, die Einfluss auf die Belasiungen

haben, von Bedeutung. Dazu gehéren Gréfte und Einkommen des Mieterhaushalts und

dessen Anspriiche nach dem Wohngeldgesetz sowie das drtliche Mietenniveau, jeweils

einschlieBlich seiner EntwickIUng wahrend der Dauer der Férderung. Hierdurch werden

nicht nur Wohnwertunterschiede besser berticksichtigt, sondern es wird auch erreicht,

dass sich eine Fehlférderung, die sich im Verlauf des Férderverhaltnisses ggf. ergeben

| kann, von vornherein in Grenzen hait. Die Orientierung am Marktmietenniveau bedeutet
zugleich auch, dass damit eine Gestaltung der Sozialmieten nach Gesichtspunkten, die
die; Marktbedingungen nicht beriicksichtigen, wie z. B. alleinige MalRgeblichkeit der
Kosten von Baumél&ﬁahmen, ausgeschlossen ist. '

Vor einem Einsatz von Férdermitteln zur Entlastung von Wohnkosten sollte jedoch stets
das Potential ausgeschdpft werden, das sich aus der Anwendung der Grundséatze iiber
kostensparende Bauweisen ergibt (vgl. hierzu auch unten zu 9.). Auch soliten die-Még-
“lichkeiten des Wohnungsbestands (vgl. hierzu unten zu 4.) in die Prifung von Alternati-

ven einbezogen werden.

In diesem Zusammenhang ist weiter von Bedeutﬁng, dass Férdermafinahmen fiir |
Wohnkostenentlastungen nicht zu Fehlférderungen fihren. Wohnkostenentlastungen,
die nach Foérderzweck, Zielgruppe sowie Férderintensitdt unangemessen sind, sollten
soweit wie moglich ausgeschlossen sein. Dabei ist nicht nur die Einhaltung der zulassi-
gen Einkommensgrenzen bei Bezug der Wohnung entscheidend, sondern auch, wie im
Zeitablauf Veranderungen der fiir die Wohnkostenentlastung anderen maRgeblichen
Umsténde (HaushaltsgréRe, Entwicklung der Mieten usw.) beriicksichtigt werden. Hier
kommt es auf die Nutzung der Méglichkeiten an, bereits bei der Férderung durch Be-
stimmungen oder Vorbehalte der Férderzusage entsprechende Vorkehfungén zur Ver-
meidung von Fehiférderungen zu treffen. Die Vermeidung der Fehlférderung bereits
durch die Gestaltung der Férderung steht somit im Vordergrund. Soweit aber solche
Vorkehrungen nicht greifen,' kommt in Betracht, zum Ausgleich von nicht gerechtfertig-
ten Fordervorteilen eine Ausgleichszahlung zu erheben. Das Gesetz soll hierfiir ent-

sprechende Grundsatze sowie die erforderlichen bundesrechtlichen Regelungen fir die
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dem Landesgesetzgeber vorbehaltene Entscheidung enthalten, im Falle von Fehiférde-
rungen den Inhaber von Sozialmietwohnungen zu Ausgleichszahiungen zu verpflichten.

Die Vermeidung von Fehlfﬁrderungen ist auch im Bereich der Férderung des selbstgenutz-

ten Wohneigentums wichtig.

4. Weiterentwicklung zu einer sozialen Wohnraumférderung

Die Férdergegensténde des soziélen Wohnungsbaus miissen neu bestimmt werden.
Das geltende Recht ist vorrangig auf die Férderung des Wohnungsneubaus ausge-
richtet. Diese Orientierung ist aber wegen des heute groRen Bestands an Wohnungen,
der zur Unterbringung von Haushalten genutzt werden kann, zu eng. Nach dem Krieg
wurden auf dem Gebiet der alten Lander rund 23 Mio. Wohnungen gebaut. Im Unter-
schied zur Zeit der Entstehung des Ersten und Zweiten Wohnungsbaugesetzes ist
daher heute ein groBer Bestand an geférderten und frei finanzierten (darunter auch

" nicht mehr geférderten) Miet- und Eigentiimerwohnungen vorhanden (Ende 1998 etwa
37 Mio. Wohnungen, davon etwa 30 Mio. Wohnungen in den alten und etwa 7 Mio.
Wohnungen in den neuen Landern). Darunter befindet sich auch preiswerter Wohn-

raum, der fur die Wohnraumversbrgung der Zielgruppe in Betracht kommen kann.

Bestandswohnungen sind in der Regel auch preisgiinstiger als - meist mit héheren
‘Standards und zu héheren Kosten gebaute - Neubauwohhungen und dar_nit_'gerade fur
Haushalte mit geringer Mietzahlungsfahigkeit geeignet. Es ist daher notwendig, den _
vorhandenen Bestand an Wohnungen fiir die Wohnraumversorgung solcher Haushalte
'nutzbar zu maéhén, die auf Grund geringen Einkommens oder persc‘jnlichér sozialer
Gesichtspunkte auf Akzeptanzprobleme am Wohnungsmarkt stolRen. Auf das i'n den
Bestanden durch geeignete Malinahmen erschlieRbare Wohnungspotential fﬁr die
Versorgung namentlich von Familien mit Kindern hat aktuell die bereits erwédhnte im
Auftrag der SchaderaStifturig durchgefiihrte Untersuchung des InWIS - Instituts an der
Ruhr—Unive,réitét Bochum hingewiesen (,Neue Wohnungen auch im Alter, Darmstadt
1997). '
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Danher ist es erforderlich, im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung die.'F(‘jrderung ,
von Mallnahmen im Bestand und von Neubauwohnungen neu zu gewichten. Maf-
nahmen im Wohnungsbestand soll kiinftig ein gréRerer Stellenwert zdkommén. Die

" Erweiterung der Férderung auf die Unterstiitzung von MaRnahmen im Wohnungsbe-
stand, vor allem auf den Erwerb von Belegungsrechten, tragt den seit langerer Zeit
geéuBerten Forderungen groRer Teile der ”Fachwelt Rechnung.

Fur die Lander bietet die grundiegende Ausweitung der Férderung auf die Modernisie-
rung und den Erwerb von Belegungsrechten im Wohnungsbestand eine wichtige
‘Strategie fiir die Losung von Zugangsproblemen am Wohnungsrﬁarkt. Dartber hinaus -
soll im Rahmen der Eigenheimférderung auch der Erwerb von Wohnungen aus dem

vorhandenen Wohnungsbestand geférdert werden kénnen.

Soweit die Begriindung von Belegungsrechten im Zusammenhang mit der Forderung
von Modernisierungen erfolgt, soll sie in den neuen Landern fiir einen Ubergangszeit-

“raum noch durch die Einbeziehung von Instandsetzungsmaf3nahmen erganzt werden.

Eine wichtige Rolle spielt in diesem Zusammenhang die Méglichkeit, auch im Sozial-
mietwohnungsbestand Belégungs— und Mietbindungen auf nicht geférderte Wohnun-
gen Ubertragen zu kdnnen.

Ein weiteres Instrument zur Nutzung des Wohnunngeétandes ist der Kooperations-

vertrag, der im neuen Gesetz verankert werden soll (vgl. hierzu unten zu 10.).

Sichtbaren Niederschiag findet die starkere Einbeziehung des Bestandes auch durch
den Begriff "soziale Wohnraumférderung”, der den zu engen Begriff des "sozialen

Wohnungsbaus" ersetzen soll.

Die Nufzung des Wohnungsbestandes schliet zusatzlich zu den genannten Férder-
mafRnahmen zum Zwecke des Erwerbs von Belegungsrechten auch Mainahmen ein,
die zu einer besseren Verteilung vorhandenen Wohnraums fiihren. Ziel ist insoweit,
dass Haushalte, die im Zeitablauf kleiner geworden sind, grofe Wohnungen zu -
Gunsten von kinderreichen Fami-lien freimachen. Hierzu zihlen sowohl MaRnahmen

des Umzugsmanagements, wie die Organisation des Wohnungstausches umzugswil-
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liger Mieter, als auch die Vermeidung von Unterbelegung durch entsprechende Aus-

gestaltung der Férderung.
5. Genossenschaften

Traditionell spielt fur die Zielgruppe des sozialen Wohnungsbaus das genossenschaft-
liche Wohnen eine grole Rolle. Genossenschaften sind tiberdurchschnittlich enga-

- giert, wenn es darum geht, die Wohnraumversorgung von Haushalten sicherzustellen,
die nur Gber ein geringes Einkommén verfiigen. Diesen Stellenwert werden sie kiinftig
behalten. Gleichzeitig sind Genossenschaften als institutionalisierte Form der Selbst-
hilfe in besonderer Weise geeignet, das Engagement von Wohnungssuchenden zu
mobilisieren und ihre Versorgung mit Wohnraum mit genossenschaftlicher Unterstit- .
zung selbst in die Hande zu nehmen, sei es in Form von Eigentumsmalnahmen oder
beim Bau oder Erwerb von Wohnungen, die den Mitgliederh zur Nutzung Uberlassen

werden.

Wohnungsgenossenschaften sind daher auf Grund ihrer Ausrichtung in besonderer
Weise geeignet, zur Erreichung des Zwecks der sozialen Wohnraumfﬁrderung beizu-
tragen. Dies kann im Rahmen der Férderung und bei der Belegung der Wohnungen
beriicksichtigt werden. Als Beispiel seien hier die sog. verbundene Férderung, die sog.

mittelbare Belegung und der Abschluss von Kooperationsverirdgen genannt.

Dariiber hinaus bietet die Organisationsform als Genossenschaft weitere Mdglichkei-
ten, Zwecken der dauerhaften und preiswerten Wohnraumversorgung Rechnung zu
tragen. Dies ist etwa im Rahmen von genossenschatftlichen Zusammenschliissen der
Fall, die - ausgehend vom Gedanken der Selbsthilfe - durch Arbeitsleistungen oder
durch finanzielles Engagement der Mitglieder, das {iber die Einzahlung der Pflichtan-
teile hinausgeht, Beitrége zur Wohnraumversorgung erbﬁngen. Hierfiir soll das neue
Recht einen Anreiz schaffen, indem es die Mdaglichkeit bevorzugter Férderung fiir
Selbsthilfemainahmen erﬁffriét und hierbei ausdriicklich Leistungen der Genossen-

. schaftsmitglieder einbezieht. 7

Die Neuausrichtung des Wohnraumférdergesetzes soll daher im Zusammenwirken
- seiner Regelungen auch den Wohnungsgenossenschaften zu Gute kommen.
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6. Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, ,, Soziale Stadt*

Die Wohnungs- und Siedlungsstruktur der Bundesrepublik Deutschland wies bisher -
insgesamt betrachtet - ein hohes Maflt an Ausgewogenheit verschiedener Bevélke-
rungsgruppen auf, auch in ihrer Verteiluhg in den Wohnquartieren. Soziale Brenn- -
punkte mit ihren Begleiterscheinungen sozialer Segregafion und Stigmatisierung sind
heute zwar in einigen Grof3siedlungen der sechziger und siebziger Jahre am Rande
von Grofstédten zu beobachten, pragten aber nicht das Bild des sozialen Wohnungs-
" baus insgesamt (vgl. Grofsiedlungsbericht 1994 BT-Drs. 12/8406). Dazu hat nicht nur
die bisherige Zielrichtung der Forderung fur "breite Schichten” (§ 1 Abs. 1 Il. Wo-
BauG), sondern insbesondere auch die Férder- und Belegungspraxis der Lander und

Gemeinden beigetragen.

Die Knappheit der &ffentlichen Haushaltsmittel und die gebotene héhere Effizienz und
,Zielgenauigkeit des Foérdermitteleinsatzes gebieten aber in Zukunft noch stérker als
bisher, in bewusster Abkehr von der bisherigen Orientierung an den ,breiten Schichten
der Bevélkerung” die Mittel auf Haushalte zu lenken, die einer staatlichen Unterstiit-
zung bediirfen. Dies macht es kiinftig notwendig, bei der sozialen Wohnraumfijrderung-

in besonderer Weise auf sozial stabile Bewohnerstrukturen zu achten.

Bei NeubaumaRnahmen kann dieses Ziel in viélféltiger Weise und auf verschiedenen
Ebenen angestrebt werden. Zunéchst ist es Aufgabe der stéddtebaulichen Planungen
und Maflnahmen der Gémeinden, daflr Sorge zu tragen, dass mit der Ausweisung
von Wohnbauland in den Bebauungsplénen sowie bei Durchfihrung der stadtebauli-
chen Planungen und sonstigen MafRnahmen - namentlich von stadtebaulichen Sanie-
rungs- und Entwicklungsmafnahmen - bestimmte Anteile des zu schaffenden oder zu
sanierenden Wohnraums im Sinne einer ausgewogenen Siedlungs- und Bewohner-
struktur fir MalRnahmen der sozialen Wohnraumférderung rdumlich verteilt bereitge-
stellt werden. Die Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen wird im Baugesetz-
buch bei den planungsrelevanten &ffentlichen Belangen besonders hervorgehoben '
(§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB). '

Die U:msetzung dieser Grundsatze erfolgt z.B. dadurch, dass innerhalb eines Sied-
lungsgebiets im Verhaltnis zu den nicht geférderten Mietwohnungen und den Wohnei-
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gentumsmafsﬁahmen die Wohnungen der sozialen .Wohnraumfﬁrderung Zwe_ckent-
sprechend ver{eilt werden. Dies kann sowohl durch eine rdumliche Zuordnung der
unterschiedlich geférderten und nicht geférderten Wohngebzude zueinander als auch
innerhalb eines Gebaudes erfolgen. Denkbar sind auch die Begrindung von allgemei-
nen Belegungsrechten, Bénennungsrechten und Besetzungsrechten in einem ausge-
wogenen Verhéltnis zueinandef'sowie die Begriindung unterschiedlich befristeter Be-
legungsrechte und unterschiedlich hoher Sozialmieten infolge unterschiedlicher Woh-
nungsstandards. Von besonderer Bedeutung ist hier auch eine ausgewogene Vertei-
lung von Angehérigen unterschiedlicher Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung

bei der Wohnungsbelegung.

Ausgewogene Bewohnerstrukturen kénnen auch dadurch erreicht werden, dass nicht
nur an dem geférderten, sondern auch an anderem Wohnraum Belegungsrechte be-

grindet werden (sdg. verbundene oder mittelbare Belegung).

Schlieflich bedarf es auch einer flexiblen Belegungspraxis bei dem geférderten und bei
dem auf sonstige Weise belegungsgebundehen Wohnraum. Erforderlich ist dar{er, dass -
von der Belegungsbindung an einer Qefbrderten Wohnung auch freigestellt werden
kann, wenn die Freistellung nach den értlichen wohnungswirtschaftlibhen Verhéltnissen
geboten ist oder der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient.
Denselben Zielen dient die Méglichkeit der Ubertragung von Belegungs- und Mietbin-
dungen von Férderwohnungen auf andére Wohnungen, mit der im vorhandenen Woh-
nungsbestand die Voraussetzungen fiir einen Auétausch von Belegungsbindungen

- geschaffen werden.

. Die Konzentration der Férderung auf die Zielgruppen, die der staatlichen Hilfe bediirfen,
muss durch die Beachtung der dargelegten Grundsatze und Méglichkeiten flankiert
werden, um die Entstehung sozial instabiler Bewohnerstrukturen und die damit verbun- '

denen Probleme zu verhindern.

1

Eine wichtige ergdnzende Funktion hat in diesem Zusammenhang auch der sog. Koope-

rationsvertrag, der in das Gesetz aufgenommen werden soll (vgl. hierzu unten zu 10.).
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Durch das neue Gesetz soll somit ein weites Spektrum von Instrumenten bereitgestelit
werden, mit denen sitUationsgemérl?, auch den Anliegen der ,Sozialen Stadt* Rechnung
getragen werden soll. Diese MalRnahmen sollen verhindern, dass nachteilige Konzent-
rationen von bestimmten Haushalten entstehen; sie sollen erméglichen, dass solche
_Strukturen aufgeldst werden, ohne dass der Zweck der sozialen Wohnraumférderung
- die Unterstiitzung bestimmter Haushalte bei ihrer Wohnraumversorgung - aufgege-
ben werden mUsste.MafSnéhmen der sozialen Wohnraumférderung lassen sich daher
auch in die Maltnahmenbiindel einbeziehen, die unter dem Ubergreifenden Ansatz der

~S0zialen Stadt® ergriffen werden.

7. Kiinftige Rolle der Wohneigentumsférderung

Der Bildung von Wohneigentum soll auch kiinftig im Rahmen der sozialen Wohn-
raumférderung ein besonderer Stellenwert zukommen. Nach wie vor ist dés .Wohnen
in den eigenen vfer Wanden® insbesondere fiir Familien und andere Haushalte mit
Kindern die hdufig am besten geeignete Wohnform. Dabei bestehen' in Zielrichtung
und Ausgestaltung bedeutsame Unterschiede zur Férderung nach dem Eigenheimzu-
lagengesetz. Die steuerliche Férderung durch'diese Zulage unterstiitzt mehr als zuvor
“die sog. Schwellenhaushalte, d.h. Haushalte mit Einkommen im Bereich oder knapp -
unterhalb des Durchschnitts, die zur Uberschreitung, der Schwelle zur Eigentumsbil-
dung keiner hohen Fdrderanreize bedirfen. Kinderreiche Haushalte, Haushalte mit
deutlich unter dem Durchschnitt liegenden Einkommen oder Haushalte in Gemeinden
mit besonders hohem Bau- und/oder Grundstiickskostenniveau kénnen aber die Ge-
samtkosten einer Manahme haufig selbst unter Berticksichtigung dér Eigenheimzu-
Vlage nicht tragen. Dies kann z.B. in Ballungsgebieten oder Grofistédten der Fall sein

- oder wenn nach Auslaufen der Eigenheimzulage deren Entlastungswirkung entfllt.

Insgesamt kann die soziale Wohnraumférderung stérker individualisié'rt und - auf die
‘besonderen regionalén und lokalen Gegebenheiten abgestimmt - ei:ngesetzt werden.
Dadurch kann sie eine wirksame Ergénzungsfunktion zum Eigenheimzulagengesetz
wahrnehmen. Durch dieses ZQsammen’wirken von Eigenheimzulage und sozialer
- Wohnraumférdérung lasst sich das Ziél, die Wohneigentumsquote zu erhéhen, wir-

kungsvoll erreichen.
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Zielgruppe im Rahmen der Eigenheimfﬁrderung sollen vor allem Familien und andere

Haushalte mit Kindern oder Haushalte mit schwerbehinderten Menschen sein, die auf
Unterstiitzung angewiesen sind, weil durch die Eigenheimzulage allein die Tragbarkeit
der Belastung nicht oder nicht auf Dauer sichergestellt werden und deren Wohnbedarf _
am besten mit Eigentumsmaf&hahmen Rechnung getragen werden kann. Fr die For-

derung des selbstgenutzten Wohneigentums gelten ebenfalls die vorgesehenen bun- :
desrechtlichen Einkommensgrenzen, von denen die Lander allerdings abweichen

kénnen.

8. Starkung der Rolle der Kommunen

Stadte und Gemeinden sind besonders geeignet, Verantwortung fiir die 6riliche Woh-
nungspolitik zu Gbernehmen. Sie sind mit den Problemen unmittelbar konfrontiert und
im Detail vertraut und kénnen deshalb besonders effizient zu ihrer L&sung beitragen.
Dies kann durch finanzielle Beteiligung der Gemeinden an dem mit Landesmittein ge-
férderten Wohnungsbau, durch den Einsatz kommunaler Grundstticke fiir Zwecke des
Wohnungsbaus sowie durch die Nutzung vorhandener Wohnungsbestande der Ge-
meihde oder gemeindeeigener Wohnungsunternehmen zur Unterbririgung_ bediirftiger
" Haushalte und schlieRlich durch eigene MalRnahmen der Wohnkostenentlastung erfol-
gen. Dabei hat die Entwicklung eigener Ziele fur die Zwecke, die der sozialen Wohn-
raumférderung entsprechen, in Abstimmung mit anderen kommunalen Mafinahmen -
namentlich der StadtenMickIung - besbndere Bedeutung. Vor diesem Hintérgrund for-

dern die Kommunen einen starkeren Einfluss auf die Wohnungsbauférderung.,

Dem bereits heute hohen Engagement der kommunalen Ebene bei der Wohnraum-
versorgung soll daher im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung Rechnung getra-
‘gen werden. Dazu geﬁfjren insbesondere die Beriicksichtigung kommunaler Belange
wie auch die Mdglichkeit, kommunale Wohnr_aumversorgungskonzepte dem Einsatz
der Férdermittel zu Grunde zu legen, sowie die Méglichkeit der Gemeinden, das .
Wohnraumforderungsgesetz fur eine eigene Férderung anzuwenden. Von Bedeutung
ist weiter die Mdoglichkeit des Abschlusses von Kooberationsvertrégen mit Wohnungs-

unternehmen und anderen Verfligungsberechtigten.



- 100 -

Drucksache 249/01

9. Stérkung des kosten- und ﬂ_éichensparénden Bauens

Im internationalen Vérgleich sind die Bau- und Bodenkosten in Deutschland hoch. Ho-
_he Baukosten behindern den Strukturwandel und die Schaffung von Arbeitsplétzen in ‘
der Bauwirtschaft und erschweren eine bessere Wohnungsversorgung breiter Bevél-
kerungsschichten, adch bei der Bildung von selbstgenutziem Wohneigentum. Wichtig
sind deshalb konsequente Ma‘f&hahmen zur Senkung der Baukosten. Eine Vorstellung
tber mb’gliché Kostensenkungspotenﬁale vermittelt der Bericht der Kommission zur
Kostensenkung und Verringerung von Vorschriften im Wohnungsbau von 1994. Diese
Kommission kam seinerzeit auf GréRenordnungen, die in den verschiedenen Berei- .

chen bis zu 50 % gehen kénnen.

In diesem Zﬁsammenhang ist die Erkenntnis besonders wichtig, dass der haufig vor-
gebrachte Einwand, die Deutschen seien nicht bereit, auf hohe Ausstattungsstandards
zu verzichten, im Widerspruch zu empirischen Ergebnissen steht. Auch wenn am
- Markt gegenwértig positive Entwickiungen in Richtung Baukostensenkung stattfinden,
sollte die kiinftige soziale Wohnraumférderung beim kosten- und flichensparenden
| Bauen eine Vorreiterrolle tibernehmen und dem nicht geférderten Sektor sowohl im
Einfamilienhaus- als auch Geschosswohnungsbau demonstrieren, dass und wie kos-
tenglinstiges Bauen mdglich ist. Abgesehen von der Signalfun_k_tion fur den nicht ge-
forderten Sektor dient kostensparendes Bauen dem sparsamen Umgang mit Mitteln
aus offentlichen Haushalten und erhéht die Fordereffizienz, da bei gegebenem For-
dervolumen eine groBere Anzahl von Haushalten geférdert werden kann. Geeignete
Instrumente flr eine Senkung der Kosten in der sozialen Wohnraumférderung sind
Kostenobergrenzen, von den Baukosten unabhéngige Férderpauschalen, Kostenkon-
trollen und Rationalisierungsberatungen sowie die verstarkte Vergabe von Férdermit-

teln im Wettbewerb.
10. Kooperationsvertrage
Das kooperative Zusammenwirken mit Wohnungsunternehmen und anderen Verfii-

gungsberechtigten tiber Wohnraum hat hohe Bedeutung auch bei der Verfolgung von
Anliegen der sozialen Wohnraumversorgung. Insbesondere ist es in diesem Rahmen
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mdglich, Wohnraum fir unterstﬁizungsbedﬁrftige Haushalte bereitzustellen. Vor allem in
der Praxis der Kommunen haben sich Abschliisse von Kooperationsvertragen mit den
Wohnungsunternehmen und anderen Verfiigungsberechtigten Gber Wohnraum be-
wihrt. Auf diese Weise kénnen Belegungsrechte an nicht oder nicht mehr durch Férde-~
rung gebundenem Wohnraum zu Gunsten der Kommunen begriindet werden. Zugleich
sihd auf der Grundlage soicher Vertrage flankierende wohnungswirtschaftliche, bauliche -
und soziale MaRnahmen méglich, z. B. zur Verbesserung des Wohnumfeldes, der Be-
hebung sozialer Missstande und der Quartiersverwaltung. Der Bericht des Instituts fir
Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und'RegionalentWicklung, Bochum, vom
Mai 1999 sowie der Werkstattbericht der Schader-Stiftung vom Mérz 2000 aber ,Wohn-
raumbeschaffung durch Kooperation® machen deutlich, in welch vielfaltiger Weise durch
kooperatives Zusammenwirken auch auf der Grundlage von Vertragen ein wesentlicher
Beitrag zur Versorgung von Haushalten mit dringendem Wohnungsbedarf geleistet.

* werden kann.

Aus diesem Gruhd ist vorgesehen, den Kooperationsvertrag in der Form eines éffent-
lich-rechtlichen Vertragé iﬁ dem ki‘mftigen Gesetz herauszustellen. Damit wird deutlich
gemacht, dass solche-auRerhalb der Férderung stehenden Verirége eine grolRe prak-
tische Bedeutung im Rahmen der Wohnraumversorgung haben und dementsprechend.
genutzt werden kénnen. Dies entspricht den Zielé\n des neuen Férdergesetzes, das ;
den vorhandenen Wohnungsbestand stérker fiir die Wohnraumversorgung einsetzen
will. Mit der Aufna'hme des Kooperationsvertrages in das Gesetz ist es zugleich még-
lich, wesentliche Merkmale dieses Vertrages zu formulieren und die rechtlichen Gren-
zen aufzuzeigen. Neben dem im Gesetz geregelten Kooperationsvertrag bleiben an- -

dere Vertrage zulassig.

11. Rechtsvereinfachung

Die Anzahl der fir die Forderung maBgeblichen Vorschriften kann erheblich reduziert
werden_. Das Wohnraumférderungsgesetz soll insbesondere das bisherige Zweite
Wohnungsbaugesetz, das Wohnungsbaugeseti fir das Saarland, das Wohnungsbin-

dungsgesetz und das Gesetz tber den Abbau der Fehisubventionierung im Woh-
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nungswesen sowie die dazugehérigen Rechtsverordnungen, die fir den sozialen

Wohnurigsbau erlassen worden sind, fiir zukuhftige Forderfalle ersetzen.

Fir neue FérdermaBnahmen wird es keine Vorschriften tiber die Berechhung der
Wirtschaftlichkeit oder der Miethéhe geben. Gleichzeitig soll die Gelegenheit genutzt -
-werden, auf inzwischen in der Praxis Uberholte oder missverstandlich gewordene Be-
griffe zu verzichten. Hierzu zahlen unter anderem die Begriffe Kieinsiedlung, Kaufei-
genheim und Kaufeigentumswohnung, zumal hieran auch keine unmittelbaren
Rechtsfolgen mehr gekniipft werden sollen; den damit urspriinglich verfolgten Anlie-

gen soll auf andere Weise Rechnung getragen werden.

Besondere Bedeutung hat hierbei auch der Wegfall des bisherigen Begriffs "6ffentliche
Mittel", der in der Vergangenheit - insbesondere nach Einﬁ.‘uhmng weiterer Forderwege
mit ,Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten” - haufig zuMissdeutungen Anlass gegeben

hat. ’ 7 '

12. Uberleitungsrecht

Das Gesetz zur Reform des Wohnungsbaurechts sieht vor, dass das in Artikel 1 die-
ses Gesetzes enthaltene Wohnraumfﬁrdemngsgesetz fur alle kiinftigen MaRnahmen
ab dem 1. Januar 2002 gilt. Lediglich fir Auégabereste, die im Haushaltsjahr 2001 auf
Grund des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bereitgestelit worden sind, soll im Jahr
2002 noch die Mdglichkeit zu einem Einsatz nach altem Recht bestehen. Eine Aufhe-
bung der bisherigen Férdervorschriften kann insoweit unmittelbar'erfozlgen. Dies gilt far
die Regelungsbereiche des Zweiten Wohnungsbaugesetzes und des Wohnungsbau-
gesetzes fiir das Saarland, bei denen es sich im Wesentlichen um reines Férderrecht.
handelt. Rechtsakte, die auf der Grundlage des bisherigen Rechts ergangen sind,

bleiben aber selbstverstandlich wirksam.

Fir die bestehenden, nach bisher geltendem Recht geférderten Wohnungen kommt |
eine Aufhebung aller Vorschriften derzeit nicht in Betracht, da fiir die Einhaltung und
Abwicklung der Férderbeziehungen, die vor Inkrafttreten des Gesetzes entstanden -
“sind und weiter bestehen, altes Recht weiterhin Geltung behalten muss. Dies gilt vor
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allem fur die maﬂéeblichen Bestimmungen Uber die Mieten dieser Wohnungen, fur die
Durchfiihrung und Abwicklung der Férderbeziehungen sowie fiir die Einhaltung der auf
Grund der Forderbeziehungen entstandenen Rechte und Pflichten. Soweit dies maog-
lich ist, soll dabei eine Anpassung an das kiinftige Recht vorgesehen werden. Dies gilt
z. B. im Hinblick auf die Anwendung der neuen Vorschriften tiber die Einkommens-
grenzen und Einkommensermittiung, die Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen,
die Freistellung von Belegungsbindungen, die Ubertragung von Belegungs- und Miet-
bindungen sowie {iber den Kooperationsvertrag. Die Vorschriften des geltendeh
Rechts iiber das sog. Kostenmietrecht bleiben fiir den 1. und 2. Férderweg erhalten.
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die im vorhandenen SozialmietWohnungsbe-

stand enthaltenen Mietvorteile beibehalten werden.

V. Gesetzgebungszustindigkeit des Bundes

_ Die Zustandigkeit des Bundes fir die Gesetzgebung in den Regelungsbereichen die-
ses Gesetzes folgt insbesondere aus Art: 74 Abs. 1 Nr. 1 und 18 sowie aus Art. 104a
Abs. 4 GG. If)as Regelungsbediirfnis im Sinne des Art. 72 Abs. 2 GG liegt vor, da die
Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse sowie die Wahrung der Rechts- und
Wirtschaftseinheit im Bundesgebiet eine bundeseinheitliche Regelung erfordern. Es ist
notwendig, die Ziele, Zwecke, Zielgruppe und Begriffe (einschliellich der Einkom-
mensermittlungsvorschriften) der sozialen Wohnraumférderung als wohnungspofiti-
sches Instrument bundeseinheitlich zu bestimmen und die fiir den Vollzug der Fﬁrdé-
rungr erforderlichen Rechtsgrundlagen auch im Hinblick auf _bestimmte in Bundesrecht
' geregelte Rechtsbereiche, Wie-z. B. das Mietrecht, die zivilrechtlichen Dispositionsbe-
fugnisse der Eigentiimer von Wohnzwecken dienenden Grundstiicken und den Daten-

schutz, und in Abgrenzung dazu zu schaffen.

~ Auch hinsichtlich der Férdergegensténde, Férdermittel und der in Betracht kommen-
den Férdermalinahmen einschlieBlich der hierzu erforderlichen Begriffsbestimmungen
sind auch im Hinblick auf die Finanzhilfen des Bundes einheitliche Regelungen erfor-
derlich. '
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Erforderlich sind weiter Vorschriften, die die mit dem Einsatz der Mittel aus &ffentlichen
Haushalten bezweckten Bindungen sichern. Die damit verbundenen Einschrankungen
der Eigentimerbefugnisse kénnen nur durch bundeseinheitliches Gesetz erfolgen.
‘Dasselbe gilt fur die Rechtsgrundlagen fir die Erhebung und -speicherung von Daten

uber Forderempfanger und Mieter.

Ferner sjnd bundesrechtliche Regelungen erforderlich, wenn die Lander fir Falle der

Fehlférderung die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen vorsehen.

Das Gesetz soll dabei die bundesgesetilichen Regelungskompeten_zen nur insoweit
'wahméhmen, als es fur die angestrebten Ziele und fiir einen praktikablen und rechtsi-
cheren Vollzug erforderlich ist. Es {iberlésst den Landern den fir den Vollzug erforder-
lichen Gestaltungsspielraum, insbesondere hinsichtlich der Bestimmung der naheren
Voraussetzungen der-Forderung und ihrer Durchfiihrung. Das Gesetz driickt die Re-
gelungsbefugnisse der Lénder im Bereich der Landesgesetzgebung und des Verwal-
tungsvolizugs insbesondere dadurch aus, dass das Gesetz Vorbehalte zu Gunsten der -
Lander oder fiir deren Ges_etzgebung'und Verwaltungsvolizug allgemeine'Vorgaben

enthélt, wie das Land seine Regelungs- und Entscheidungsbefugnisse umsetzen soll.

Mit der Bereitstellung von Finanzhilfen fiir Investitionen im Rahmen der sozialen

| Wohnraumférderung werden zentrale Voraussetzungen zur Lésung von Wohnungs-
versorgungsproblemen 'geschafferi. Auch die Unterbringung wohnungssuchender
Haushalte und ihre mit der Wohnraumversorgung verbundene integration ist eine Vor-
bedingung fuir wirtschaftliches. Wachstum. Lander und Kommunen kénnen dies ohne

Hilfe des Bundes nicht Ieisteﬁ.

Zugleich soll durch die Finanzhilfen des Bundes auch ein Beitrag zur Angleichung der
Lebensverhaltnisse im Bundesgebiet geleistet werden. Dies ist nicht nur im Hinblick
auf die neuen Lander, bei denen der Investitionsbedarf vor allem in.der Modernisie-
rung und Instandsetzung des Wohnungsbestandes besteht, erforderlich, sondern auch
~ im Rahmen der Begleitung wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozessé, die regional
unterschiedlich ausgeprégt sein kdnnen. Dariiber hinaus kann die Starkung und Ver-
stetigung der Baunachfrage der Abwehr von Stérungen des gesamtwirtschaftlichen

Gleichgewichts dienen.



V1. Finanzielle Auswirkungen

1. Kosten der 6ffentlichen Haushalte

Ziel des Wohnraumférderungsgesetzes ist die Steigerung der Effizienz und Zielge-
nauigkeit der fur Zwecke der Wohnraumversorgung eingesetzfen Mittel. Dies soll
durch flexible Férdermethoden, durch eine Orientierung von Wohnkostenentlastungen
am ortlichen Mietniveau und dem Héushaltseinkommen und durch die verbesserte
Nutzung des Wohnﬁngsbestands erfolgen. Auch die Beriicksichtigung der Anforde—
rungen an kosten- und flachensparendes Bauen (Bindung an Kostenobergrenzen,
Nutzung von Wettbewerbsverfahren _uéw.) sowie die Férderung vbn Selbsthilfemalfd-

- nahmen dienen der Senkung des Fbrdérauf\n;'ands. Hierzu wird auch beitragen, dass
die Straffung und Vereinfachung dér Vorschriften - méglicherweise nach einer Um-

3 stellungsbhase - zur Senkung des Verwaltungsaufwands fiihren wird. Weder der Bund
Vnoch die Lander und Gemeinden bzw. Gemeindeverbande werden finanziell mehr als

bisher belastet.

2. Verwaltungs- und Vollzugsaufwand

Der Wegfall des Kostenmietrechts und die Anwendbarkeit der Vorschriften des (neu-
en) allgemeinen Wohnraummietrechts des Biirgerlichen Gesetzbuchs wird zu einer -

‘Entlastung der, Verwaltungsbehorden fithren.

Die neugestaltete Forderstatistik (§ 42 WoFG) wird nach jetzigem Erkenntnisstand
gegeniber der bisherigen Bewilligungsstatistik nach § 32 Il. WoBauG weder beim
Bund noch bei den Légdern und Gemeinden zusétzlichen Verwaltungsaufwand verur-

sachen.

Die dem Landesgesetzgeber tberlassene Entscheidung tber die Verpflichtung von
Mietern, ungerechtfertigte Férdervorteile durch eine Ausgleichszahlung zu erstatten,
wird vom Verwaltungsverfahren her im Wesentlichen der heutigen Rechtslagei nach

- dem Gesetz iiber den Abbau von Fehlsubventionierung im Wohnungswesen entspre-
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chen. Der damit verbundene Verwaltungsaufwand wird sich nicht tiber das gegenWér-
tige Mal3 hinaus erhhen.

3. Sonstige Kosten

Es ist davon auszugehen, dass die Investoren - hier sind insbesondere die Woh-
_nungsunternehmen angesprochen - von der Siraffung und Vereinfachung der Forder-

vorschriften profitieren werden.

Fur den vorhandenen Sozialwohnungsbestand bleibt es im Prinzip beim geltenden

- Recht. Es sollen lediglich die im Verordnungswege turnusmaiig vorgenommenen An-
hebungen der Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen entfallen und statt-
dessen Kostensteigerungen durch eine Indexierung der Betrdge Rechnung getragen .
werden. Dies wird dazu fiihren, dass die Pauschalen gleichméf&iger Und nicht mehr in
groflen Spriingen steigen. Fir Mieter und Vermieter bietet dies den Vorteil gré6llerer
Berechenbarkeit und Verlasslichkeit.

4. Auswirkungen auf Umwelt, Verkehr und Frauen; Vereinbarkeit mit dem Recht

der Europiischen Union; Auswirkungen auf das Preisniveau

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind infolge der vorgegebenen Bevorzugung 6kold-
gischer Bauweisen, der Stirkung des flichensparenden Bauens und des Vorrangs
von Bestandsmafinahmen positi\). Mit der Vorgabe, dass die funktional sinnvolle Zu-
ordnung der Wohnberéiche zu den Arbeitsplétzen zu berijcksi_c;htigen ist, soll zur Be-
grenz[mg des Verkehrsaufkommens beigetragen werden. Frauen werden nicht be-

* nachteiligt. Rechtsnormen der Europsischen Union sind nicht tangiert. Auéwirkungen

“auf das Preisniveau sind nicht zu erwarten. -



B. ZU DEN EINZELNEN VORSCHRIFTEN

~Zu Artikel 1 (Wohnraumférderungsgesetz)

Mit dem in Artikel 1 vorgesehenen Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) soll der auf
der Grundlage des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ( Il. WoBauG) praktizierte soziale
Wohnuhgsbau im Rahmen einer durchgreifenden Reform auf neue Rechtsgrundiagen
gestellt und zu einer sozialen Wohnraumférderung weiterentwickelt werden. Das neue
Foérdergesetz umfasst folgende Regelungsbereiche: )

- die rechtlichen Grundiagen der Férderung im engeren Sinne, bisher geregelt im
Zweiten Wohnungsbaugesetz, nunmehr in den §§ 1 bis 24 und 38 bis 47 WoFG,

- die rechtlichen Grundlagen der Sicherung von Belegungsrechten und héchst-

“zulassigen Mieten,' bisher geregelt im Wohnungsbinduhgsgesetz, nunmehr in den
8§ 25 bis 33 WoFG sowie '

- die rechtlichen Grundlagen des Ausgleichs von Fehlférderungen, bisher geregelt im
Gesetz (iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen (AFWoG),
nunmehr in den §§ 34 bis 37 WoFG. 7 -

Zusétzlich sind - ohne Vorgéngerregeluhg- im bisherigen Recht - in den §§ 14 und 15

WoFG Vorschriften iiber den Kooperationsverirag als erganzendes Instrument der |

‘Wohnraumversorgung aufgenommen.

Zu Teil 1 (Allgemeines zur Férderung)

Teil 1 legt den Zweck und die MaRnahmen des Gesetlzes fest. Er enthalt hierzu die
Beschreibung und Konkretisiérung der Zielgruppe der kiinftigen sozialen Wohnraum-
férderung, die F(‘jrdergegensténde und Foérdermittel, die Voraussetzungen der Férde-
rung sowie die allgemeinen und besonderen Grundsétze, die bei der sozialen Wohn-
raumférderung zu beriicksichtigen sind. Ergénzt werden die Vorschriften um allgemei-
ne Rahmenbedingungen der Férderung, insbesondere zum Bauland, sowie um Vor-

schriften iber den Kooperationsvertrag als Instrument der Wohnraumversorgung.
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Zu Abschnitt 1 (Zweck und Mafnahmen der Férderung, §§ 1 bis 4)

Abschnitt 1 enthalt die wesentlichen Elemente der kiinftigen Forderung, namlich die
Beschreibung ihres Zweckes und Anwendungsbereichs sowie ihrer Zielgruppe in § 1,
ihrer Gegensténde und Mittel in § 2, der Aufgaben und Zustandigkeiten von Bund,
Landern und Gemeinden in § 3 sowie die aligemeinen Rahmenbedingungen, insbe-

~ sondere der Bereitstellung von Bauland in § 4.

Zu § 1 (Zweck und Anwendungsbereich, Zielgruppe) ‘
Zu Absatz 1

Absatz 1 bestimmt den Zweck des Gesetzes. Anders als § 1 ll. WoBauG, der - al-
lerdings vor dem Hintergrund einer vollig anderen wohnungswirtschaftlichen Situati-
. on (s. hierzu auch A 11.1) - die Férderung des Wohnungsbaus im Aligemeinen und
des sozialen Wohnungsbaus fiir breite Schichten der Bevdélkerung im Besonderen
als offentliche Aufgaben bestimmte, soll sich das neue Wohhraumfijrderungégesetz
- auf die Regelungen kqnzentriéren, die unter den heutigen Rahmenbedingungen als
Rechtsgrundlagen fur die Unterstitzungsmalnahmen bei der Wohnraumversor-

-gung erforderlich sind.

Zentraler Zweck ist die Férderung von MaRnahmen, die der Wohnraumveréorgung mit
'Mietwoh'nraum und selbstgenutztem Wohneigentum dienen. Die in den_allgemeinen
- Férdergrundsatzen des § 6 enthaltenen Ziele und Anliegen missen hierbei mit be-
dacht werden. Der Begriff Wohnraum ist bewusst weit gefasst; er schlieRt Wohnun-

gen, aber auch einzelne Rdume, etwa in Wohnheimen, mit ein.
Zu Absatz 2

Absatz 2 soll die Zielgruppe umschreiben, zu Gunsten derer die soziale Wohnraum-
férderung eingesetzt werden soll. Damit wird anerkannt, dass es auch bei ausgegli-
chenen Wohnungsmarkten Haushalte gibt, die sich nicht selbst mit angemessenem
Wohnraum versorgen kénnen und die der staatlichen Unterstiitzung bedirfen. Satz 1

umschreibt die Zielgruppe als Haushalte, die sich am allgemeinen Wohnungsmarkt
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nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstiitzung angewie-

sen sind.

Satz 2 umschreibt in Konkretisierung des Satzes 1 die Zielgruppe bei der Férderung
von Mietwohnraum und von Eigentumsmafinahmen. Dabei ist in beiden Fallen Vor-
aussetzung, dass die Haushalte sich nicht am Markt angemessen mit Wohnraum ver-

sorgen kénnen und auf Unterstiitzung angewiesen sind.

‘Nummer 1 soll die Zielgrupbe bestimmen, zu deren Gunsten die Férderung von Miet-
wohnraum erfolgt. Es sollen dies Haushalte mit geringem Einkommen sowie Haus-
halte mit bestimmten sozialen Kriterien sein, da - wie auch die im Auftrag des Bun-
desministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau erstelite Studie ("Auf
Soziaiwohhungen angewiesen", Schriftenreihe Forschung des Bundesministeriums fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau, Nr. 485, 1991) belegt - nicht nur mangelnde
-Mietzahlhngsféﬁigkeit, sondern auch andere Faktoren den Zugang zu Wohnungen des
allgemeinen Wohnungsmarktes verhindern kénnen. So stoRen etwa kinderreiche Fa-
miiien. Alleinerziehende, aber auch Personen, die wohnungslos oder ads therapeuti-
schen Einrichtungen entlassen sind, héufig auf Vorbehalte bei Vermietern oder Nach-
barn. Die ausdriickliche Benennung bestimmter Gruppen von Haushalten greift den
Regélungsgehalt‘ von § 26 Abs. 2 Nr. 2 II. WoBauG auf und bezeichnet Personen-
gruppen, die auf Grund ihrer sozialen Situation (Schwangerschaft, Behinderung, Alter -
usw.) besonderer staatlicher Unterstiitzung bedirfen. Zu-den sonstigen hilfsbeduirfti-
gen Haushalte zéhlen beispielsweise auch solche, die in unzumutbaren Wohnverhéit-
- nissen leben oder von Wohnungslosigkeit bédroht sind. )

Die Regelung trégt mit den genannten Beispié_len tberdies der Bedeutung einer an-
gemessenen wbhnlicheq Versorgung von Familien und anderen Haushalten, in denen
Kinder leben, Rechnung (vgl. auch § 1 Abs. 2. 1l. WoBauG).

Nurﬁmer 2 umschréibt die Ziélgruppe fur die Férderung des selbstgenutzten Wohnei-
gentums im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung. Familien und andere Haus- -
halte mit Kindern stehen an erster Stelle. Fiir diese sowie fiir Haushalte, in denen be-
hinderte Menschén leben, kann der Wohnbedarf erfahrungsgemag im Rahmen von
selbstgenutztem Wohneigentum besonders gut gedeckt werden. Zusétzliches Merk-

mal dieser Foérderung soll sein, dass sie fiir diejenigen eingesetzt wird, die die Ge-



-110 -

Drucksache 249/01

samtkosten der BaumaRnahme oder des Erwerbs auch unter Beriicksichtigung der

Eigenheimzulage nicht tragen kdnnen.
Weitere Konkretisierungen der Zielgruppé enth:‘a‘lt § 9, der Einkommensgrenzen nach

HaushaltsgréBen festlegt sowie die Voraussetzungen bestimmt, unter denen die Lén-

der hiervon abweichen kénnen.

Zu § 2 (Fordergegenstiinde und Férdermittel)

Zu Absatz 1

Absatz 1 bestinimt, auf welche MaBnahmen sich die Foérderung erstrecken kann. Un-
ter der Vorausset;zung,, dass es sich um Mafnahmen zum Zwecke der s’ozialen Wohn-
raumférderung handelt, soll sich die Férderung auf folgende Gegensténde erstrecken:
die Schaffung von Wohnraum durch Wohnungsbau (Nummer 1), die Férderung von
Bestandsmafinahmen durch Modemisierung (Nummer 2), den Erwerb von Belegungs-
rechten an vorhandenem Wohnraum ohne Férderung baulicher MaRnahmen (Num-
mer 3) und den Erwerb vorhandenen Wohnraums (Nummér 4). Entscheidend ist bei
allen genannten Férdergegenstanden, dass damit die Unterstiitzung von Haushalten
bei der Versorgung mit Mietwohnraum durch Belegungs- und Mietbindungen oder bei
der Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum bezweckt wird. Durch die Aufzahlung
der mdaglichen Fordergegenstiande wird keine Rangfolge festgelegt. Die Begriffe Woh-
nungsbau und Modernisierung werden in § 16 naher bestimmt. '

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll die im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung in Betracht kommen-
den Foérderhilfen féstlegen. Far (Geld-)Mittel aus 6ffentlichen Haushalten oder Zweck- .
- vermdgen (Darlehen oder Zuschiisse) soll kiinftig der allgemeine Begriff "Fordermittel”
verwandt werden. Die Unterscheidung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in "6ffent- '
lich-geférderte” und anders geférderte oder ,frei finanzierte® Wohnungen soll démit,

- entfallen. Die Forderung soll durch die"Gewshrung von Darlehen zu giinstigen Bedin-
gungen (z. B. Zinsermél&igungen oder Tilgungsvergiinstigungen) und Zuschiissen aus
6ffentlichen Haushalten und Zweckvermﬁgén,:(Numrher 1), durch die Ubernahme von

Bﬁ'rgséhaften usw. zur Sicherung von Forde'rungen'Dritter (Nummer 2) und durch die
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Bereitstellung von verbilligtem Bauland, wie dies schon heute bei der Férderung des

sozialen Wohnungsbaus von Kommunen praktiziert wird (Nummer 3) erfolgen.

Zu § 3 (Durchfithrung der Aufgében und Zustéltlig@iten):
Zu Absatz 1

Absatz 1 stellt das Zusammenwirken von Bund, Léndern, Gemeinden und Gemeinde;
verbianden bei der sozialen Wohnraumférderung auf der Grundlage dieses Gesetzes
hefaus. Die Vorschrift berlicksichtigt, dass jede dieser Ebenen entsprechend ihrer
Funktion und Rolle ihren Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung leistet und das
Gesetz den Rahmen fir ein koordiniertes Handeln der drei Ebenen zu Gunsten der
sozialen Wohnraumfﬁrdefu}ng schafft. Hierzu gehoren die Gesetzgebung und die Fi-

" nanzhilfen des Bundes, die Zustandigkeit der Lander fur die 7Durchfi]hrung der sozia-
ien Wohnraumférderung auf der Grundlage dieses Gesetzes sowie die Mitwirkungs-

méglichkeiten der kommunalen Ebene in diesen Bereichen der Wohnraumversorgung. -
Zu Absatz 2

Absatz 2 enthilt Regelungen zum Zusténdigkeitsbereich der Lander. Satz 1 stellt die

- Durchfithrungskompetenz der Lander klar, auch zum Zwecke der Abgrenzung von -

Verpflichtungen und Mitwirkungen anderer Stellen, z. B. zu den Finanzhilfen des Bun-
des. Nach Satz 2 bestimmen die Lander das Venrvéltungsverfahren und nach Satz3
die fir den Vollzug dieses Gesetzes zusténdigen Stellen. Die Vorschrift orientiert sich-
dabei an § 103 Il. WoBauG und § 3 WoBIindG.

Zu Absatz3

Absatz 3 betrifft das notwendige Zusammenwirken mit den Kommunen. Die Vorschrift
lasst zwar die grundsétzliche finanzielle und haushaltsrechtliche Verantwortung und
Zustandigkeit der Lander fur den Einsatz der F6rdermittel unberihrt, soll aber zu einer
starkeren Einbeziehung der Kommunen in die Entscheidungsprozesse beitragen. Die
Kommunen verfiigen in der Regel (iber detaillierte Kenntnisse der drtlichen Versor-
gungslage und haben héufig eigene Vorstellungen dariiber entwickelt, weIcHe Art von

Wohnraymfijrderung zur Lésung der Versorgungsprobleme geeignet ist. Zu Gunsten
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einer effizienten sozialen Wohnraumférderung ist es daher erforderlich, dass die ge-
meindlichen Belange beriicksichtigt werden (Satz 1). Dies soll insbesondere gelten,
wenn sich Kommunen in der Weise engagieren, dass sie mit eigenen finanziellen Mit-
teln oder verbilligtem Bauland die Landesforderung unterstitzen. Wie die zur Beriick-

'sichtigung der kommunalen Belange érforderliche Beteiligung der in Betracht kom-

menden Kommunen erfolgt, obliegt der Entscheidung der Lander.

- Satz 2 bestimmt fur Félle, in denen eine Gemeinde ihre Vorstellungen zu einem
Wohnraumversorgungskonzept entwickelt und beschlossen hat, dass ein solches
Konzept der sozialen Wohnraumférderung des Landes zu Grunde gelegt werden
kann. Denkbar ist in solchen Féallen éiné unmittelbare Bezugnahme auf das kommu-
nale Wohnraumversorgungskonzept. Ob und inwieweit'hiervon Gebrauch gemacht
wird, obliegt der Entscheidung des Landes. Auch sind mit dieser Regelung finanzielle

Verpflichtungen des Landes nicht verbunden.’

Zu Absatz 4

Absatz 4 bericksichtigt, dass sich die Gemeinden und Gemeindeverbénde bei der
sozialen Wohnraumversorgung auch dadurch engagieren, dass sie mit ausschlieRlich
-eigenen Mitteln Férdermafinahmen durchfihren. In solchen Féllen sollen die Kommu-
nen die Moglichkeit haben, die Vorschriften dieses Gesetzes, z. B. tiber die Begrﬁn-
dung und Sicherung von Belegungsrechten und héchstzulassigen Mieten, fur die Zwe-
cke der sozialen Wohnraumférderung unmittelbar anzuwenden. Zu beacﬁten sind in
diesen Fallen nicht nur die Vorschriften des Wohnraumférderungsgesetzes, sondern
auch die auf der Grundlage dieses Gesetzes erlassenen landesrechtlichen Vorschrif-

ten.

Zu § 4 (Bauland, sonstige Rahmenbedingungen)

§ 4 knuipft an die Vorschriften tiber die Baulandbereitstellung nach § 89 II. WoBéuG
an; sie werden dabei aktualisiert sowie zur Vermeidung sachlich nicht begriindeter

Regelungsliicken komplettiert.
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- Zu Absatz 1

Absatz 1 soll die Aufgabe von Korperschaften, Anstalten und Stiftungen des offentli-
chen.Rechts sowie die von ihnen wirtschaftlich abhanglgen Unternehmen regein, im
Rahmen ihrer Mogllchketten in ausreichendem Umfang geeignete Grundstiicke als

" Bauland fur den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht zu Uiberlassen. An-
ders als § 89 Abs. 1 1l. WoBauG soll alierdings, nicht mehr generell vorgesehen wer-
den, Bauland zu einem ,angemessenen Preis” zu iberlassen, da diese Verpﬂi’chtUng
nur im Sinnzusammenhang des VZweit,en Wohnungsbaugesetzeé verstanden werden
kann und eine Abweichung von den allgemeinen Regelungen der §§ 63 und 64 Bun-
deshaushaltsdrdnung (BHO) und den entsprechenden Vorschriften der Landeshaus-
haltsordnungen sowie der fiir die sonstigeh Korperschaften und Anstalten des &ffentli-
chen Rechts geltenden Gesetze und Satzunéen darstellen wiirde. Nach diesen Vor-
schriften darfen Grundstiicke i_n der Regel nur zu ihrem vollen Wert veraulert werden.
Die Rechtsprechung (BVerwG, Urteil vom 26. August 1971, BVerwGE 28 S. 81) sieht
in § 89 Abs. 1 1l WoBauG daher auch keine Erméchtigung fir die Kﬁrperschaften vor,
beim Verkauf von Grundstticken fiir der; Wohnungsbau in der Regel den Verkehrswert
‘unterschreiten zu dirfen. Ein Verkauf unter dem Verkehrswert kann daher nicht gene-'
rell, sondern nur aus Griinden eines besonderen &ffentlichen Interesses zulssig sein,
z. B. fiir Zwecke der sozialen Wohnraumférderung (vgl. auch § 2 Abs. 2 Nr. 3). Bei der
Uberlassung von Bauland soll auch auf die Anforderungen des kosten- und flédchen-

sparenden Bauens geachtet werden.
Zu Absatz 2 |

Satz 1 betrifft die allgemeiné Aufgabe der Gemeinden, fur die Bebaubarkeit der
Grundstiicke, die fir die Wohnraumversorgung notwendig sind, Sorge zu tragen. Da-
mit wird der grundsatzlichen Verantwortlichkeit der Gemeinden, in ihrem 6rtlichen Be-
reich die Grundlagén fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen,
Rechnung getragen und beriicksichtigt, dass die Gemeinden hiermit einen wichtigen

- Teilbereich fur die Wohnraumversorgung der Bevdlkerung wahrnehmen, Dié Gemein-
den haben im Rahmen der Gesetze, namentlich des Baugesetzbuchs und des Bun-
desnaturschutzgesetzes (vgl. §§ 1, 1a BauGB; § 8 BNatSchG), unter Berﬂcksichtigun'g.
des Nachhaltigkeitsprinzips und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bode;n>

vielfaltige Maglichkeiten, insbesondere auf der Grundlage des Baugesetzbuchs ein-
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schlieBlich der Bauleitplanung und der Erschlieung darauf hin zu wirken, dass fiir den 7
Wohnungsbau erforderliche Grundstiicke bebaut und BaumaRnahmen fir Wohnzwe-

cke im Bestand durchgefiihrt werden kénnen und dasé entsprechendes Bauland durch

Einsatz &ffentlich - rechtlicher Instrumente verfiigbar gemacht wird.

- Die Gemeinden kénnen in ihrem VeranhNortﬁngsbereich auch wesentlich dazu beitra-
gén, dass ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt werden kénnen. Diesen Mafi-

_nahmen kommt im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung besondere Bedeutung
zu, da sich die Forderung starker am Bestand orientieren soll und die Modernisie-
rungsforderung ein wichtiges Mittel ist, um vorhandene Wohnungen fir die Zwecke -

der sozialen Wohnraumversorgung nutzbar zu machen.

Nach Satz 2 soll bei den Aufgaben nach Satz 1 auf die Anforderungen des kosten- -
und flachensparenden Bauens geachtet werden.

Zu Absatz 3 -

Absatz 3 soll Gemeinden eine allgemeine Uhtersti]’rzungs— und Beratungspflicht von
Bauwilligen auferlegen (vgl_. auch § 89 Abs. 4 1l. WoBauG). Dies umfasst alle geeig-
neten MaRnahmen des Bodenmanagements, um Bauwilligén'gezielt bebaubare Fia-

chen zur Verfagung zu stellen.

Zu Absatz 4

Bei den Absétzen 1 bis 3 handelt es sich um objektive Verpflichtungen von Verwal-
tungstragern. Absatz 4 stellt daher klar, dass aus diesen Vorschriften keine einklagba-

ren Rechte hergeleitet werden kénnen.

Abschnitt 2 (Grundsétze, Voraussetzungen und Férdemuéagg) o

Abschnitt 2 regelt die soziale Wohnraumférderung, indem Voraussetzungen fir die
Gewihrung von Férdermitteln festgelegt, die Lander zur Festlegung solcher Voraus-
setzungeh erméachtigt und Grundsétze aufgestellt werden, die bei der Férderung zu
berUCksichtigen sind (§§ 5 bis 10). Der Abschnitt énthélt ferner Regelungen Uber den
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Férderempfanger (§ 11), die Schwerpunkte der Férderung (§ 12) und die Férderzusa-
ge (§ 13).

Zu § 5 (Anforderungen an die Férderung)

Zu Absatz 1

Absatz 1 régelt, dass die soziale Wohnraumférderung auf der Grundlage des Wohn-
raumférderungsgesetzes und der hierzu erlassenen Vorschriften des jeweiligen Lan-

des durchgefiihrt wird.
Zu Absatz 2

-Nach Absatz 2 ist es Sache der Lénder; auf der Grundlage dieses Gesetzes Vor-
schriften Uber die Voraussetzungen der Férderung und Gber ihre Durchfiihrung zu
treffen. Ob und inwieweit die Lander hiervon Gebrauch-machen, richtet sich danach,
was nach den Vorstellungen der Lander fir die soziale Wohnraumférderung und ihre
Durchfﬁhruhg erforderlich ist. Soweit in diesem Gesetz bindende Regelungen fir die
soziale Wohnraumférderung getroffen sind, ist kein Raum fUr'Landesr.echt. Dies gilt
namentlich fir Zweck und Anwéndungsbereich, Zielgruppe sowie Férdergegensténde
und Férdermittel nach den §§ 1 und 2, die Beachtung der Einkommensgren'zén (so- -

- weit nicht Abweichungen durch die Lénder zugelassen sind) und die Einkommenser-

mittlung nach §§ 9 und 20 ff., Gber den Férderempfénger nach § 11 und die Férderzu-

sage nach § 13. Soweit nach ausdriicklicher Festlegung oder aus dem Regelungszu- 7

sammenhang Vorschriften der Lander zum Vollzug des Gesetzes erforderlich oder

AbWeichuhgsmﬁglichkeiten' zugelassen sind, haben die Lander die Kompetenz. Dies

gilt insbesondere fiir erganzende Férdergrundsétze nach § 5 Abs. 3 Satz 2, fir die

Festlegung von Abwéichungeh von den Bundes-Einkommensgrenzen nach § 9 Abs.

3, fir die Bestimmung der maRgeblichen Wohnungsgréfen nach § 10, fiir die Rege-
lung des Ausgleichs von Fehlférderungen nach den §§ 34 ff. Hierbei bleibt es grund-

‘sétzlich den Landern tiberlassen, ob sie die Vorschriften als Rechts- oder Verwal-
tungsvorschriften erlassen (dié Ausgleichsregelungen nach den §§ 34 ff. miissen

durch Landesgesetz eingefiihrt werden).
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2u Absatz 3

Absatz 3 solf die Anwendung der Grundsitze dieses Gesetzes regeln. Nach Satz 1
sind die Grundsitze dieses Gesetzes auf den verschiedenen Entscheidungsebenen
der Férderung zu beriicksichtigen. Dies gilt fiir Bestimmungen der Lander Gber Vor-
aussetzungen der Forderung und deren Durchfiihrung und fiir Entscheidungen, die zur
Férderung ergehen, wie z. B. Férderprogramme, Forderrichtlinien und auch Einzelent- .
- scheidungen Uber die Férderung. Dabei bestimmt Satz 1, dass die Grundsatze nicht
zwingend anzuwenden, sondern bei der Abwéguhg und der Ermessensausiibung zu
beriicksichtigen sind. Méglich ist eine differenzierte Gewichtung der einzelnen Grund-
satze und Belange und deren Abwéagung untereinander. Dies erdffnet Spielrdume bei
politischen Entscheidungen insbesondere auf der Ebene von landesrechtlichen Vor-

schriften sowie von Férderprogrammen und —richtlinien und im Verwaltungsvollzug.

Zu bericksichtigen ist, dass die Grundsétze in der Regel bei der Aufstellung der bei
den landesweit geltenden Férderbestimmungen abgewogen werden. Nur soweit dies
nicht der Fall ist, sind sie noch auf der Ebene der Einzelentscheidung (Férderzusage)
von Bedeutung. Auch wenn ein Belang bei Aufstellung der landesweit geltenden Fér-
derbestimmungeh zuruckgestellt worden ist, gilt er als abgewogen und ist auf der E-
‘bene von Férderzusagen nicht mehr zu beriicksichtigen. Bei Einzelentscheidungen
auferhalb von Férderprogrammen und- richtlinien, z. B. der Kommunen bei eigenen
Férderungen nach § 3 Abs. 4, kénnen die Grundsatze Bedeutung haben. Auf die
Grundsétzé kénnen sich Private nicht berufen.

Satz 2 stellt klar, dass die Lander weitere aligemeine und besondere Grundséatze auf-

stellen kénnen.

Zu § 6 (Allgemeine Fordergrundsatze)

§ 6 enthélt allgemeine Fordergrundsatze, die erreichen sollen, dass die dort genanh—
ten Ziele, Anliegen und Belange ih die soziale Wohnraumférderung Eingang finden.
Sie machen zugleich deutlich, dass die soziale Wohnraumférderung bestimmten qua-
litativen Anforderungen entsprechen und in Abstimmung mit anderen &6ffentlichen Auf-
gaben, namentlich mit stadtebaulichen Planungen und Mallnahmen, volizogen werden
soll. Aus den Grundsétzen folgt auch, dass mit dem Instrument der sozialen Wohn-
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faurhférderung Gber die Aufgaben der Wohnraumversorgung hinaus auch andere &f- | _
fentliche Ziele mit verfoigt werden kénnen. Die Regelung hat eigenstindige Bedeutung
fur die Aufgabenstellungen des Wohnraumférderungsgesetzes und Idsst Anforderun-

gen aus anderen Gesetzen unberihrt.

Satz 1 verpflichtet die soziale Wohnraumf6rderung auf den Grundsatz der Nachhaltig-
keit. Bei der Férderung dirfen daher andere beriihrte Belangé nicht au3er Acht gelas-
sen werden und es missen die ldngerfristigen Aljswirkungen mit bedacht werden.
Insgesamt miissen daher die MalRnahmen der Wohnraumférderung mit den wirt-
schaftlichen und sozmlen Erfordernissen und der Erhaltung der Umwelt in Emklang

gebracht werden.

Satz 2 enthélt einen Katalog von Belangen dle bei der sozialen Wohnraumforderung

zu berucksmhtlgen sind.

. Nach Nummer 1 sollen neben den 6rtlichen und régionalen WOhhungswirtschaftlichen
Verhéltnissen und Zielsetzungen sowie den erkenhbaren unterschiedlichen Investiti-
onsbedingungen des Bauherrh (vgl. .§ 88d Abs. 2 Nr. 1 1. WoBauG) auch der Beitrag
des genossenschaftlichen Wohnens zur Erreichung der Ziele und Zwecke der sozialen
Wohnraumfﬁrderung sowie die besonderen Anforderungen des zu versorgenden Per-
sonenkreises zu beriicksichtigen sein. Zweck dieses Belangs soll zum einen sein, im -
Rahmen der Férderung ein mdglichst hohes MaR an Effizienz und Zielgenauigkeit da-
durch zu erreichen, dass die unterschiedlichen Situationen (z. B. unterschiedliche
Bau- und Grundstiickspreise, Siedlungsstrukturen, regionalspezifischer Wohnurigsbé-
darf, unterschiedliche Investorengruppen) Berticksichtigung finden. Zum anderen soll
die besondere Elgnung des genossenschaftlichen Wohnens, zur Erreichung des
Zwecks der sozialen Wohnraumfdrderung beizutragen, herausgestelit werden. Be- -
ricksichtigt werden sollen auch die Anforderungen des zu versorgenden Personen-
kreises, hierzu zéhlen etwa die Belange von Haushalten mit Kindern oder auch dér
besondere Bedarf behinderten Menschen und von Personen mit besonderen sozialen 4
Schwierigkeiten. ’ '

Mit Nummer 2 soll beriicksichtigt werden, dass im Rahmen der Férderung ausgewo-'
gene Siedlungsstrukturen sowie ausgeglichene wirtsch_aftliche, soziale und kulturelle

Verhéltnisse und insbesondere soziaf‘stabile Bewohnerstrukturen erhalten oder ge-
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schaffen werden. Diesem Ziel kann beispielswéise durch Mischung von nicht gefor-

- derten Wohnungen und Wohnungen derﬂsozialen Wohnraumférderung innerhalb eines
Wohngebietes Rechnung getragen werden. Denkbar ist auch eine differenzierte Be-
griindung von Belegungsrechten in einem ausgewogenen Verhéltnis zueinander und
hit unterschiedlicher Befristung. Ein Beitrag zu ausgewogenen Siedlungs- und Be-
wohnerstrukturen kann zudem dadurch geleistet werden, dass nicht nur an dem ge-
férderten, sondern auch an anderem Wohnraum -Belegungrsrechté begriindet werden
(sog. mittelbare Belegung und verbundene Férderung). Bei vorhandenen geférderteh
Woahnungen kann eine flexible Belegungspraxis auch durch Anwendung der Vor-
schriften Gber die Freistellung von Be‘legungrsbindungen (§ 30) und Ubertragung von
Belegungs- und Mietbindungen (§ 31) erreicht werden. Eine Mafinahme zur Entsp’ah-
nung in benachteiligten Wohngebieten kann aber auch die Zusammeniegung von
Kleinwohnungen zu gréReren Einheiten sein (vgl. auch § 16 Abs.1 Nr. 4), wenn auf
diese Weise der Verbleib oder der Zuzug von Haushalten, die stabilisierend auf das

Sozialgeflige wirken, erreicht wird.

Dariiber hinaus soll im Rahrheh der Férderung zum Zwecke der Nutzungsmiséhung -
auch die funktional sinnvolle Zuordnung der Wohnbereiche zu den Arbeitsplatzen und
der Infrastruktur beriicksichtigt werden. Dies dient der Sicherung des Férderzwecks,
namlich der VersOrgung sozialwohnungsberechtigter Haushalte mit - auch der Wohn- i
lage nach - ahgemessenem Wohnraum, der Integration dieser Haushalte und vor al-
lem der Verfneidung langer und kosténintensiver Wege von der Wohnung zur Arbeits-

stelle und zu Einrichtungen der Infrastruktur.

Nach Nummer 3 sollen zum einen dié Méglichkeiten der Nutzdng des vorhandenen

: Wohnungsbest_ahdes berlicksichtigt werden. Dies bedeutet in der Praxis, dass vor der
Férderung von NeubaumaBnahmen geprift wird, ob nicht bereits durch MaRnahmen
im Wohn'ungsbestand (vgl. § 2 Abs. 1 Nr. 2 bis 4) der Férderzweck, namlich die Be-
reitstellung einer Mietwohnung oder die Bildung von selbstgenutztem Wohneigentum,
erreicht werden kann. Damit wird beriicksichtigt, dass Mainahmen im Wohnﬁngsbe-
stand hufig ebenso geeignet wie NeubaumafBinahmen und oftmals kostengiinstiger
als solche sind. Hierzu zahlen die Férderung der Modernisierung, def Erwerb von Be-
' IeguﬁgsreChtén an vorhandenem Wohnraum und die Forderung des Erwerbs von

- Wohneigentum aus dem Bestand. '
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Eine weitere MalRnahme der Bestandsnutzung ist etwa auch die Vermeidung der Un-
terbelegung. Dies kann etwa die Unterstiitzung umzugswilliger Mieter béim Woh-
nungstausch sein mit dem Ziel, dass Haushalte, die ih Zeitablauf kleiner geworden
sind, groRe Wohnungén zu Gunsten von Familien freimachen. Die Nutzung des Be-
standes tragt auch dazu bei, dass der Baulandflachenverbrauch eingeschrénkt wird.
Das Gleiche gilt fiir die Verwendung von Geb&duden, die Wohnzwecken zugefiihrt wer-

den kénnen.

Nach_Nummer 4 soll bei der Modernisierungsft'jrderung die Erhaltung preisgiinstigen
Wohnraums'in den jeweiligen Gebieten berﬁcksichtigt werden. Nach den Ergebnissen
der amtlichen Geb&ude- und Wohnungszéahlungen und Wohnungsstichproben ist der
Anteil der einfach ausgestatteten und preiswe;ten Altbauwohnungen am Wohnungs-
bestand in den letzten Jahrzehnten drastisch zuriickgegangen. Altbauwohnungen wei- |
sen nach dem amtlichen Mietenindex hohere Mietsteigerungen auf als Neubauwoh-
nungen. Sachversténdige wie etwa die Expertenkommission "Wohnungspolitik" wei-
sen daher zu Recht darauf hin, dass - nicht zuletzt unterstiitzt durch eine Politik der
Modernisierungsférderung - die Mdglichkeiten fur einkommensschwache Haushalte,
sich aus eigener Kraft zu tragbaren Mieten am Wohnungsmarkt zu versorgen, immer
mehr zurﬁckgehen. Soiche negativen Folgen sollen daher béi der Modernisierungsfér-
derung mdéglichst vérmieden werden. Dies schliefit die Priifung ein, ob ausreichend
préisgt’jnstiger Wohnraum erhalten bieibt. Dies kann zum einen durch Zurtickhaltung

 bei der Modernisierungsforderung in bestimmten Regionen insgesamt, aber auch.
durch eine entsprechende Férderausgestaltung, die Mieten nachhaltig begrenzt, ge-
schehen. | - '

Nummer 5 regelt die Beriicksichtigung der Anforderungén des kostensparenden Bau-

rens. Dieser Grundsatz tibernimmt den Rechtsgedanl-(enr des § 38 Il. WoBauG. Der

Wohnungsbau im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung hat als ein Teilbereich

des gesamten Bau- und Wohnungsmarktes eine besondere Verantwortung fﬁf die

Entwicklung eines kostengunstigen Markisegments. Bei breiter Anwendung kosten-

- ginstiger Bauweisen kann er durch sein Beispiel dazu beitragen, das kostensparende
Bauen auch im nichtgeférderten Wohnungssekto—r voranzubrihgen. Gleichzeitig kann
mit KostensenkungsmafRnahmen ein wichtiger Beitrag zur Steigerung der Effizienz des
Fordermitteleinsatzes geleistet werden. Wie im allgemeineh Teil der Begriindung aus-

gefiihrt, kann davon ausgegangen werden, dass in der Férderpraxis Spielrdume zur
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Kostensenkung (u.a. durch sparsame Grundrissplanung, einfache Konstruktionen,
frihzeitige Kooperation der am Bau Beteiligten, Typenhauser, Verwendung vorgefer- -
tigter Bauteile, effiziente Organisation des Bauablaufs und Standardverzichte) beste-
hen. Schlielich kann durch kostengiinstiges Bauen auch die Wohnkostenbelastung .

‘gering gehalten werden, so dass der Férdermittelaufwand vermindert werden kann.

Hierzu wird in Nummer 5 auf die Méglichkeit hingewiesen unter dem Gesichtspunkt
der Kbsténsenkung Foérderpauschalen (Buchstabe a) oder Kostenobérgrehzen (Buch- -
stabe b) festzulegen. Unter Kostenobergrenzen ist hierbei zu verstehen, dass nur
Bauvorhaben geférdert werden, die bestimmte Kosten nicht tiberschreiten. Beim Ein-
satz von Forderpauschalen wird dagegen die Férderung auf einen bestimmten Betrag

begrenzt.

Den Einsatz von Forderpauschaien hebt bereits das Wohnungsbaufﬁrderungsgesefz
1994 (BGBI. | S. 1184) in § 88d Abs. 2 Nr. 3 ll. WoBauG hervor. Damit soll erreicht
werden, dass nicht notwendige bzw. GbermaQige Aufwendungen des Bauherrn bei der
Férderung unbericksichtigt bleiben. Kostenobergrenzen haben dariber hinaus erheb-
liche Signalwirkungen fir den nicht geférderten Wohnungsbau. Das gilt sowohl fur die
Kostenvérstellungen zukinftiger Bauherren als auch fur die Investitionstatigkeit der

Bauwirtschaft, die den Kostenobergrenzen angepasste Angebote entwickeln wird.

Buchstabe c betrifft die Vergabe der Férdermittel im Wettbewerb zur Senkung der
Kosten und Erhéhung der Wohnungsbauvolumina bei gegebenen Haushaltsmitteln.
Durch Wettbewerbsverfahren kénnen vorhandene Vereinfachungs- und Rationalisie-
rungsreserven aktiviert werden. Wettbewerbsverfahren sind géeignet, Férdermittel
einzusparen, wenn die Bauvorhaben eine gewisse GréRe haben. Hier sollen sie fur die

Vergabe von Férdermitteln eingesetzt werden.

Aufgabe solcher Wettbewerbe ist die Ermittlung von Investoren, die bei geringstem

. Férderaufwand und unter Einhaltung der Belegungs- und Mietbindungen sowie sonsti-
ger Vorgaben zum Bau der erforderlichen Wohnungen bereit sind.
Kostensenkungen kénnen insbesondere auch durch Wettbewerbsverfahren in Verbin-

dung mit vorgegebenen Kostenabergrenzen, die méglichst weitgehend unterschritten
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werden sollen, erreicht werden. Es kénnen aﬁch kombinierte Architekten- und Investo-

renwettbewerbe durchgefiihrt werden.

Nummer 6 betrifft die Beriicksichtigung der Anforderungen des barrierefreien Bauens.
Far éine eigenstandige Lebensfiihrung der Personen, die infolge von Alter, Behinde-
rung oder Krankheit dauerhaft oder voriibergehend in ihrer Mobilitat eingeschrankt
sind, ist ein maoglichst barrierefreies Wohnumfeld eine wesentliche Voraussetzung.
Auch im Interesse anderer Personenkreise, z. B. Familien mit kleinen Kindern, hat die
-Vermeidung unnétiger baulicher Barrieren in Wohnungen und Wohnanlagen Bedeu-
tung. Dazu gehdrt, dass bei der Planung und Gestaltuhg von Wohnraum und des
Wohnumfeldes die ijglichkeiteh des barrierefreien Bauens genutzt werden. Geéig-
nete Planungsgrundlagen bietet die DIN 18025 Teil 2 ("Bérrierefreie Wohnungen"), bei
Wohnungen fir Rollstuhlbenutzer die DIN 18025 Teil 1. Im Ubrigen bleiben auch von
Nummer 6 Anforderungen aus den einschlégigen Fachgesetzen, z. B. des Baurechts,

unberihrt. -

Nummer 7 regelt die Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs von Grund und Boden, .
der-unter Gesichtspunkten des Umweltschutzes wie der Kostensenkung von Bedeutung |
ist. Weiter regelt Nummer 7 die Beriicksichtigung von &kologischen Anforderungen an
den Bau und die Modernisierung von Wohnraum und von reSsoqrcenschonenden Bau-
weisen. Nach Mc‘jglichkeit sollten 6kologische Anforderungen bereits bei der P|a-nung
beriicksichtigt werden. Sie richten sich besonders auf die dauerhafte _Senkung des
Energieverbrauchs, insbesondere der Senkung des Verbrauchs von Primérénergie,
sowie des Wasserverbrauchs, die bevorzugfe Verwendung erneuerbarer Energien, die-
naturnahe Regenwasserbewirtschaftung, die Minimierung der Flachenversiegelung,
insbesondere durch _die'sparsar’ne Inanspruchnahme von Bauland, den sorgsamen
Umgang mit Natur und Landschaft und die Verwendung kologisch vorte'ilhafter, ge-
rsundheitsvertféglicher Materialien. Auch diese Vorschrift lasst Anforderungen der Féch-

gesetze, namentlich des Bau- und Umwelirechts, unberiihrt.

~ Satz 3 bestimmt, dass die soziale Wohnraumférderung Vorhaben im Zusammenhang
mit stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmaﬁhahmen bévorzugt beriicksich-
tigen soll. Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen verfolgen in er;
heblichem Mafle das Ziel; die Waohnfunktionen in den Sanierungsgebieten zu starken

und den Bedarf an Wohnstatten zu decken. Hierzu so" durch Einsatz von Férdermit-
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teln der sozialen Wohnraumférderung ein entsprechender Beitrag geleistet werde'h;

dadurch werden die genannten stadtebaulichen Malinahmen unterstitzt. Dies dient

~ dem Zusammenwirken von sozialer Wohnraumférderung und stédtebaulichen Maf-

nahmen.

Zu § 7 (Besondere Grundsitze zur Férderung von Mietwohnraum)

Die Regelung enthélt die Grundsétze, die speziell bei der Férderung von Mietwohn- -
raum zu beriicksichtigen sind.  ~ '

Nummer 1 enthalt Grundsétze zur Wohnkostenentlastung. Grundsatz soll nach Satz 1
sein, dass Wohnkostenentlastungen nur insoweit vorgesehen werden sollen, wie dies
notwendig ist, um tragbare Wohnkosten fir die Zielgruppe der sozialen Wohnungs-
raumforderung zu erreichen. Solche Wohnkostenentlastungen kénnen z. B. durch eine -
in der Férderzusage aufzunehmende Bestlmmung uber hichstzulassige Mieten unter-

halb der ortsiiblichen Vergleichsmieten vorgesehen werden.

Bei der Bestimmung der Wohnkoster_\entlastung' sollen mdégliche Léistungen nach dem
: Wohngeldgesetz, das Miétenniveau und das Einkommen des VMieters sowie deren
Entwicklung zu berﬁcksichtigen sein (Satz 2). Die Beriicksichtigung mégliéher Leis-
tungen nach dem Wohngeldgesetz ist erforderlich, um soziale Wohnraumférderung
und Wohngeldrecht aufeinander abzustimmen. Die Beriicksichtigung des Mietenni-
veaus bedeutet zum einem, dass eine allein nach reinen Kostengesichtspunkten fest-
gelegte "Soziaimiete" ausgeschlossen ist, zum anderen, dass dier“SoziaImiete“ in ei-

ner bestimmten Relation zum Mietenniveau und seiner Entwic;klung gestaltet wird -
| (sog. VergIeichsmietenorientieruhg). Dies bedeutet allerdings nicht eine bestimmte
Festlegung der Relation zur jéweiligeh ortstiblichen Vergleichsmiete. Die Beriicksichti-
gung des Einkommens des Mieters und dessen Entwicklﬁng ermoglicht eine treffsi-
chere Wohhkostenehtlastung nach der jeweiligen Einkommenssituation des Mieters
und somit seiner Belastbarkeit. Dies ist notwendig, um Fehlférderungen soweit wie

mdoglich von vornherein zu vermeiden.

Nummer 2 schiieft hieran an und enthalt Grundsatze tiber die Vermeidung und den

Ausgleiéh von Fehlférderungen, die sich im Zeitablauf dadurch ergeben kénnen, dass



-123-

das Einkommen des Sozialmieters steigt oder sich die HaushaltsgréRe verdndert und

dadurch eine Wohnkostenentlastung unangemessen ware.

Satz 1 enthélt die Legaldeﬁnition der Féhlférderung. Eine solche ist anzunehmen,

~ wenn Haushalte noch den Vorteil von Wohnkostenentlastungen behalten wiirden, die
vor allem unter Beriicksichtigung ihres Einkommens nach Férderzweck, Zielgruppe

~ und Férderintensitit unangemessen wéren und ihnen daher nicht zustehen sollen.
Daraus folgt auch, dass eine 'Fehlfijrderung nicht vorliegt, wenn die Férderung be-
wusst die Férderung bestimmter Haushalte, z. B. Erwerbstatigenhaushalte, 'zum Ziel
hat, ein be_stimmtér Forderzweck, z. B. Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, ver-
folgt wird oder der Férderaufwand verhéltnismaRig gering ist, so dass sich insgesamt
die Wohnkostenentlastung damit rechtfertigen lasst. Liegen nach diesen Grundsétzen
Fehlférderungen vor, sollen sie vermieden oder - soweit dies nicht der Fall ist - ausge-

glichen werden.

Satz 2 umschreibt die Maﬂnahmen zur Vermeidung von _Fehlférderungen als solche,
die durch Vorkehrungen bei der Férderung selbst getroffen werden, d. h. mit der For-
derung wird auf eventuelle Fehliférderungen reagiert und diese werden vermiedén. In

Betracht kommen zwei Verfahrensweisen:

Nach Buchstabe a werden in der Férderzusage Bestimmungen aufgenommen, die auf
eine Veranderung der fiir die Wohnkostenentlastung mal3geblichen Voraussetzungen
unmittelbar reagieren, z. B. durch eine Verédnderung des Férdermittelaufwandes in

- Abhangigkeit von Einkommensehtwicklungen des Mieters, oder indem die Férderung
von vornherein degressiv gestaitet Wird, um z. B. der erwarteten durchschnittlichen

Einkommensentwicklung Rechnung zu tragen.

‘Buchstabe b betrifft Forderkonzepte, bei denen sich die zustandige Stelle allgemein in
der Férderzusage eine Verénderung der Bedingungen,vorbéhalten hat und je nach
Sachlage (allgemeine Entwicklung der Mieten, der Einkommen oder der Zinsen) hier-
von Gebrauch macht und die Férderung verandert. j

Nach Satz 3 soll der Ausgleich von Fehlférderungen durch die Erhebung einer Aus-
gleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 erfolgen. Ein soicher Ausgleich von Fehiférde-

rungen kann danach in den Féllen in Betracht kommen, in denen die Wohnkostenent-
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lastung‘durch die Festlegung von héchstzuldssigen Mieten erreicht wird: Dies knipft '
an das System des geltenden Rechts uber den Abbau der Fehlsubventionierung im
Wohnungswesen durch die Erhebung von Ausgleichszahlungen an. Die Einzelheiten

der Erhebung von Ausgleichszahlungen ergében sich aus den §§ 34 bis 37.

. Der Ausgleich der Fehlférderung ist der Vermeidung von Fehlférderung nachgeordnet.
Das, was an Fehlférderungen vermieden ist, muss nicht mehr auégeglichen werden.
Nur soweit daher ein Ausgleich noch sinnvoll ist, kann er Ubérhaupt in Betracht kom-
men. Ob und inwieweit die Ldnder danach die Verpflichtung zur Zahlung eines Aus-

gleichsbetrages durch Gesetz einfilhren, obliegt inrem Rechtsetzungsermessen.

- Um sowohl bei der Vermeidung von Fehlfﬁrdérrung im Sinne der Nummer 2 Buchsta-
be a als auch beim Ausgleich nach Satz 3 zeitnah auf verénderte Einkommensver- )
héltnisse des Mieters reagieren zu kénnen, sollen diese nach Nummer 3 in den in Be-
tracht kommenden Fallen regelméaRig Gberprift werden, soweit die jeweilige Férde-

- rung auf entsprechende Verédnderungen der Einkommensverhéltnisse abstelit.

Zu § 8 (Besondere Gru:ndrséitze zur Forderung der Bildung selbstgenutzten

Wohneigentums)

Die Regelung enthalt - in Kbnkretisierung der Zielgruppenbestimmung in§2Abs. 2-
die Grundsétze, die im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung fur das selbstge-
nutzte Wohneigentum gelten, und nennt zugleich die Schwerpunkte dieser Férderung.
Gegeniiber der Vorrangstellung, die der Eigentumsférderung im Rahmen des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes (vgl. § 1 Abs. 2 und § 26 Abs. 1 Satz 2) einger;’a"umt wurde, ist
darauf hinzuweisen, dass die Eigentumsférderung mittlerweile schwerpunktmaBig
durch die Eigenheimzulage erfolgt, auf die ein Rechtsanspruch besteht. Der sozialen
Wohnraumforderung kommt im Verhaltnis hierzu eine wichtige Ergé’nzungsf,unktion Zu
(vgl. auch Teil A IV.7.). Die Bedeutung der Eigentumsférderung im Rahmen der sozi-
alen Wohnraumférderung liegt folglich zum einen darin, dass das selbstgenutzte
Wohneigentum fur Wohnraumversorgungsprobleme bestimmter Haushalte (z. B. Fa-
milien oder andere Haushalte mit Kindern) eine besonders geeignete, dauerhafte L6-
sung darstellt und haufig aus der Sicht der Férderung in der _Gesémtbilanz auch kos-

7 tengiinstiger ist als die Unterbringung in Mietwohnungen, und zum andern darin, dass

die Eigentumsférderung im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung im Gegensatz



zur Eigenhéimzulage mit inren festen Betriagen flexibel die regional stark differieren-
den Bau- und Grundstiickskosten beriicksichtigen und damit fur die Zielgruppen auch '

in Ballungsrdumen die Bildung von Wohneigentum erméglichen kann.

Nummer 1 irégt der besonderen Bedeutung des selbstgenutzten Wohneigentums fir

Familien mit mindestenrs drei Kindern und andere kinderreiche Haushalte Rechnung.

Fur diese soll nach Satz 1 eine bevorzugte Férderung vorgesehen werden. 'Ha'ushalte
mit einem besonderen baulichen Bedarf (z. B. auf Grund einef Schwerbehindefung) '
sbllen’ ebenfalls bevorzugtbei der Eigentumsférderung berticksichtigt werden. Kénn—
‘zeichnend fur diese Gruppen ist, dass sich ihr besonderer Wohnbedarf oftmals nur
schwer auf dem allgemeinen Mietwohnungsmarkt decken lésst, so-dass daher eine
Bevorzugung gerechtfertigt ist. Satz 2 soll den Begriff "kinderreich” entsprechend § 8
Abs. 3 ll. WoBauG festlegen.

Im Hinblick auf das oben dargestelite Verhéltnis zwischen Eigenheimfdrderung nach
dem Eigenheimzulagengesetz und der Eigentumsférderung im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung soll nach Nummer 2 insbesondere die Eigenheimzulage bei der
Ausgestaltung der sozialen Wohnraumférderung fiir Eigenheimzwecke zu berticksich-
tigen sein. Hier ist von Bedeutung, dass die Eigenheimzulage gezieit vor allem sog.
Schwellenhaushalte unterstiitzt. Insbesondere kann durch die Kombination der beiden
Fijrdermafsnahrhe_n der Kreis der Geférderten um diejenigen ausgeweitet werden, die
auf Grund ihres niedrigen Einkommens oder ihrer Familiengréfe bisher auch mit der
Eigenheimzulage nicht bauen konnten oder die nach Wegfall der Eigenheimzulége die
Belastungen nicht tfragen kénnen. Im Zusammenhang mit Nummer 2 ist aber auch die
Vermeidung ungerechtfertigter Doppelférderungen von Bedeutung. Wichtig iétrf bei der
Férderung selbstgenutzten Wohneigentums ferner, dass im Verlauf der Férderung
Fehlférderungern vermieden werden; dies stellt der Grundsatz des Satzes 2 heraus.
Soweit dies durch eine auf die Entwicklung des Einkommens und der Grﬁ[&é des
Haushalts abgestellte Férderung erfolgt, sollen nach Satz 3 die Einkomménsvérh'a’lt-
nisse und die Haushaltsgroe des Forderempféngers regelméalig Uberprift werden,

um zeitnah auf Verdnderungen reagieren zu kénnen.
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Zu § 9 (Einkommensgrenzen)

Zu Absatz 1

Absatz 1 enthalt zur ndheren Bestimmung der Haushalte, die durch Mafnahmen der
sozialen Wohnraumférderung begiinstigt werden sollen, die Verpflichtung zur Einhal-
tung von Einkommensgrenzen. Diese Einkommensgrenzen dirfen bei der Férderung
nicht tiberschritten werden (zur Abweichung s. Absatz 3). Nach Satz 2 sollen bei der
Bestimrhung des maRgeblichen Einkommens die bundesrechtiich vorgesehenen Vor-
schriften tiber die Einkommensérmittlung als bindendes Recht anzuwenden sein 7
(§§ 20 bis 24). ’

Z_u Absatz 2

Absatz 2 legt die Einkommensgrenzen gestaffelt hach HaushaltsgréRen fest. Eine Er-
héhung gegeniiber den bisherigen Einkommensgrenzen des § 25 Il. WoBauG ist 7

- abgesehen von Glattungen der Betrdge im Rahmen der Umstellung auf den Euro -
nur.bei den Zweipersonenhaushalten vorgesehen.

“Danach sind - auch im Vergleich zu den bisherigen Einkommensgrenzén des § 25

ll. WoBauG - insgesamt folgende Einkommensgrenzen'vorgesehen:

- fir einen Einpersonenhaushalt 12000 Euro (= 23470 DM), bisher: 23000 DM
- fur einen Zweipersonenhaushalt 18000 Euro (= 35205 DM), bisher: 33400 DM
- fir jede weitere Person . 4100 Euro (= 8019 DM), bisher: 8000 DM.

- Eine Untersuchung tber den Kreis der Berechtigten, die das Institut Wohnen und
Umwelt im Auftrag des BMVBW durchgefihrt hat, hat ergeben, dass gegenwartig

39 % aller Haushalte in Deutschland zum Bezug einer Sozialwohnung des 1. Férder-
wegs ber_echiigt sind, mithin innerhalb der Einkomménsgrenzen des § 25 II. WoBauG '
liegen (Endbericht des Instituts Wohnen und Umwelt — IWU - , Darmstadt, ,Berechtig-
tenkreis im sozialen Wohnungsbéu“ September 2000). in den neuen Landern liegt der
Anteil auf Grund des insgesamt niedrigeren Einkommensniveaus wesentlich darﬁber,

in den alten Landern etwas darunter. Wahrend der Anteil dér Einpersonenhaushalte

im Durchschnitt liegt, ist bei Zweipersonenhaushaiten der niedrigste Berechtigtenanteil



zu verzeichnen (34 %). In diesem Bereich scll daher eine Erhéhung der maftgeblichen

Grenze um ca. S % erfolgen.

GroRere Haushalte, d.h. in der Regel Familien mit mehreren Kindern, die bereits iiber-
proportional in der Gruppe der Berechtigten vertreten sind, proﬁtiéren nach der Sys-
tematik der Zuschldge zwar auch von der Anhebung der Grenzen bei den Zweiperso-
nenhaushalten; dies kann jedoch vor allem deswegen in Kauf genommen werden, weil
es sich bei Haushalten mit Kindern um eine der besonders hervorgehobenen Ziel-

gruppe der sozialen Wohnraumférderung handelt.

Angesichts der Feststellungen von IWU ist es nicht gefechtfertigt, die Einkommens-
grenzen insgesamt und bundesweit deutlich anzuheben. Mit der angestrebten Kon-
zentration der Fordermittel auf diejenigen, die auf staatliche Hilfe angewiesen sind,
wére eine allgemeine erhebliche Ausweitung des Berechtigtenkreises nicht zu verein-
baren. Dies wirde nur Erwartungen weckén, die letztlich angesichts knapper &ffentli-
. cher Kassen nicht erfiillt werden. Durch die nach Absatz 3 vorgesehene Flexibilisie-
rung werden aber da, wo es erforderlich ist, Mdglichkeiten zur Abweichung von den

Einkommensgrenzen geschaffen.
Zu Absatz 3 -

Nach Absatz 3 kdnnen die Lander unter bestimmten Voraussetzungen von den in Ab-

satz 2 festgelegten Einkommensgrenzen abweichen. Abweichungen kénnen von den . =

Landern festgelegt werden, wenn dies nach den értlichen und regionalen wohnungs-
wirtschaftlichen Verhaltnissen insbesondere zur Beriicksichtigung bestimmter Haus-
halte rhit Schw_ierigkeiien bei der Wohnraumversorgung (Nummer 1) oder im Rahmen
der Férderung von selbstgenutzterh Wohneigentum (Nummer 2) oder zur Erhaltuﬁg '
oder Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (Nummer 3) erforderlich ist. Diese
Vorschrift berﬂcksichtigt, dass die Einkommensgrenzen als wesentliche Umschreibung
der Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung auch &rilichen und regionalen woh-

- nungswirtschaftlichen Verhaltnissen Rechnung tragen miissen. Dies kann nicht durch
bundesgesetzliche Differenzierungen geschehen, sondern muss und soll durch die

Lander erfolgen.
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Diesem Zweck entsprechend ist auch der Begriff ,6rtliche und reglonale wohnungs-
wirtschaftliche Verhaltnisse* einzuordnen. Er erdffnet den Landern die Moaglichkeit, auf
Landesebene die jeweiligen ortlichen und regionalen Verhaltnisse zu beruicksichtigen,
wie dies mit bundeseinheitlichen Eihkommensgrenzen nicht mdglich ist. Dies schiiefit

- die Mdglichkeit ein, in réum!icher Hinsicht praktikable Abgrenzungen vorzunehmen.
Dabei sind zur Abgrenzung nicht Begriffe aus anderen Rechtsbereichen, wie z. B. die
Grenzen von Verwaltungseinheiten und des Raumordnungsrechts, ausschlaggebend.

Abweichunge—n kénnen auch fir ein Landesgebiet in Betracht kommen.-

Abweichungen von den Einkommensgrenzen zur Beriicksichtigung von Haushalten

mit Wohnraumversorgungsproblemen kénnen in Fallen der Nummer 1 beispielsweise
geboten sein, wenn sich bestimmte Haushaltsgruppen mit Einkommen oberhalb der in
Absatz 2 festgelegten Eihkommensgrenzen nicht aus eigener Kraft am allgemeinen
Wohnungsmarkt versorgen kénnen, etwa weil das értliche Mietenniveau fir sie zu un-
tragbaren Belastungen fiihrt bder sie auf Vorbehalte bei Vermietern stoRen ( z. B: Al-
leinerziehende, kinderreiche Familien, Zuwanderer). Abweichungen im Rahmen der

- Férderung des selbstgenutzten Wohneigentums nach Nummer 2 kénnen in Betracht
kommen, wenn dies — z. B. unter Berﬂcksichtigung des regionalen Kostenniveaus -
geboten ist, um die Zwecke dieser Férderung im Sinne des § 1 Abs. 2 und des § 8 zu
erfullen. Schliefilich kﬁnneh nach Nummer 3 Abweichungen in Betracht kommen,
wenn in der Forderung von Haushalten mit unterschiedlichem Einkommen ein Beitrag

zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen gesehen wird. .

Mit der Abweichungsoption nach den im Gesetz allgemein festgelegten und letztlich
nach den jeweiligen Verhaltnissen zu bewertenden Merkmalen soll den Landern -
ahnlich wie derzeit in der SOQ. Vereinbarten Forderung - der erforderliche Entschei-
dungsspielraum gegeben werden. Die notwendige Zielgenauigkeif der Férderung er-
fordert es, dass die vor allem in Betracht kommenden Tatbesténde, bei denen eine
Abweichung in Betracht kommt, aufgezahlt sind. Mit dieser Kombination von bundes-
“rechtlich festgelegten Basiseinkommensgrenzen und Spielrdumen fiir die Lander wird
daher den stark differiérendeh orilichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Ver-

haltnissen angemessen Rechnung getragen.
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'Zu § 10 (WohnungsqréBien)

Die Néuregelung verzichtet auf die Vorgabe von bundesrechtlichen Grenzen zur
Festlegung von férderfahigen Wohnungsgrofen. Die Festiegung derartiger Grenzen
sollkiinftig - wie auch gegenwaértig im Rahmen des § 39 IIl. WoBauG fiir die Férde-
rung von Mietwohnﬁrigen praktiziert - Sache der L&nder sein, wobei sie geméR § 5

folgende Grundsatze zu beriicksichtigen haben.

Zu Absatz 1

Nummer 1 enthait den Grundsatz, dass die Wohnfidchen der zu férdernden Maf3nah-
men angemessen sein missen. Malistdbe ergeben sich aus den Zie}sétzungen der
- sozialen Wohnraumférderung, der Zweckbestimmung der jeweiligen Manahme sowie

der Bediirfnisse der jeweiligen Haushalte, insbesondere der Haushaltsgrofie.

Nach Nummer 2 soll bei der Festlegung der WohnungsgréRen bestimmten Failges’;
taltungen Rechung 'getragen werden. In Betracht kommt insbesondere die Zulassung
von Uberrschreitungenrvon allgemeinen Wohnuhg‘sgrfjl&en. Dies gilt fur MaRnahmen im
Gebé&udebestand, der oftmals andere Wohnungsgrél?,en- aufweiét, auch beispielsweise
in Fallen, in denen bisher nicht Wohnzwecken dienende Gebéaude, wie Fabriketagen
und Kasernen, zu Wohnraum umgenutzt werden. Weiter soll den besonderen Gege-
benheiten beim Wohnungseigentum Rechnung getragen werden, indem auch hier U-
berschreitungen zugelassen werden. Auch persénliche oder berufliche Bedurfnisse
 des kiinftigen Wohnungsinhabers, beispielsweise bei sehr hoher Kinderza.hl,r bei
schwerwiegenden Krankheits- und Pflegeféllen odef wenn ein gesonderies Arbeifs-
zimmer notwendig ist, kénnen eine Uberschreitung der Grenze erforderlich machen.
Insbesondere familienpolitische 'Bedeutung hat die Berticksichtigung des zusétzlichen

Raumbedarfs von jungen Haushalten in der Familiengrindungsphase. -
ZuAbsatz2

Absati 2 verweist auf § 19 Abs. 1, derin Satz 1 regelt, welche thnfléche malgeb-
flich ist uhd in Satz 2 eine Erméachtigungsgrundlage zum Erlass einer Rechtsverord-
nung iiber die Berechnung von Wohnflachen enthalt. Bis zum Erlass einer soléheh-
Verordnung sind die §§ 42 bis 44 1I. BV anzuwenden (§ 46 Abs. 3 Satz 1).
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Zu § 11 (Férderempfianger) -
Zu Absatz 1

Absatz 1 nennt die je nach Férdergegenstand ih Betracht kommenden Férderempféan-
ger. Er tritt an die Stelle des § 33 IIl. WoBauG. Entépreéhend der vdrgegebenen Er-
weiterung der Férdergegenstéande vor allem um die MaRnahmen im Bestand, kommt
als Empfanger einer Férderung nicht mehr nur der Bauherr in Betracht, sondern auch
der Erwerber vorhandenen Wohnraums und im Falle der Einréumung von Belegungs-
rechten der Verfugungsberechtigte, d.h. derjenige, der als Eigentiimer oder auf Grund

sonstiger Befugnis berechtigt ist, Belegungsrechte an dem Wohnraum einzurdumen.

~ Nummer 1 soll fiir den Fall des Neubaus und von Modernisierungsmafnahmen den
Begriff "Bauherr" definieren. Nach dieser Begriffsbestimmung soll Bauherr im Sinne

- der sozialen Wohnraumférderung derjenigé sein, der ein Grundstiick im eigenen Na-
men bebaut, bebauen lasst oder eine ModernisierungsmaRnahme durchfithrt und Herf
des Bauges,c»hehens ist. Dieser ist Empfanger der Férderung',rsoweit solche baulichen
MaBnahmen gefordert werden. Dabei ist unerheblich, ob das Bauvorhaben fiir eigene
oder fremde Rechnung durchgefiihrt wird. Bauherr ist demnach auch ein Bautréger,
der Wohnraum im eigenen Namen, aber flur Rechnung 'des vorgesehenen Erwerbers
errichtet. Von dieser Begriffsbestimmung geht auch der bisherige § 33 Il. WoBauG
aus, was durch die §§ 54 und 54a ll. WoBauG bestatigt wird.

Nummer 2 betrifft den Fall des Ersterwerbs eines Neubaus vom Bauherrn; hier ist, wie
auch im Fall der Nummer 3 (Erwerb aus dem Bestand), der Erwerber Empfanger der
Fijrderurig.r Nummer 4 definiert als Forderempfanger dehjenigen, der befugt ist, Bele-
gungsrechte an dem Wohnraum einzurdumen. Nicht hierunter fallt die Fallgestaltung,
dass es im Rahmen eines Landesprogramms Gemeinden ermdglicht wird, Belegungs-
rechte an Wohnraum zu erwerben und ihnen die Kosten hierftr vom Land erstattet
werden. Férderempfanger ist auch hier der Eigentﬁmer des Wohnraums oder der
sonstige Verfiigungsberechtigte und nicht etwa die Gemeinde, an die sichdas Lan--

desprogramm richtet.
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Zu Absatz 2

Es ist ieilwéise Praxis der Wohnungsbauférderung, die Férdermittel nicht dem Bau-
“herm (Bautréger), sondern unmittelbar demjenigen zu bewiliigen, der das Bauobjekt
als Ersterwerber erwerben will. Die Regelung in Absatz 2 entspricht § 33 Abs. 4

li. WoBauG und soll im Interesse der Eigentumébildung diese Praxis erleichtern. ér
soll fur den Fall der F6rdermittelvergabe an den Bautrégef festlegen, dass die Férde-
rung stets mit der Auflage zu verbinden ist, das Bauwerk alsbald zu angemessenen
Bedingungen dem Erwerber des Wohnraums zur Selbstnutzung zu Ubertfagen. '

Zu Absatz 3

| Absétz 3 enihélt Voraussetzungen, die der Férderempfanger fur die Gewéhrung von
Foérdermitteln erfillen muss. Die Vorsbhrift betrifft in erster Linie die Félle des Neubaus
von Mietwohnungen und der Durchfiihrung von ModernisierungsmaBnahmeni zum
Teil sind die Vorschriften aber auch auf—die Falle des Erwerbs von Wohnraum zur
Selbstnutzung anzuwenden (Absatz 4). Insgesamt sollen sie sicherstellen, dass For-
dermittel fur Baumafinahmen versagt werden solien, wenn Anhaltspunkte dafiir beste-

hen, dass die Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens nicht gesichert ist.

Nummer 1 soll als Voraussetzung fiir die Férderung verlangen, dass ein geeignetes
Baugrundstiick vorhanden oder sein Erwerb gesichert ist (vgl. auch § 33 Abs. 1 S. 1
[I. WoBauG). ' ’

Nummer 2 soll als Férdervoraussetzung festlegen, dass die Gevyéhr fir eine ord-
nungsgemaRe und wirtschaftliche Durchfiihrung des Bauvorhabens und fir eine ord-
nungsg'emél?,e Verwaltung der Wohnungen gegeben sein muss. Danach soll von einer
Férderung ab'gesehen werden, wenn die Befiirchtung besteht, dass der Bauherr die
Bestimmungen in der Férderzusage nicht einhalt, z. B. weil er sich bereits bei einer
fritheren Foérderung Verstélle gegen Fordertatbestande zuschulden kommen lieR (vgl.
auch § 33 Abs. 1 S.2 Il. WoBauG).

Nummer 3 soll als Férdervoraussetzung festlegen, dass der Bauherr die erforderliche
Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit besitzt. Dies entspricht dem bisherigen § 33 '
Abs. 1S.2 Il. WoBauG. Danach soll erforderlich sein, dass der Bauherr nach seinen
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~ gesamten Einkommens- und Vermdgensverhéltnissen in der Lage ist, das Bauher-
renwagnis zu tragen. Die Voraussetzung "Zuverldssigkeit" ist dahingéhend Zu verste-
hen, dass keine Tatsachen vorliegen diirfen, die die Gewissenhaftigkeit und Redlich-
keit des Bauherrn in Zweifel ziehen. In diesem Zusammenhang wird etwa auch die

Kreditwiirdigkeit des Bauherrn zu prufeh sein.

Nummer 4 betrifft speziell den Bau von selbstgenutztem Eigentum; sie soll — unab-
héngig von dem in Nummer 5 geregelten Erfordernis eines angemessenen Eigenka-
pitalanteils - sicherstellen, dass bei Gewadhrung von Férdermitteln fiir eine Eigen-
tumsmalinahme auch geprift wird, ob der Bauherr die Belastungen, die durch die .
laufenden Aufwendungen firr die Eigentumsmafinahme (Finanzierungs- und Bewirt-
schaftungskosten) ausgelést werden, dauerhaft tragen kann. Die Vorschrift steht im -
Zusammenhang mit § 8 Nr. 2, nach dem die'BeIastung auch angemessen sein mdss,
also Uberférderung vermieden werden soll.

Nummer 5 stellt den Grundsatz auf, dass der Bauherr eine angemessene Eigenleis-
tung zu erbringeh hat und hierfiir Geldmittel, der Wert des eigened Grundstiicks oder
Selbsthilfe in Betracht kommen, wobei klargestellt ist, dass das Grundstiick nicht mit

Fremdmitteln finanziert sein darf, wenn es als Eigenleistung anerkannt werden soll.

'Sltz_g sieht unter den giort geregelten Vorauésetzungen die Gleichstellung von Erb-

baurechten mit dem Eigentum am Grundstﬁck vor (Ubernahme des wesentiichen Re-
gelungsgehaltes von § 33 Abs. 2 und § 99 Il. WoBauG). Mit Riicksicht auf die unter-
schiedlichen Gegebenheiten bedarf es keiner bundesrechtlichen Regelung zur Mih- :
destlaufzeit von Erbbaurechten. Die Vorschrift gilt auch, wenn es sich um den Erwerb

von selbstgenutztem Wohneigéntum vom Bautrager oder aus dem Bestand handelt.
Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 gelten die Anforderungen, die Nummer 3 hinsichtlich der Leistungsfa-
higkeit und Zuverlassigkeit, Nummer 4 hinsichtlich der Tragbarkeit der Belastung und
Nummer 5 hinsichtlich der angemessenen Eigenleistung aufstellt, auch fir den Erwer-
ber von Wohneigentum zur Selbstnutiung, sei es als Ersterwerber oder als Erwerber

eines Bestandsobjekis.



Zu § 12 (Bevorzugung von MaRnahmen, zusitzliche Férderung)
Zu Absatz 1

“Far viele Bauherren ist die Selbsthilfe der einzige Weg, um die Eigenleistung aufzu-
* bringen, die als Férdervoraussetzung insbesondere fiir die Errichtung eines selbstge-
nutzten Wohneigentums verlangt wird. Diese "Muskelhypothek” erfordert eine beson-
+ dere Opferbereitschaft.’Die Bereitsc;haft zur Selbsthilfe soll daher im Rahmen: der so-
zialen Wohnraumftrderung Beriicksichtigung finden kénnen. Einen ebenso grolRen
Beitrag zur L6sung von Wohnraumversorgungsproblemen kann das Engagement der
kiinftigen Nutzer des zu schaffenden Wohnraumes darstellen, sei es durch Arbeits-

oder Sachleistungen oder durch zusétzliche Finanzierungsanteile. Dementsprechend

sollen nach Satz 1 bevorzugt Férdermittel fir MaRnahmen bereitgestelit werden kén-
nen, bei denen Bauherren‘in Selbsthilfe im Sinne des Satzes 2 tatig oder Miete_rleis- |
tungen im Sinne des Satzes 3 erbracht werden. Voraussetzung ist bei den Mieterleis-
tungen allerdings, dass diese den Mietern tatsachlich auch zu Gute kommen, wie z. B.
durch reduzierte Mieten, verbesserten Gebrauchswert der Wohnungen oder ihres
Umfelds. Hiermit soll ausgeschlossen werden, dass eine MaRnahme, bei der der Bau-

“herr lediglich im eigenen Interesse die Erbringung zusétzlicher Leistungen der Mieter

fordert, bevorzugt geférdert wird.

,§ﬂ_2_ legt entsprechend § 36 Abs. 2 Il. WoBauG feét, was als Selbsthilfe zu werten

ist, und bestimmt, dass Selbsthilfe auBer vom Bauherrn, seinen Angehérigen oder

(unentgeltlich oder auf Gegenseitigkeit) von Drittén auch von Mitgliederr] von Genos-
~ senschaften geleistet werden kann. Die Selbsthilfe ist weiterhin gegeniiber def 5

Schwarzarbeit deutlich abzugrenzen.

Néch Satz 3i.V.m. Satz 1 sollen auch die Bauherren bei der Férderung bevorzugt
werden kénnen, deren kiinftige Mieter einen Finanzierungsanteil, Arbeitsleistungen
-beim Bau oder Sachleistungen hierfir erbringen. Dem steht es gleich, wenn Mitglieder
~ einer Wohnungsgenossenschaft durch die Ubernahme weiterer Geschéftsanteile tiber
die Pflichtbeteiligung hinaus ihrer Genossenschaft mehr Kapital als tiblich zur Verfu-
gung stellen und sich hiermit an Investitionen in den Wohnungsbau; die Modernisie-
rung und die lnstandéetzung beteiligen. In diesem Zusammenhang kann auch der
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Mietkauf, bei dem Mieter Finanziefungsahteile erbringen, Bedeutung erlangen. Zﬁ be-

riicksichtigen sind in jedem Fall die Anforderungen des Baukostenzuschussgesetzes.
Zu Absatz 2

Absatz 2 sieht vor, dass in den hier beispielhaft genénnten Féllen eine zusatzliche

Foérderung gewahrt werden kann.

Nummer 1 soll 6kologischen Anforderungen einen besonderen Stellenwert einrdumen
und daher bestimmen, dass fiir ressourcenschonende Bauweisen, die besonders
Vwirksam zur Entlastung der Umwelt, zum Schutz der Gesundheit und zur rationellen
Energieverwendung, insbesondere in Bezug auf den Prirhérenergieverbraut:h, beitra-
gen, aber zu notwendigen Mehrkosten fiihrén, eine zusatzliche Fb‘rderung gewdahrt

_ werden kann. Ausgeschlossen ist hierbei die FﬁrderUng von MaRnahmen, die auf

Grund gesetzlicher Vorschriften chnehin einzuhalten vorge'schriebe'n sind.

Nummer 2 soll bestimmen, dass Mehrkosten fir auf spezifische Behinderungen aus-
gerichtete Maflinahmen durch zuséatzliche Férderung Rechnung getragen werden

- kann. Nach § 6 Satz 2 Nr. 6 gilt bei der sozialen Wohnraumfﬁrdefung generell der
Grundsatz, dass durch die geférderten baulichen MaBnahmen méglichst barrierefreier
Wohnraum (DIN 18025 Teil 2) gescr{affen werden soll. Dies erfordert vielfach keine
oder nur geringe Mehrkosten, so dass eine besondere Férderung barrierefreien Wohn-
raums im Regelfall nicht erforderlich ist. Bei der Schaffung oder Modernisierung von
Wohnraum fir Pérsonen mit besonderen Behinderungen kénnen jedoch je nach Art
und Schwere der Behinderung zusatzliche Kosten entstehen, 2. B. bei Wohnungen fir
Rollstuhlbenutzer (DIN 18025 Teil 1). Dem frégt Nummer 2 Rechnung.

Nummer 3 soll regeln, dass bei der Bemessung der Férdermittel auch die Kosten flr
das Organisieren der Selbsthilfe bertcksichtigt werden kénnen. Organisierte Grup-
penselbsthilfe bedeutet Zusammenschluss und gemeinsamen Einsatz der Arbeits- _ '
krafte mehrerer Bauherren unter der organisatorischen und fachlichen Anleitung eines
Baubetreuers, etwa eines Architekten oder Unternehmens, wie z. B. einer Wohnungs-
baugesellschaft, eines Wohnungsunternehmens, einerBautrégergesellschaft 6dér

auch ejnés Tragers der Wohlifahrtspflege.



Nach_Nummer 4 kann eine zusétziiche Férderung auch fiir besondere experimentelle
Ansatzen zur Weiterentwicklung des Wohnungsbaus gewahrt werden. Hiermit soll ein
Anreiz fur innovative Losungen geschaffen werden, die Gber die Modelifunktion von

- geférderten MalRnahmen dem Wohnungsbau insgesamt zu Gute kommen kdnnen.

Zu § 13 (Forderzusage)

§ 13 hat materiellrechtliche und verfahrensrechtliche Bedéutung. In Ergédnzung des
Verwaltungsverfahrensgesetzes regelt er das Verfahren der F(jrderung. Er legt die
wesentlichen Elemente fest, die fur die Durchfiihrung der Foérderung erforderiich sind.
Wesentlich ist weitér sein materiellrechtlicher Gehalt als zentrale _Fﬁrdervorschrift. In-
sofern tritt er an die Stelle der §§ 42 ff und §§ 88 bis 88f [l. WoBauG. Die bisherige
Unterscheidung in mehrere ,Férderwege”, die sich aus Erganzungen der 6ffentlichen
Férderung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes im Zeitablauf ergeben hatte (§§ 88,

- 88d, 88e), wird damit aufgegeben. Verzichtet wird vor allem auf die Bestimmung des
§ 42 il. WoBauG iber die Gewéhrung von Darlehen zur Kostendeckung sowie insge-n
samt auf Vbrgaben fur Férderverfahren und —methoden. Zentraler Ansatzpunkt fir die
bundesrechtlichen Vorschriften ist der 6ffentlich-rechtliche Teil der Subvenﬁonsgewéh-
- rung, der als ,Férderzusage” bezeichnet wird. Der Férderzusage liegt - wie dies der
Praxis der bisherigen vereinbarten:Fbrderun-g entspricht —im Rahmen der Fdrderpro-
gramme und —richtlinien der Léhder in der Regel eine Einigung zwischen zustandiger
Stelle und Forderempfanger zu Grunde. Absatz 2 regelt die in die Férderzusage auf-
zunehmenden Bestimmungen. Entsprechend ergeben sich Bindungen kinftig unmit-
telbar aus der Férderzusage und grundééitziich nicht - wie nach der Konstruktion der

- offentlichen Forderung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes - unmittelbar aus dem
Gesetz. Auch der Umfang der Férderung und die Reichweite der Bindungen werden
durch die Bestimmungen der jeweiligen Forderzusage festgelegt. Eine Verbindung
zwiéchen der Dauer der Férderung und der Dauer der Bindungen ist - ebenfalls ab-
weichend zu der b{sherigen Férderung mit 6ffentlichen Mitteln - nicht zwingend; es
wird sich oftmals anbieten, die Dauer der Forderung und die Dauer der Bindungen
zeitlich unabhéngig voneinander fest zu legen. Auch diese Art der Férderung ermég-
|icht-im4 Bedarfsfall eine Fordergestaltung hinsichil_ich Belegungsbindung und Wohn-
kostenentlastung, die die gleichen Anliegen einer Intensiviforderung verfolgt wie der

bisherige 1. Férderweg.
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Zu Absatz 1

Absatz 1 regelt die kiinftige Gewahrung der Férderung durch Erteilung einer Forder-
zusage (vgl. hierzu auch Absatz 3) und bestimmt ein Antragserfordernis, um sicﬁerzu-
stellen, dass in jedem Fail die MitWirkung des Férderempfangers erfolgt. Im Gegeh-
satz zum Zweiten Wohnungsbaugesétz wird der materielle Inhalt der Férderzusage
nicht geregelf. Der Forderzusage voraus geht daher in der Regel eine inhaltliche Eini-
gung zwischen den Beteiligten tiber die Leistungen und Gegenleistungen sowie die
Modalitaten der Férderung. Die Vorschrift geht damit vom Modell der sog. Vereinbar-
ten Férderung aus, -das sich auf Grund des 1989 in das Zweite Wohnungsbaugesetz

eingefligten § 88d entwickelt und in der Praxis bewahrt hat.
Zu Absatz 2

Absatz 2 nennt die Elemente, die in die Férderzusage als Bestimmungen aufzuneh-
men sind. An erster Stelle steht die Zweckbestimmung der Férderung (z. B. Moderni-
sierﬁng, Neubau, Erwerb von Belegungérechten fir bestimmte Haushaltsgruppen),
ferner sind Bestimmungen zu treffen Gber Einsatzart (z. B. Darlehen oder Zuschuss),
Héhe, Dauer, Verzinsung und Tilgung der Férdermittel, Einhaltung von Einkommens-
grenzen nach § 9 Abs. 2 oder nach § 9 Abs. 3 vom jeweiligen Land abweichend fest-
gelegter Grénzen sowie von Grenzen fiir WohnungsgréRen. Bei der Férderung von
Mietwohnungen sind zusétzlich Bestimmungen tber die Belegungs- und Mietbindun-

gen zu treffen. Einzelheiten hierzu sind im Teil 2 Abschnitt 3 geregelt.
Zu Absatz 3

. Satz 1 enthalt verfahrensrechtliche Regelungen und berﬂéksichtigt die Vorschriften
des VenNaItungsverfahrensgesetzes, und zwar die §§ 35 ff. VWV{G bei der Erteilung
der Férderzusage durch Verwaltungsakt und §§ 54 ff. VWVIG bei Abschluss eines 6f-
fenilich - rechtlichen Verirages. Der hier verwandte Begriff der Férderzusage ist nicht
zu verwechseln mit einer von der zustandigen Behdrde erteilten Zusagé, einen be-
stimmten Verwaltungsakt spéter zu erlassen (sog. Zusicherung) im Sinne des § 38

- VWVFG. Der zweite Halbsatz regelt die Form der Férderzusage.



-Satz 2 stellt fiir den Fall der Rechtsnachfolge — etwa durch Verkauf des gefrderten
Objekts oder auch durch Erbschaft - klar, dass die Berechtigungen und Verpﬂidhtun-
gen, die sich aus der Fﬁrderzdsage ergeben, vom Empfénger der Férderung auf den
Rechtsnachfolger, z. B. den Erwerber oder den Erben, Gbergehen. Dies gilt insbeson-
dere fur die objektbezogenen Berechtigungen und Verpflichtungen. Soweit bei der
Forderung selbstgenutzten Wohneigentums personenbezogene Verpfllchtungen und
Berechtlgungen von Bedeutung sind, ergeben sich die Folgen im Falle der Rechts-

nachfolge aus der Férderzusage, zum Teil aus dem Geseiz (vgl. § 25 Abs. 2).

Zu Absatz 4 -

Absatz 4 schlieflit einen Rechtsanspruch auf Férderung aus; er entspricht § 33 Abs. 3
Il. WoBauG. Die gerichtliche Uberpriifung von Férderentscheidungen ist damit einge-
schrankt, aber nicht ausgeschlossen. Sie kann sich insbesondere auf Verstée gegen
das Gleichbehandlungsgébot beziehen und Fehler bei der Ermessensausiibung korri-

gieren.

Zu Abschnitt 3 ( Koogeratiohsvertrag,_§§ 14 und 15)

Abschnitt 3 beinhaltet mit den §§ 14 und 15 die Regelungen zum Kooperationsvertrag.
Kooperationen zwischen Gemeinden bzw. Gemeindeverbdnden und sonstigen offentli-
chen Stellen einerseits sowie Wohnungswirtschaft, aber auch Wohlfahrfspﬂege, ande-
rerseits kommt als Strategie zur Wohnraummobilisierung bereits heute eine bedeuten-
de Rolle zu. Dabei hat sich in der Praxis gezeigt, dass vor allem formelle, vertraglich
geregelte Kooperationen dauerhaft und damit erfolgreich sind. Um hier den Kooperati-
onspartnern die grundlegenden rechtlichen Rahmenvorgaben an die Hand zu geben,
wurden mit den §§ 14 und 15 der Rahmen und die wesentlichen lnhalte von Koopera-

tnonsvertragen in das Geselz aufgenommen
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Zu Absatz 1

'Absatz 1 bezeichnet den Kooperationsvertrag begrifflich und umschreibt Zweck und
Zielsetzung eines Kooperationsverirags. Dabei wird verdeutlicht, dass er eine Ergén;
zungsfunktion bei der sozialen Wohnraumférderung haben soll. Auch der Kooperations-
- vertrag hat die Wohnraumversorgung als zentrales Ziel. Ais flexibles Instrumént unter-
liegt er keiner strikten Bindung an Férdermittel, Fordergegensténde oder Zielgruppen
der sozialen Wohnraumfdrderung. Es handelt sich also um Vereinbaruhgen. die auler-
halb von Fdrderzuéagen bzw. Férdervertrdgen zwischen Gemeinden bzw. Gemeinde-
verbsnden oder sonstigen &ffentlichen Stellen einerseits und Eigenttimern oder sonsti-
gen Verfigungsberechtigten von belegungs- bzw. mietungebundenen und gegebenen-
falls - bei Anderung oder Aufhebdng von Bindungen — belegungs- bzw_."mietgebunde'-
nen Wohnungen andererseits abgeschlossen werden. Im Rahmen von Kooperations-
vertriagen soll vor allem auch der Gesichtspunkt der Schaffung oder Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen beriicksichtigt werden. '

Zu Absatz 2

Absatz 2 macht in Satz 1 deutlich, dass neben den Vertragspartnern Gemeinde, Ge-

meindeverband sowie .son,stige offentliche Stelle auf der einen Seite und Verfigungs-
bere,chﬁgten von Wohnraum auf der anderen Seite auch Dritte, insbésqndere ffentli-
che und private Trager sozialer Aufgaben, also z. B. Verbéande der Wohlifahrtspflege,
sowie andere mit der Durchfiihrung des KooperationsVertraQé Beauftragte in solche
Vertrdge einbezogen werden kénnen. Eine Einbeziéhung kann dabei auch die Uber-
nahme von Aufgaben aus dem Kooperationsvertrag als Vertragspartei sein. Satz 2
stellt klar, dass die nach § 3 Abs. 2 Satz 3 Zusténdig,en Stellen am Kooperationsver;
trag zu beteiligen sind, wenn vertragliche Vereinbarungen die diesen Stellen obliegen-
- den Aufgaben beriihren. Dies kann ggf. auch eine Einbeziehung der zustandigen '
Stellen in den Vertrag bedeuten. Bérﬁhrt sein kann z. B. die firr die Férderung zustén- '
dige Stelle, wénn es um die Begriindung oder Verléngerung von Belegungsrechten zu
Gunsten der Férderstelle oder um die Einbeziehung von Dritten, z. B. Tragern sozialer

Aufgaben wegen der Ubernahme von Pflichten im Hinblick auf belegungsgebundene
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Wohnungen, geht. Auch die fiir die Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen zustén-

dige Stelle kann durch Vereinbarungén eines Kooperationsvértrags beruhrt werden.

Zu § 15 (Gegenstiinde des Kooperationsvertrags)
Zu Absatz 1

Absatz 1 enthalt eine beispielhafte und damit nicht abschlieBende Auflistung der wich-
tigsten Gegensténde eines Kooperationsvertrags.

Nummer 1 nennt als Gegenstand eines Kooperationsverirags die Begriindung oder
‘Verlangerung von Belegungs- und Mietbindungen. Diesem Gegenstand'wird in der
Praxis besondere Relevanz zukommen. Eine soiche Verpflichtung kann naturgeman
‘nur von den Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungsvermietern Gbernommen werden.
Im Rahmen eines solchen Kooperationsverirags kann auch die entsprechende An-
Wendung der §§ 26 bis 32, also der Vorschriften tiber die Begriindung und Sicherung
von Belegungs- und Mietbindungen vereinbart werden. Nummer 1 steht gegebenen-
falls in inhaltlichem Zusammenhang mit Nummer 3, die als Gegenstand eines Koope-
rationsvertrags die Aufhebung oder Anderung von Belegungs- und Mietbindungen an
Wohnungen regelt, soweit dies nach den §§ 30 und 31 zuldssig ist und Bestimmungen
der Férderzusage nicht entgegenstehén. Beispielsweise kijhnen sowohl Nummer 1 als
auch Nummer 3 in Betracht kommen, wenn es um die Begriindung von Belegungs-
und Mietbindungen an bisher ungebundenen Wohnungen und im Gegenzug die Auf-
hebung solcher Bindungen an bisher gebundenen Wohnungen; geht (vgl. hierzu auch

die Begrindung zu Nummer 3).

Gegénstand eines Kooperationsvertrégs kann nach Nummer 2 auch die Ubernahme
von Bewirtschaftungsrisiken sowie die Ubernahme von Biirgschaften fiir die Erbrin-
‘gung einmaliger oder sonstiger Nebenleistungen der Mieter sein. Vor allem, wenn es
um Wohnungsnotfalle mit besonderen Bewirtschaftungsrisiken geht, also soziale
Problemfélle, spielt dieser Aspekt eine Rolle. In Betracht kommt die gesamte oder
auch die teilweise Dbemahme solcher Risiken, wobei es sich beispielsweise um Miet-
‘ausfallbirgschaften oder die Ubernahme von Instandsetzungskosten handein kann.
Die Burgschaft fiir die Erbringung einmaliger oder sonstiger Nebenleistungen kann

beispielsweise die Leistung einer Kaution betreffen. Soiche Verpflichtungen kénnen
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vor allem Gemeinden, aber auch Tréger sozialer Aufgaben ibernehmen. Die Absiche-
rung dieser Kostenrisiken im Wege einer vertraglichen Ubernahme beispielsweise
durch die Gemeinde kann einen wichtigen Aspekt fiir die Kooperationsbereitschaft der
Verfugungsberechtigen, d. h. der Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungsvermieter,

darstellen.

Nach Nummer 3 kann auch die Aufhebting oder Andéfung von Belegungs- und Miet-
bindungen Gegenstand eines Kooperationsvertrags sein, soweit dies nach den §§ 30
und 31 zulassig ist und Bestimmungen der Férderzusage nicht entgegenstehen. Es
geht hier also darum, Ermessensspielrdume im Rahmen der Férderzusage bzw. der -
gesetzlichen Regelungen nach den §§ 27 ff. zu nutzen. Beispiel hierfir kann die Auf-
hebung von Belegungsbindungen und im Gegenzug die vertragliche Einrdumung ei-
nes Belegungsrechts durch den Verfigungsberechtigten fiir eine andere bezugsfertige
Wohnung sein. Ein weiteres Beispiel kann auch die Ubertragung sowohl von Bele-
gungs- als auch Mietbindungen auf bisher ungeb&ndene Wohnungen und im Gegen-
zug die Aufhebung der Bindungen von bisher gebundenen Wohnungen darstellen. Die
gesetzlichen Vorgaben fur eine Freistellung von Belegungsbindungen bzw. die Uber-
tragung von Belegungs- und Mietbindungen sind in § 30 bzw. § 31 geregelt. Soweit
derartige Freistellungen oder Ubertragungen auch Teil eines Kooperationsvertrags_
sein sollen, sind die Zuléssigkeitsregelungen der §§ 30 und 31 zu beachten. Im Ubri-
gen dirfen auch die Bestimmungen der Férderzusage nicht entgegenstehen. Insbe-
sondere bei solchen Vereinbarungen im Rahmen eines Kooperationsvertrags sind in
der Regel eine oder mehrere zusténdige Stellen im Sihne des § 3 Abs. 2 Satz 3 be-
rihrt. Diese sind in solchen Fallen nach § 14 Abs. 2 Satz 2 zu beteiligen.

In Nummer 4 ist die Ubernahme weiterer Malinahmen wohnungswirtschaftlicher, bauli-
cher und sozialer Art a,dfgelistet, die fir Kooperationsvertrage typisch sind. Dérartige
Verpflichtungen kénnen entweder von den Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungs-
vermietern oder von den Gemeinden bzw. sonstigen &ffentlichen Stellen, aber auch
von Tragern sozialer Aufgaben ibernommen werden. Beispiele hierfiir kénnen Wohn-
umfeldmaltnahmen einschlieBlich der Beseitigung von Vandalismusschéden, be-
stimmte soziale Mafnahmen speziell fiir die Inhabef von Wohnungen, Mafnahmen
désRUckbaus von Wohnungs- und ortlichen Erschliel&ungsanlégen sein. Gerade sol-
che MaRnahmen sind geeignet, die Schaffung oder Erhaltung rsozial stabiler Bewoh-

nerstrukturen zu flankieren und zu unterstiitzen.
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Nummer 5 berlcksichtigt, dass fir die im Kooperationsverirag vorgesehenen Aufga-
Vben teilweise Grundstiicke und-auch Rdume zur Verfigung stehen mussen, deren
Uberlassung du-rch die Beteiligten vereinbart werden kann. Der Begriff ,R3ume" ver-
deutlichtr, dass nicht nur Wohnréume, sondern a>uch Raume z. B. fur Begegnungs-
statten, gemeint sein kénnen. Die Verpflichtung zur Uberlassung von Grundstiicken
und Raumen kann sowohl von der Gemeinde bzw. sonstigen &ffentlichen Stellen als
“auch von Wohnungsunternehmen bzw. Wohnungsvermietern, aber auch von Trégern -

sozialer Aufgaben bernommen werden.
Zu Absatz 2

Satz 1 regelt klarstellend in Anlehnung an § 56 Abs. 1 VWVIG die Zuléssigkeitsgren-
zen und -voraussetzungen des Kooperationsverirags. Satz 1 greift das Gebot der An-
gemessenheit auf, das Ausdruck und Anwendungsfall des in der Rechtsordnung all-
gemein geltenden Verhéiltnisméﬂigkeﬁsprinzips und UbermaRverbots ist. Zum ande-
ren schreibt Satz 1 vor, dass die im Kooperationsvertrag vereinbarte Leistung des Ko-
operationspartners, also z. B. insbesondere des Wohnungsunternehmens, die der Er-
fullung &ffentlicher Aufgaben der &ffentlichen Stelie dienen muss, in sachlichem Zu-
sammenhang mit der beabsichtigten Leistung der 6ffentlichen Stelle zur Verbesserung
der Wohhraum{/ersorgung stehen muss. Damit w?rd das dem § 56 Abs. 1 VWVIG
zugrundeliegende- sogenannte Koppelungsverbot aufgegriffen. Satz 2 regelt die Un:
zuléssigkeit von Vertragen, wenn auf die von der &ffentlichen Stelle zu erbringende

Leistung auch ohne veriragliche Vereinbarung ohnehin ein Anspruch bestanden hitte.
Zu Absatz 3 7

in Anlehnung an § 57 VWVIG schreibt Absatz 3 klarstellend vor, dass Kooperations-
vertrage grundséatzlich der Schriftform bediirfen, soweit nicht durch Rechtsvorschriften
eine andere Form vorgeschrieben ist. Eine strengere Formvorschrift, z. B. die nota-
rielle Beurkundung, kann sich aus § 313 BGB ergeben, wenn Teil des Kooperations-
vertrags gletchzemg auch die Verpflichtung zum Erwerb oder zur Ubertragung des Ei-

gentums an einem Grundstiick ist.
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Zu Absatz 4

Absatz 4 stellt klar, dass andere vertragliche Vereinbarungen als die in den §§ 14 und
15 aufgefiihrten Kooperationsvertrage zuidssig bleiben und nicht im Wege eines Um-

kehrschlusses fiir unzuléssig gehalten werden kénnen.

-

Zu Teil 2 (Begriffsbestimmungen, Durchfiihrung der sozialen WohnraUmf&rdérung[

Zu Abschnitt 1 (Begriffsbestimmungen, §§ 16 bis 19)

Die §§ 16 bis 19 enthalten die fiir die soziale Wohnraumférderung wichtigen Begriffs-
bestimmungen. Sie entsprechen zum Teil den bereits im Zweiten Wohnungsbauge-
setz enthaltenen Begriffsbestimmungen; sie sind zum Teil gestrafft und zum Teil er-

ganzt.

Ein GroRteil der Begriffsbestimmungen des Zweiten Wohnungsbaugesetzes soll nicht
Ubernommen werden, da sie fur die Zwecke des Wohnraumfsrderungsgesetzes ent-
behrlich geworden sind. Hierzu zéhlen die Bestimmungen lber die Einteilung der
Wohnungen nach ihrer Férderung (§ 5 Il. WoBauG), "6ffentliche Mittel" (§ 6

il. WoBauG), Familienheime (§ 7 ll. WoBauG), Ka\jfeigenhéime (§91L WoBauG); Ein-
liégewvohnungen (§ 11 1. WoBauG), Eigentumswohnungen und Kaufeigentumswoh-

- nungen (§ 12 I. WoBauG), Genossenschaftswohnuhgen‘(§ 13 1. WoBauG), Wohn-
heime (§ 14 l. WoBauG), an die kiinftig auch keine Rechtsfolgen mehr gekniipft wer-
den. Der Begriff der Kleinsiedlung, der nach § 10 Il. WoBauG mit der sog. Landzulage
verbunden ist, die die Selbstversorgung und Einkommensergér"\zung erméglichen soll,
soll unter den heutigen Verhéaltnissen entfallen. Das Element der Selbsthilfe, das noch
heute grofe Bedeutung hat, ist dagegen als eigenstandiger Férdertatbestand aus-

gestaltet worden (vgl. § 12).

- Der Begriff der Wohnflzache in § 19 ist aus dem bisherigen Recht (§ 42 Il. BV) iiber-
nommen worden. Einzelheiten sollen auch kiinftig im Verofdnungswege geregelt wer-
den. Bis zum Erlass einer derartigen Verordnung, fiir die § 19 Abs. 2 die Erméachti-
gungsgrundlage enthalt, sollen die Vorschriften der Zweiten Beréchnungsverordnung
iiber die Berechnung der Wohnflschen fiir die Zwecke dieses Geseizes weitergelten
(vgl. § 46 Abs. 3). '



Ubernommen wurde auch die Regelung des § 27 ll. BV tber die Betriébskosten. We-
gen ihrer. Bedeutung tiber den unmittelbaren Anwendungsbereich des Wohnraumfér-
derungsgesetzes hinaus (z. B. im Mietrecht) sollen die Vorschriften Gber die Aufstel-
Jung der Betriebskosten, die bisher in der Anlage 3 zu § 27 1. BV enthalten waren,

kiinftig als eigenstéandige Verordnung auf der Grundlage des § 19 erlassen werden.

Zu § 16 (Wohnungsbau, Modernisierung)

§ 16 soll die Begriffe Wohnungsbau und Modernisierung bestimmen.

Zu Absatz 1

Absatz 1 enthélt die Begriffsbestimmungeh des Wohnungsbaus. Dazu gehért nach
Nummer 1 der Neubau. Hauptfall ist eine BaumafBnahme auf einem vorher unbebau-
tem Grundstiick. Unter dem Begyriff Neubau sind auch die Errichtung eines Gebaudes,
das an die Stelle eines abgébrochenen tritt (Ersétzbéu), und das neben einem vor-

handenen Gebzude geschaffene neue selbstandige Gebaude zu verstehen.

Nach Nummer 2 gehéren zum Wdhnungsbau auch der Ersatz beschadigter oder zer-
storter Gebaude (bisher Wiederaufbau, § 16 Abs. 1 Il. WoBauG) und die Beseitigung
von Schéden an Gebduden unter wesentlichem Bauaufwand, durch die Gebaude wie-
der zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden (bisher Wiederherstellung, § 16 Abs.
2 li. WoBauG). Nicht festgehalten wird dabei an der Voraussetzung, dass ein Gebau-
de nur als zerstort gilt, wenn ein auRergewshnliches Ereignis béwirkt hét, dass ober-
halb des Kellergeschosses auf die Dauer benutzbarer Raum nicht mehr vorhanden ist
(§ 16 Abs. 4 1l. WoBauG). Kinftig sind daher auch Schaden, die durch Méngel der
Bauteile oder in Folge Abnutzung, Alterung oder Witterungseinwirkung entstanden
sind, fir die Einordnung als:Wiederau.fbau oder Wiederherstellung zu berlicksichtigen.
Mit dieser Erweiterung der Definition soli vor allem den besonderen Verhéltnissen in
den neuen Léandern Rechnung getragen werden, inderh auch die unter wesentlichem
Bauaufwand erfolgende Beseitigung von Schiden, die durch unterlassene Instand-
haltung eingetreten sind, als Wohnungsbau anerkannt wird. Sie ist erforderlich, da die
Unterlassung der Instandhaltung auf die Misswirtschaft der ehemaligen DDR zuriick-

zufithren ist und in der Regel nicht dem jetzigen Eigentiimer zugerechnet werden
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kann. Unter ,wesentlich® ist in Anlehnung an die hierzu ergangene Rechtsprechung
ein Aufwand zu verstehen, der mindestens ein Drittel der fiir einen entsprechenden
Neubau erforderlichen Kosten erreicht (vgl. BVerwGE 38, 286).

Wie bisher (§ 17 ll. WoBauG) soll nach Numrﬁer 3 die Anderung und Erweiterung
bestehender Gebaude unter wesentlichem Bauaufwand zur Schaffung von neuem

Wohnraum ebenfalls unter den Begriff Wohnungsbau fallen.

Nach Nummer 4 soll auch die Anderung von Wohnraum zum Begriff des Wohnungs-
baus gehéren, wenn durch die Anderung uhter wesentlichem Bauaufwand eine An-
passung an gednderte Wohnbediirfnisse erfolgt. Dies beriicksichtigt die in bestimmten
Fallen bestehende Notwendigkeit, vorhandenen Wohnraum an heutige Wohnbediirf-
nisse durch baulichen Mallnahmen anzupasseh, etwa durch Zusammenlegung von
Wohnraum zu gréReren Wohnungen. Der Tatbestand ist abgegrenzt von der Moderni-

- sierung. -

| Zu Absatz 2

Absatz 2 legt die Falle fest, in denen Wohnraum als nicht benutzbar gilt.
Zu Absatz 3

Der Begr,i]‘f Wohnungsbau, der der Séhaffung zusatzlichen Wohnraums dient, ist not-
wendigerweise abgegrenzt von dem Begriff Modernisierung, der den Gebrauchswert
vorhandenen Wohnraums verbessert. Damit wird beruéksich'tigit, dass in den verschie-
denen, fir das Wohnungswesen bedeutsamen Bereichen an diese Begriffe unter- 7

- schiedliche Rechtsfolgen gekntpft werden, z. B. im Steuerrecht, Mietrecht, Baurecht.
Fir Zwecke der sozialen Wohnraumfﬁrderung sind Wohnungsbau und Modernisierung
als mogliche Gegenstéande der Férderﬁng gleichgestellt (vgl. § 2 Abs. 1). Dies beriick-
sichtigt die gewachsene Bedeutung der Férderung im Wohnungsbestand, namentlich
in den neuen Landern. Absatz 3 soll hierzu den Begriff Mbdernisierung definieren. Die
Definition entspricht der Begriffsbestimmung in § 17a 1l. WoBauG. Die Modernisie-
rung umfasst im Wesentlichen MaRnahmen an der Wohnung und am Gebé&ude, ein-
schfie[&lich der hierdurch verursachten Instandsetzungen. Wegen der unterschiedli-
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' chen' Bedeutung unterscheidet sich der hier verwendete Begriff der Moderh'isierung
“von dem des Mietre;:hfs (vgl. §§ 541aund 541b BGB, § 3 MHG).

Die Aufzihlung verschiedener Wohnraumarten nach ihrer Rechtsform bei der Nut-
zung, die als neugeschaffener Wohnraum in Betracht kommen, z. B. Familienheime,
Genossenschaftswohnﬁngen, Mietwohnungen (vgl. § 2 Abs. 2 Iil. WoBauG), soll nicht
ibernommen werden, da hierfir im Zusammenhang mit dem Begriff des Wohnungs-

" baus keine Notwendigkeit mehr besteht.

Zu § 17 (Wohnraum)
Zu Absatz 1

Satz 1 enthalt die Bestimmung fir den Begriff des Wohnraums. Mit dem.MerkmaI
L~umbaut® ist klargestellt, dass es sich um bauliche Anlagen handeln muss und andere
Raume, die auch Wohnzwecken dienen kénnen, wie Wohnschiffe, Wohnwagen, Zelte,
nicht erfasst sind. Das Merkmal ,dauernd" schlieRt Sommerwohnungen, Ferienhduser
und ahnliche Anlagen aus. Die rechtliche Eignung setzt voraus, dass der Wohnraum

- unter baurechtlichen Gesichtspunkten materiell zul&ssig ist.

_S_é_t;g legt fest, dass der Begriff Wohnraum entsprechend dem § 2 Abs. 2 Buchst. b,
d, e, g, hundi li. WoBauG nicht nur Wohnungen, sondern auch einzelne Wohnrdume
umfasst. Hi'ermit,ist klargestellt, dass trotz des Verzichts auf die Begriffsbestimmung=
~ Wohnheim nicht nur abgeschlossene Wohnungen, die die Fiihrung eines selbstandi-
gen Haushalts ermdglichen, sdndern auch einzelne Raume Wohnraum im Sinne der
Fordervorschriften sein kénnen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll den Begriff selbstgenutztes Wohneigentum bestimmen. Danach sind so-
wohl das auf eigenem Grundstlick oder auf Grund eines Erbbaurechts errichtete Ei-
genheim éls auch Wohnungseigentumran einem Gebéude oder einer Wohnung ver-
bunden mit Gemeinschaftseigentum am Grundsttick nach dem Wohneiéentumsgesetz
als Eigentum im Sinne dieser Vorschriften anzusehen. Dies entspricht der Definition in

§ 2 Eigenheimzulagengesetz.
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Zu Absatz 3 7

Absatz 3 soll den Begriff-des Mietwohnraums in Abgrenzung zum — selbstgénutzten -
Wohneigentum definieren. Neben der Gebrauchstiberlassung auf Grund eines Miet-
vertrages sind auch genossenschaftliche und sonstige Nutzungsverhéltnisse genannt.
Bishér stellte § 66 1I. WoBauG klar, dass die fir Mietwohnungen geltenden Vorschrif-
ten auch fur ahnliche, insbesondere genossenséhaftliche Nutzungsverhaltnisse anzu-
~ wenden sind. Eine gleiche Funktion soll § 17 Abs. 3 haben. Nach den mietrechtlichen
Vorschriften findet das Mietrecht auf genossenschaftliche-Nutzungsverhélinisse un-
eingeschrankt Anwendung. Fur die Zwecke dieses Gesefzes soll in der Begriffsbe-
stimmung des Absatzes 3 heraUsgesteIIt werden, dass im Rahmen der sozialen
Wohnraumfdrderung genossenschaftliche und andere vergleichbare Nutzungsverhalt-

nisse wie Mietverhalinisse behandelt werden.

Zu§ 18 (Haushaltsagqeh&rig_gj

Wie schonin § 8 Il WoBauG, der filr Zwecke der Wohnungsbauférderung den Be-
griff Familie und Angehdérige bestimmt, soll auch fur die soziale Wohnraumférderung
der Kreis der ber{icksichtigungsféhigen Personen definiert werden. Grundvorausset-
zung ist, dass die betreffenden Personen eine Wohn- und Wirfschaftgemeinschaft fiih-
ren (Absatz 1). Der Begﬁff entspricht dem des § 4 Abs. 2 WoGG.

Der Katalog der beriicksichtigungsfahigen Haushaltsangehdérigen in Absatz 2 ist — den
gewandelten gesellschaftlichen Anschauungen folgend — um die Lebenspartner im
Sinne des Lebenspartnerschaftsgesetzes sowie um die Partne"r einer sonstigen auf
Dauer angelegten Lebensgemeinschaft erweitert worden. Nicht mehr umfasst sind
jedoch weitldufige Verwandte. Als Haushaltsangehdrige werden aber nach wie vor
Miindel berticksichtigt, die wie leibliche Kinder vom Vormund auf l&ngere Dauer in den
Haushalt aufgehommen werden (vgl. auch § 1793 Abs. 1 Satz 3 BGB). Zu jeder der in -
den Nummern 1 bis 4 bezeichneten Personengruppen gehéren die jeweiligen Ver-
wandten, Verschwégerten, Pflegeki‘nder und Pflegeeltern. Bedeutung hat diese Defini-
tion der Haushaltsangehﬁrigen insbesondere fiir die Einkommensermittiung, fur die
Bestimmung der erforderlichen Wohnungsgréfte und fur die Erhebung der Aus-
gleichszahlung sowie bei der Errechnung der Tragbarkeit der Belastung bei der Forde-

rung der Bildung selbstgenutzten Wohneigentums. -



Zu§19 (Wohnﬂéiche. Betriebskosten)
Zu Absatz 1

Absatz 1 enthélt wie schon § 105 Abs. 1 Buchstabe d Il. WoB-aruG eine Erméchti-
gungsgrundlég‘e fir den Erlass einer Verdrdnung mit Zustimmung des Bundesrates

| zur Berechnung von Wohnflachen fur die geférderten Wohnungen. Bis zum Erlass

einer besonderen Wohnflachenverordnung sollen die §§ 42 bis 44 der Il. BV fir die

Zwecke der sozialen Wohnraumférderung Anwendung finden.
Zu Absatz 2.

Absatz 2 enthalt die Definition der Betriebskosten und eine Erméchtigungsgrundlage
fuf die Bundesregierung, Vorschriften tiber die Aufstellung von Betriebskosten durch
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates zu erlassen. Derzeit ist die Defi-
nition der Betriebskosten in § 27 Il. BV und die Aufsteliung von Betriebskosten in An-
lage 3 zu § 27 Il. BV enthalten. In Abweichurig zu § 27 1. BV konnte-bei der Definition
der Betriebskosten auf den Begriff der Wirtschaftseinheit verzichtet werden, da dessen
Bedeutung sich auf die Aufstellung von Wirtschaftlichkeitsberechnungen beschrankt.
Bis zum Erlass eine} Verordnung soll nach § 46 Abs. 3 die Anlage 3 zu § 27 Il. BV

Anwendung finden.

Zu Abschnitt 2 (Einkommensermittlung, §§ 20 bis 24)

Abschnitt 2 iber die ,Einkommensermittlung” entspricht weitgehend den §§ 25 bis 25d
. WoBauG sowie den entsprecheriden Bestimmungen des Wohnungsbaugesefzes
fur das Saarland. In der Systematik sollen die Vorschriften aus Griinden der Verwal- '
tungsvereinfachung soweit wie moglich denen des Wohngeldgesetzes angegiichen
werden. Differenzierungen, die sich aus dem unterschiedlichen Normzweck ergeben,
sollen jedoch beibehalten werden. 7

Zu § 20 (Gesamteinkommen)

§ 20 soll unter Ubernahme der Regelung in § 25 Abs. 3 Il. WoBauG und in Anpas-
sung an das Wohngeldgesetz festiegen, dass bei der Einkommensermittiung das Ge-
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samteinkommen des Haushalts mallgebend ist (Satz 1) und dass das Gesamtein-
kommen des Haushalts im Sinne dieses Gesetzes die Summe der Jahreseinkommen
der Haushaltsangehdorigen abzlglich der Freibetriage nach § 24 ist (Satz 2).

Zu § 21 (Begriff des Jahreseinkommens)
Zu Absatz 1

Absatz 1 entspricht dem § 25a Abs. 1 1l. WoBauG. Die Anderungen sind sprachliche

Anpassungen an die entsprechende Vorschrift im Wohngeldgesetz. -
Zu Absatz 2

- Absatz 2 enthélt bestimmte Einnahmen, die nach § 2 Abs. 1 und 2 Einkommensteuer-
gése_tz (EStG) nicht zu den positiven Einkiinften gehéren Qnd wie bisher bei der woh-
nungsbaurechtlichen Einkommensermittiung Beriicksichtigung finden sollen. Aus
Grunden der Zielgenauigkeit und Beschrankung der Férderung auf die Zielgruppe im
Sinne des § 1 sollen bestimmte steuerfreie Einnahmen, die dem Haushalt tatsachlich
zur Verfligung stehen, bei der Einkdmmensermittlung ber_i]ckéichtigt werden und somit
bei Bestimmung der Wohnkostenentlastung relevant sein. Dabei soll der Katalog die-
ser steuerfreien, aber wohnungsbaurechtlich relevanten Einnahmen soweit wie még-
lich dem Katalog im'WohngeIdrecht entsprechen. Daruber hinaus soll er aus Grinden '
der Zielgehauigkeit um bestimmte steuerfreie Einnahmen, die bei der Einkommenser- |
mittlunQ im Wohngeld bisher noch keine Beriicksichtigung gefunden haben, erweitert

werden.

Um kiinftig spateren Rechtsanderungen, wie z. B. der Aufnahme weiterer Einkinfte in
den Katalog, besser Rechnung tragen zu kénnen, sollen aus Griinden der leichteren
Lesbarkeit und Verwaltungsvereihfachung die Einkiinfte nach Einkunftsarten neu ge-

gliedert werden.

Zu Nummer 1.1

Ubernahme geltenden Rechts; entspricht der Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 1
. WoBauG. ‘
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Zu Nummer 1.2

Ubernahme geltenden Rechts; entspricht der Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 7
Il. WoBauG. '

'Zu NUmmer 1.3

" Ubernahme geltenden Rechts; entspricht der Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 5
ll. WoBauG. : '

Zu Nummer 1.74

Neu aufgenommen sollen die Kapitalabfindungen auf Grund der Qesetzlichén Renten-
oder Knappschaftsversicherung oder der Beamten-(Pensions-)Gesetze, da auch diese
Zahlungen dem jeweiligen Haushalt zur Deckung des Lebensunterhalts tats&chlich zur

Verfiigung stehen.

Zu Nummer 1.5

Die nach § 3 Nr. 1 Buchstabe a EStG steuerfreie Verletztenrente und Rente an Hin-
terbliebene nach den §§ 56 bis 74 Siebtes Buch quialgesetzbuch sollen kiinftig zu
den wohnungsbaurechtiich relevanten Einnahmen zshlen, da sie dem jeweiligen

Haushalt zur Deckung des Lebensunterhalts tats&chlich zur Verfligung stehen.

Zu Nummer 1.6

Entspricht der bisherigen Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 8 Il. WoBauG, wobei nun-
mehr die auslandischen Einkiinfte aus systematische Griinden eine eigene Ziffer er-

hailten sollen.

Zu Nummer 2.1

Entspricht der bisherigen Regelung in § 25a Abs. 2 Nr.-2 Il. WoBauG.
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Zu Nummer 2.2

Hierbei sind insbesdndére_ die.einkdmmensteUerrechtlichen Anderungen des Gesetzes
zur Neuregelung der geringfiigigen Beschéftigungsxierhéltnisse vom 24.3.1999 (BGBI. |
S. 388) und des Steuerentlastungsgesetzes 1999/2000/2002 vom 24. 3. 1999 (BGBI. | -
S. 402) beriicksichtigt worden. - ’

Zu Nummer 2.3

Entspricht der bisherigen Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 3 1. WoBauG.

Zu Nummer 3.1

Ubernahme geltenden Rechts; entspri'cht‘ der Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 4
I1. WoBauG. o |

" Zu Nummern 3.2 und 3.3
Entspricht der bisherigen Regelung in§ 25a Abs. 2 Nr. 6 1Il. WoBauG, wobei die ge-
nannten Einkunftsarten aus systematiséhen Grinden Ig‘Jnftig jeweils in einer eigenen

Ziffer genannt werden sollen.

:Zu Nummer 4.1

Soweit Abfindungen, die ein Arbeitnehmer bei Ausscheiden aué dem Arbeitsverhiltnis
erhalt, steuerpﬂichtig sind, werden diese bei der Einkommensermittlung nach Absatz 1
berﬁcksichtigt. Umn auch den steuerfreien Teil dieser Leistungen zu-erfassen, soll der
steuerfreie Betrag von Abfindungen zusétzlich in den Katalog des Absatzes 2 aufge-

nommen werden.

Zu Nummer 4.2

Soweit das Ausgleichsgeld, das ein landwirtschaftlicher Unternehmer im Sinne des
Gesetzes zur Férderung der Einstellung der landwirtschaftlichen Erwerbstatigkeit bei

Einstellung der Erwerbstatigkeit erhait, steuérpﬂi’chtig ist, wird dies bei der Einkom-
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mensermittlung nach Absatz 1 berticksichtigt. Um auch den steuerfreien Teil dieser
Leistung sowie den steuerfreien Grundbetrag der Produktionsaufgaberente zu erfas-

sen, sollen diese zusatzlich in den Katalog des Absatzes 2 aufgenommen werden.

Zu Nummer 4.37

Das nach § 3 Nr. 60 EStG steuerfreie Anpassungsgeld (APG) gewahrt der Bund Ar-
beitnehmern des Steinkohlenbergbéues_ und des Braunkohlentiefbaues (vgl. Richtli-
nien des BMWi vom 10. Juli 1999, Bundesanzeiger vom 17. Juli 1999, Nr. 126 S.
11179), um notwendige Kapazitatsanpassungen sozialvertraglich abzufedern. Da
auch diese Einkiinfte dem jeweiligen Haushalt zur Deckung des Lebensunterhalts zur
Verfiigung stehen, sollen sié den wohnungsbaurechtlich relevanten Einnahmen kiinftig

zugerechnet werden.

Zu Nummer 5.1

Ubernahme geltenden Rechts, wobei nunmehr die bisherige Einschrinkung auf eine
“gesetzliche Unterhaltsverpflichtung entfallen soll. Nach § 25a Abs. 2 Nr. 10
Il. WoBauG gehdren nur diejenigen nach § 22 Nr. 1 Satz 2 EStG dem Empfanger
nicht zuzurechnenden Beziige zum Jahreseinkommen, die ihm von nicht zum Famili-
enhaushalt rechnenden Personen zur Erfi]ilunQ einer gesetzlichen Unterhaltsver-
pflichtung gezahlt werden. § 22 Nr. 1 Satz 2 EStG erfasst aber auch Bezuge, dié frei-
willig oder auf Grund'einerrfreiwillig begriindeten -Rechtspﬂicht gewéhrt werden und
ebenfalls dem Hau'shalt zur Deckung des Lebensunterhalts tatséchlich zur Verfiigung

stehen.

Zu Nummern 5.2 und 5.3

Hierbei handelt es sich um Angleichungen an die Einkommensermittlungsvorschriften
im Wohngeldrecht. Der Katalog der erfassten Einnahmeﬁ soll bei Gewahrung der nach
§3 Nr. 11 EStG steuerfreien Leistuhgen nach dem Achten Buch Sozialgesetzbuch —
Kinder und Jugendhilfe - den in der Leistung enthaltenden Erziehungsanteil von Kin-
dern, Jugendlichen und jungen Volljahrigen hélftig berlicksichtigen. Die Begrenzung
auf die Hélfte des Erziehungsanteils soll auch kiinftig dazu beitragen, dass die Auf-
nahmebereitschaft fur Pflegekinder in Familien erhalten bleibt. Ausgeschlossen sollen
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diejenigen Leistungen, die ihrer Natur nach padagogische oder therapeutische Hilfen
sind.

Bei der Vollzeitpflege ist in den Fallen, in dénen das Kind oder der Jugendliche zum
Haushalt der Pflegeeltern rechnet, die laufenden Leistungen zum Unterhalt (sog. Pfle-
gegeld) Einkommen des Kindes oder Jugendlichen. Die Halfte des darin enthz{ltenen
sog. Erziehungsantéils, der der Anerkennung der Erziehungsleistung der Pflegeeltern

dient, wird dem Pflegehaushalt als Einkommen zugerechnet. _ -

Soweit junge Volljdhrige in privaten Haushalten leben und dafir Leistungen zum Un-
terhalt nach § 41 Abs. 2i. V. m. § 39 -Achtes Buch Sozialgesetzbuch erhalten, fillt ein
Erziehungsanteil nur in den Féllen an, in denen der junge Volljdhrige in einer Pflege-

'familie untergebracht ist.

Zu Nummern 6.1 und 6.2

Ubernahme geltenden Rechts; entspricht der Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 9

Il. WoBauG, wobei nunmehr die haufigsten Anwendungsfalle zuerst gehannt werden
sollen.

Zu Nummer 7

Ubernahme geltenden Rechts; entspricht der Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 11
Il. WoBauG.

Zu Nummer 8

Ubernahme der bisherigen Regelung in § 25a Abs. 2 Nr. 8 Il. WoBauG, wobei nun-
mehr die ausldndischen Auskiinfte nach § 32b Abs. 1 Nummern 2 und 3 EStG aus
systematischen Grinden in einer eigenen Ziffer genannt werden sollen.

‘ Zu Absatz 3

Absatz 3 soll anders als noch § 25a Abs. 3 Il. WoBauG klarstellen, dass Werbungs-

kosten nur in erwarteter oder nachgewiesener Héhe abgezogen werden kénnen. Da-
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mit soll sichergestelit Werden, dass 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 Hohe des ohne jeden Nachweis vorgesehenen derzeitigen Arbeitnehmer- .

Pauschbetrages von 2000 DM vorgenommen wird. Hiervon werden die Félle des Ab-
satzes 2 Nummern 5.2 und 5.3 ausgenommen, da es eines erheblichen Verwaltungs-

aufwandes bedlirfte, die durch die Pflege entstehenden Werbungskosten zu ermitteln.

Zu § 22 (Zeitraum fiir die Ermittlung des Jahreseinkommens)
§ 22 entspricht den Regelungen in § 25¢ Il. WoBauG. Aus Griinden der Harmonisie- -
rung mit den Einkommensermittlungsvorschriften des Wohngeldrechts soll die bisht_eri-
ge Reihenfolge der Einkommensermitilungsvorschriften veréndert werden. Daher soll
die Regelung Uber den Zeitraum fir die Ermittlung des Jahreseinkommens auf die
Regelungen folgen, die den Begriff des Jahreseinkommens bestimmen.

- Zu Absatz 1

Absatz 1 entspricht der bisherigen Regelung in § 25¢ Abs. 1 Il. WoBauG.

Zu den Abséatzen 2 und 3

Absétze 2und 3 entsbrechen dem bisher geltenden Recht in § 25c Abs. 2und 3
- 1. WoBauG. ’

Zu Absatz 4

Satz 1 entspricht dér bisherigen Regelung in § 25c Abs. 3 Il. WoBauG. Hinzugefiigt ist -
entsprechend der wohngeldrechtlichen Regelung Satz 2, der die Anrechnung von Ein-

kommen, das vor Beginn des mangeblichen Zeitraumes angefallen, aber fir die

Bestreitung des kunftigen Lebensunterhaltes bestimmt ist, regein soll.
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Zu§ 23 lPa_uschg[er Abzug)
Zu Absatz 1

_ Absatz 1 entspricht weitgehend den Regelungen des § 25b Il. WoBauG. Um auch
Beitrage fur die private Pflegeversicherung be'ri]cksichtigen zu kénnen, soll in Absatz 1
Nr. 2 die Pflegeversicherung mit aufgenommen werden. Damit sollen insbesondere
die in § 21 Elftes Buch Sozialgesetzbuch aufgelisteten Personengruppen berechtigt

sein, Abzugsbetrége geltend machen zu kénnen.
Zu Absatz 2

: Néch Satz 1 sollen abweichend zur bisherigen Regelung in § 25b Abs. 2 Il. WoBauG
laufende Betrége zu 6ffentlichen und privaten Versicherungen oder dhnlichen Ein-
richtungen fur private Kranken- Pflege- und Rentenversicheirungen nur in tatsachlich
geleisteter Hohe t-)is'zu 10 % des Jahreseinkorﬁmens abgezogen werden. Damit soll
ausgeschlossen werden, dass bei geringfligigen Betrégen die volle Pauschale von

10 % abgezogen wird. Satz 2 soll nunmebhr klarstellen, dass auch in den Féllen, in de-

nen Beifrdge zu Gunsten eines unterhaltsb'érechtigten Angehdrigen entrichtet werden,

ein Abzug vorzunehmen ist. Nach Satz 3 sollen die Betrage zur privaten Altersvorsor-
ge nicht zu ‘einem Abzug fiihren, wenn eine im Wesentlichen beitragsfreie oder drittfi-
nanzierte Alterssicherung (z. B. bei Beamten) besteht. ' '

Dié'Beibehaltung des bisherigen Pauschalabzuges in Héhe von 6 % nach § 25b Abs.
3 Il. WoBauG erscheint nicht gerechtfertigt. Dieser Abzug dient anders als die brigen
nicht zum Ausgleich von tatsichlichem Aufwand. Er soll daher nicht tibernommen

werden.

Zu § 24 (Frei- und Abzugsbetrage)

§ 24 enthalt dem § 25d Il. WoBauG entsprechende Frei- und Abzugsbetrage. Um
weiterhin glatte Betrage beizubehalten, wurden diese im Verhéltnis 2 : 1 auf den Euro

umgestellt.



Zu Absatz 1

Absatz 1 tibernimmt im Wesentlichen dié Freibetrdge des bisherigen § 25d Abs. 1
ll. WoBauG.

Zu Absatz 2

_ Um Missbrauch vorzubeugen, sollen Aufwendungen in tatsachlicher Héhe zur Erfil-
lung gesetzlicher Untérhaltsverpflichtungen auf Grund einer .Unterhaltsvereinbarung
nur in den Féllen einkommensminde;'nd abgesetzt werden, in denen diese notariell
beurkundet ist. Liegt keine notarielle Beurkundung vor, werden die in Absatz 2 Num-

mer 1 bis 3 gériannten Betrdge abgezogen. -

Nummer 1 enthélt eine redaktionelle Anpassung an den Begriff des Haushaltsangehé-

rigen in Ubereinstimmung mit § 18.

Die Streichung der Nichtigkeit der Ehe in Nummer 2 berlicksichtigt die Aufhebung des
Ehegesetzes durch Art. 14 des Gesetzes zur Neuordnung des Eheschlieungsrechts
vom 4. Mai 1998. Die Erweiterung beriicksichtigt die Anderungen durch das Lebens-

partnerschaftsgesetz.

Zu Abschnitt 3 (Begriindung und Sicherung von Belequngs- und Mietbindungén
sowie von Bindungenﬁir selbstgenutztes Wohneigentum, §§ 25 bis 33)

Die §§ 25 bis 33 sollen die fiir-den Vollzug vor allem von Belegungs- unﬁ Mietbindun-
gen an gefordertem Mietwohnraum sowie von Bindungen fiir selbstgenutztes Wohnei-

. gentum notwendigen Vorschriften regeln.

Zu § 25 (Anwendungsbereich)
Zu Absatz 1
Absatz 1 soll den sachlichen Anwendungsbereich fir die Sicherung der Bindungen,

insbesondere der Belegungs- und Mietbindungen, festlegen. Nach Satz 1 unterliegt
Mietwohnraum Belegungs- und Mietbindungen in dem Umfang, in dem die Férderzu--
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sage nach § 13 Abs. 2 dies bestimmt. Satz 2 legt zunéchs_t die Grundregel fest, dass
auf die Bestimmungen der Férderzusage vor allem zu Belegungs- und Mietbindungen
die bundesrechtlichen Vorschriften der §§ 26 bis 33 und 52 Anwendung finden. Dabei
wird beriicksichtigt, dass die §§ 26 bis 33 und 52 die durch das Wohnraumférderungs-
Qesetz geWéhrleistete Flexibilitdt der Férderung nicht beriihren, sondem allein den .
jeweiligen |nhalt der Férderung sichern. Unberiihrt von den bundesrechtlichen Rege-
lungen bleiben die von den Landérn nach § 5 Abs. 2 auf der Grundiage dieses Geset-
zes gegebenenfalls getroffenen Bestimmungen liber Voraussetzungen der Férderung

und deren Durchfiihrung.

Zu Absatz 2

~ Absatz 2 soll - Uber das bisherige WoBindG hinausgehend - den Anwendungsbereich
der Sicherungsvorschriften (§§ 25 bis 33) teilweise auf die in Satz 1 genannten Bin-
dungen des selbstgenutzten Eigentums nach § 13 Abs. 2 erstrecken. Fir diese Bin- |
dungen sollen nach Satz 2 die Vorschriften iiber die Genehmigung von Wohnungs-
leerstanden, Zweckentfremdungen und bauliche’n Anderungen (§ 27 Abs. 7 Satz 1 Nr.
2 und 3 sowie Satz 3 bis 5) entsprechend gelten. Auch die Regelu-ng Uber die Anzei-
ge- und Mitteilungspflicht des Verfligungsberechtigten (§ 27 Abs. 8) soll entsprechen-
de Anwendung finden. Schliefilich sollen die Durchsetzungsregelungen des Verwal-
tungszwangs (§ 32 Abs. 1), der Datenbereitstellung durch Vermieter und Mieter (§ 32
Abs. 2), der Auskunftserteilung durch Finanzbehdrden und Arbeitgeber (§ 32 Abs. 4)
sowie der Geldleistung bei Gesetzesversitflen und des Buflgeldes bei Ordnungswid- '

rigkeiten (§§ 33 und 52) entsprechend angewandt werden kénnen. -

Zu § 26 (Gegenstinde und Arten der Belequngsrechte)

Zu Absatz 1

Absatz 1 beschreibt die zuldssigen Gegenstéande der Belegungsrechte. Absatz 1 soll
es der zusténdigen Stelle erméglichen, Belegungérechte an den durch die jéWeilige

‘ éﬁrderZuéage geférderten Wohnuhgen (sogenannte unmittelbare Belegung als
Grundvariante), an diesen Wohnungen_und zugleich an anderen, nicht belegungsge-
bundenen Wohnungen (sogenannte verbundene Belegung, teilweise auch als Kombi-

Férderung bezeichnet) oder auch nur an anderen, nicht geférderten Wohnungen (so-
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genannte mittelbare Belegung) zu begriinden. Dabei kénnen diese drei'Varié,nten von
- Belegungsrechten bei der Férderung des Wohnungsbaus und auch bei der Férderung

der Modernisierung von Wohnungen begriindet werden.

Zu Absatz 2

Absatz 2 soll die grundsatzlich zuldssigen Arten der Belegungsrechte (Satz 1) -
bestimmen und inhaltlich abgrenzen. In Satz 2 wird das aligemeine Belegung_srecht
als Wahirecht des Eigentﬁrﬁers oder sonstigen Verfligungsberechtigten (bzw. des '
Vefmieters) unter den Wohnungssuchenden mit Wohnberechtigungsschein inhaltlich -
festgelegt. Damit enthalt Satz 2 gleichzeitig eine Definition des insbesondere in den
Vorschriften der Abschnitte 3 und 4 des Teils 2 verwendeten Begriffs des Verfligungs-
berechtigten. Hierunter fallt der durch die Férderung berechtigte und:verpflichtete Ei-
gentiimer, aber auch der sonstige durch die Férderung berechtigte und verpflichfete
Verﬁigungsbe_rechtigte. z. B. der Erbbauberechtigte. Nach Satz 3 hat beim Benen- '
nungsrecht die zustidndige Stelle dem Verfligungsberechtigten mindestens drei Woh-
nungssuchende zur Auswahl zu benennen (sog. Dreier-Vorschlag). Beim Besetzungs-
recht nach Satz 4 bestimmt die zusténdige,—SteI!e einen Wohnungssuchenden, dem’
der Verfligungsberechtigte eine bestimmte belegungsgebundene Wohnung Uberlas-
sen muss. Diese Begriffsbestimmungen der Belegungsrechte gehen von den bisheri-
Qen §§ 4 und 5a WoBindG aus; die Regelungen differenzieren allerdings nicht nach
Gebieten mit und ohne erhhten Wohnungsbedarf, um die wohnungspolitische Flexi-

bilitit zu erhéhen.

. Zu Absatz 3

Absatz 3 vérdeutlicht, dass es letztlich den Bestimmungen der Fﬁrde}zusa;c;e obliegt,
ob und unter welchen Voraussetzungen die zusténdigeVSteIIe zeitlich begrenzt oder
unbegrenzt statt eines allgemeinen Belegungsrechts ein Benennungsrecht (Dreier-

' Vorschlag) oder ein B'esetzungsrecht (Einer-Vorschlag) im Sinne des Absatzes 2 aus-

iiben kann.
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Zu § 27 (Wohnberechtigungsschein, Sicherung der Belequngsrechte)

Zu Absatz 1

Absatz 1 soll zur Sicherung der Belegungsrechte gegeniiber dem Verfiigungsberech-
tigten der belegungsgebundenen Wohnungen allgemeine Regeln enthalten (vgl. §§ 4
und 5 WoBindG). Der Verfligungsberechtigte darf eine belégungsgebundene Woh-
nung nurréinem Wohnungssuchenden tiberlassen, der ihm vorher<einen amtlich er-
teilten Wohnberechtigungsschein tibergibt (Satz 1). Dieser darf dem Wohnungssu-
chenden nur erteilt werden, wenn er die in Satz 2 Nr. 1 bis 3 festgelegten Vorausset-
zungen erfGllt: | 7

Der Wohnuhgssuchende muss die nach § 9 Abs. 2 oder 3 maligebliche Einkofn’mehs—
grenze einhalten. Er muss zu den Haushalten gehéren, fur die die Wohnung nach den
Bestimmungen der Forderzusage vorbehalten ist. Des Weiteren muss auch die fiir den
Haushalt maRgebliche WohnungsgroBe emgehalten werden (vgl. auch Begriindung zu
- Absatz 4). Nach Satz 3 ist dem Wohnberechtigten der Wohnberechtlgungsschem
nach MalRgabe der Absétze 2 bis 5 zu erteilen.

Zu Absatz 2

' Absatz 2 soll - zusammen mit den Absétzen 3 bis 5 - die wesentlichen Voraussetzun-

gen fir die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins festlegen. Nach Satz 1 wird der

Wohnberechtigungsschein auf Antrag des Wohnungssuchenden von der zustéhdigen
Stelle (z. B. kommunales Wohnungsamt) erteilt. Die Geltungédauer eines Wohnbe-
rechtigungsscheins 7betrégt - wie bisher - ein Jahr. Zur Beantragung eines Wohnbe-

- rechtigungsscheins sind nur Personen berechtigt, die die in Satz 2 aufgefuhrten Vor- -
aussetzungen erfullen Hierzu gehért z. B., dass der Wohnungssuchende einen
selbststandigen Haushalt fiihren kann und will. Dies wird angenommen, wenn der’
Wohnuhgssuchende seinen Haushait uberwiegend selbst bestreiten wird. Des Wéitef
ren gehért z. B. auch zu den Voraussetzungen nach Satz 2, dass ein Auslénder nur
dann antragsberechtigt ist, wenn er sich fiir langere Zeit berechtigt im Geltungsbereich

dieses Gesetzes aufhalt.
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Zu Absatz 3

‘Satz 1 soll die Regelung iber die Pflicht zur Erteilung des Wohnberechtigungsscheins
bei Einhaltung der bundesrechtlich festgelegten Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2
treffen. Haben die Lander von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, nach § 9 Abs. 3 die
Einkommensgrenzen abweichend festzdlegen, so ist nach Satz 2 der Wohnberechti-
gungsschein bei Einhaltung der landesrechtlich vorgegebenen Einkommensgrenze zu
erteilen. Im Wohnberechtigungsschein' ist nach Satz 3 anzugeben, welche mafigebliche
Einkommensgrenze vom Wohnungssuchenden eingehalten wird. Satz 4 soll die Még-
lichkeit der Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins in den Fallen regeln, in denen
ein sog. Hartefall vorliegt (Nummer 1) oder - in Fallen des Wohnungstausches - eine
hﬁher'gefﬁrderte Wohnung mit entsprechend niedriger Miete odér eine groltere Woh-
nung fiir berechtigte Wohnungssuchende freigemacht werden soll (Nummer 2). In die-
sen Féllén steht die Ausstellung des Wohnbereéhtigungsscheins im Ermessen der
Behérde. Die méngeinche EinkOmmensgreﬁie nach Satz 1 oder 2 muss dabei nicht
.eingehalten werden. Méglich ist adch; die Erteilung des Wohnberechtigungsscheins

| nach Satz 4 im Rahmen der Ermessensentscheidung auf eine bestimmte Wohm}ng
oder Wohnungen bestimmter Art zu beschranken. Nach Satz 5 muss die Erteilung des

Wohnberechtigungsscheins versagt werden, wenn zwar die mal&gebliche Einkommens-
grenze eingehalten wird, aber die Erteilung eineé Wohnberechtigungsschéins aus ande-
ren Griinden, z. B. bei groBem Vermdgen eines Haushaltsangehérigen, offensichtlich
nicht gerechtfertigt wére.'Hierdurch sollen Missbrauchsmdglichkeiten ausgeschlossen

werden.

Zu Absatz 4

Wie bisher in § 5 Abs. 2 WoBindG geregelt, ist nach Satz 1 im Wohnberechtigungs-
schein die fur den Wohnungssuchenden und seine Héushaltsangehérigen mafigebli-
che WohnungsgrofRe anzugebén. Welche Wohnungsgréfe mafgeblich und damit an-
gemessen ist, richtet sich nach landesrechtlichen Bestimmungen, die dié Lander nach
den Grundsétzen des § 10 treffen. Die‘maﬂgeblibhe WohnungsgréRe ist im Wohnbe-
rechtigungsschein nach der Anzahl der Rdume oder nach der Wohnfliche anzugeben.

~ Bei der Berechnung der Wohnfléche ist § 19 Abs. 1 anzuwenden. 7
Satz 2 erméglicht im Einzelfall bei drei Fallgestaltungen ein Abweichen von der nach

Satz 1 mal&_geblichen Wohnungsgréfe:
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~ - nach Nummer 1 Buchstabe a, um besonderen persénlichen-oder beruflichen Bediirf-

nissen eines Haushaltsangehdrigen Rechnung zu tragen, z. B. wenn wegen dauer-
hafter Erkrankung ein gesondertes Schlafzimmer erforderlich ist (personliche Bedrf- -

_nisse) oder wenn die berufliche Tétigkeit einen zusétzlichen Raum erfordert (berufli-
che Bediirfnisse);

- nach Nummer 1 Buchstabe b, um einen zu erwartenden zusatzlichen Raumbedarf, z. B.

durch Geburt von Kindern zu beriicksichtigen; '
- nach Nummer 2, um besondere Harten zu vermeiden, die nicht schon von Nummer 1
" Buchstabe a erfasst werden.

Zu Absatz 5

Nach den Férderzusagen kénnen bestimmte Wohnungen-bestimmten Personengrup-
pen vorbehalten sein, z. B. schwerbehinderte Menschen oder Familien mit Kindern. In
solchen Faéllen ist die Zugehdérigkeit zu dieser Personengruppe ebenfalls im Wohnbe-

rechtigungsschein als Angabe aufzunehmen.

Zu Absatz 6

Absatz 6 gibt der zustéhdigen Stelle zum einen das Instrument der sog. Kindigungsan-
ordnung und zum zweiten das Instrument der sog. Rdumungsanordnung an die Hand,
um eine Wohnungsiiberlassung unter VerstoR gegen Absatz 1 Satz 1 zu beseitigen und
somit den bindungswidrigen Belegungszustand zu beenden. Durch Kiindigungs- und
Raumungsanordnung kann unmittelbar auf die Beseitigung des Verstorses und damit
auf die Wahrung des mit der Férderung verfolgten Zwecks, Wohnungen fiir unterstut-
zungsbedijrftige Haushalte zur Verfigung zu haben, hingewirkt werden. Die Anwen-
dung des Absatzes 6 kommt auch in Betracht, wenn der Verfﬁgungsberechtigté die
WohnUng zunachst ordnungsgemaf geg‘en Ubergabe eines Wohnberechtigungs-
scheins tberlassen hat und sie auch weiter belésst, obwohl der Wohnbefechtigungs—
srchein‘zurijckgenommen wurde, z. B. weil er durch falsche Angaben Ut;er die Einkom-
mensverhaltnisse erschlichen war. Absatz 6 entspricht im Wesentlichen dem bisherigen -
§ 4 Abs. 8 WoBindG. Ob und in wieweit von Absatz 6 Gebrauch gémacht wird, liegt im

pflichtgeméaflen Ermessen der zusténdiéen Stelle.
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Zu Absatz 7

Absatz 7 dient - wie auch Absatz 1 - der Sicherung der Belegungsrechte sowie auch der
Mietbindungen und begriindet fir bestimmte MalRnahmen ein Genehmigungserfordernis.
Hierzu gehéren nach Satz 1 die Selbstnutzung (Nummer 1), das nicht nur vorijbergehen-
de Leerstehenlassen (Nummer 2), z. B. nicht das Leerstehenlassen zum Zwecke einer 7
Instandsetzung, die Zweckentfremdung und entsprechende bauliche Anderungen. '
(Nummer 3), d. h; bauliche MaRnahmen, die die Eignung fiir Wohnzwecke beseitigen.
Dabei wird die Zweckehtfremdung umfassend als ,Zufiihrung zu anderen als Wohnzwe- -
cken" verstanden. Die Kriterien zur Prifung der Genehmi'gungsféhigkeit der-genehmi-
gungspflichtigen MaRnahmen ergeben sich aus den Sitzen 2 bis 4. In den Fllen des
Satzes 1 Nr. 3 kénnen angemessene Ausgleichszahlungen mit der Genehmigung ver-
bunden Werde'n (vgl. § 12 Abs. 3 WoBindG). Bei diesbézi]glichen Pflichtverletzungen
kann nach Satz 5 die kostenpflichtige Wiederherstellung fiir Wohnzwecke verlangt
werden (vgl. § 12 Abs 4 WoBindG).

' Zu Absatz 8

Absatz 8 soli die sdzialgerechte Wohnungsbelegung beschleunigen und absichern. So
hat der Verfligungsberechtigte die voraussichtliche Bezugsfertigkeit oder das voraus-
sichtliche Freiwerden einer Wohnung unverziglich schriftlich anzuzeigen bzw. mitzuteilen
(vgl. § 4 Abs. 1 WoBIndG). - |

Zu § 28 (Bestimmung und Sicherung der hdchstzuldssigen Miete) -

Auch diese Vorschrift verdeutlicht, dass die Regelung der Mieten fiir geférderte Woh-
nungen kinftig nicht mehr nach dem bisherigen Kostenmietprinzip érfolgt, sondern
das Konzept der in der Férderzusage festgelegten héchstzulassigen Miete zur An-
wendung kommen soll. Dieses Konzept ist vor allem dadurch geprégt, dass das all-
gemeine Wohnraummietrecht mit den in ihm enthaltenen Regein zur Sicherung und
Anpassung der Mieten gilt. Mieterh6hungen sind im Rahmen dieser Vorschriften zu-
lassig, aber begrenzt durch die in derjeweili_gen Forderzusage festgelegte hochstzu-
lassige Miete. - . '
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Zu Absafz 1
Absatz 1 legt in Satz 1 fest, dass in der Férderzusage eine hochstzuléssige Miete zu
bestimmen ist, und definiert den Begriff der héchstzuldssigen Miete. Nach Satz 2 kén-
" nen in der Forderzusage f\nderungerj der hﬁbhstzuléssigen Miete im Verlauf der Fér-.
derung, z. B. auf Grund von Aﬁderungen der Forderintensitat, vorgesehen oder vorbe-
halten werden. Die Anderungen der Miétbegrenzungen kénnen im Verhltnis zum
Mieter in Anwenduhg des allgemeinen Miethéherechts ufngesetzt werden (vgl. auch
Begrindung zu-AbsathS). Da der Verfiigungsberechtigte an die hﬁchstzulés_sig(; Miete
'gebunden ist, kann es sich — z. B. bei langfristigen Bindungen — als notwendig erwei-
sen, dass in der Férderzusage auch Bestimmungen zu Anderungen der héchstzulés-
sigen Miete und zu deren Voraussetzungen getroffen werden, wenn sie erforderliche
MieterhShungen nach durchgefuhrten Modernisierungen erméglicheﬁ will. Satz 3 legt

fest, dass die Bestimmungen zur Mietbindung nicht zum Nachteil des Mieters von den

allgemeinen zivilrechilichen Bestimmungen des Mietrechts abweichen diirfen.
Zu Absatz 2

Absatz 2 soll vorrangig zur Sicherung der hdchstzuléssigen Miete gegeniiber dem
Vermieter - vergleichbar § 27 Abs. 1 zur Sicherung der Belegungsrechte - aligemeine
Regeln enthalten. Der Vermieter darf vom Mieter keine héhere als die in der Férderzu- 7

sage bestimmte hdchstzuldssige Miete verlangen.

Zu Absatz 3

Wahrend bisher das Wohnungsbindungsgeéetz eigene Regelungen Uber Mieterhé-
hungen, insbesondere § 10 WoBindG zur einseitigen Mieterhﬁhuhg, enthalt, soll sich
nach Absatz 3 kiinftig eine Mieterhéhung nach den éllgemeinen mietrechtlichen Vof-
schriften, insbesondere nach dem Gesetz-zur Regeluﬁg der Miethéhe richten. Eine
Mieterhhung auf der Grundlage der allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften ist al-
4 lerdings nur bis zu der in der Forderzusage bestimmten hﬁchstzﬁléssigen Miete als
einer Art Kappungsgrenze mdéglich. Die_allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften er-
méglichen in Verbindung mit den Bestimmungen der Fﬁrderzusagé auch die erforder-
lichen Mieterhhungen in den'Féllen,, in denen bei hoher Forderintensitat die Mieten

entsprechend angepasst werden sollen. So kann z. B. die Férderzusage paralle! zu
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den hierin bereits.vorbestimmten Verénderungen der Férderhhe zu bestimmten Zeit-
punkten Mietanpassungen vorsehen; diese werden dann Gegenstand des Mietver-
trags (als Staffelmiete) und treten automatisch ein. Ein weiteres Beispiel wire, dass
die Bestimmungen der F6rderzusagé im Rahmen einer Anhebung des Zinssatzes des
Fﬁrdéfdarlehens eine Anhebung der hochstzuléssigen Miete vorsehen. Dabei legen
die Bestimmungen der Férderzusage auch fest, unter welchen Voraussetzungen (z. B.
Anhebung des Ziﬁssatzes, Zeitpunkt) eine Mietanhebung mdglich ist. Zum Zéitpunkt
der c:ianach vorgesehenen Mietanhebung kann ein Mieterhdhungsverfahren unter Be-
achtung der Vorgaben der allgemeinen mietrechtlichen Vorschriften durchgefiihrt wer-

den.

Zu Absatz 4

Wahrend Absatz 2 die Begrenzung auf die in der Férderzusage bestimmte héchstzu-
lassige Miete betrifft, regelt Absatz 4 die nach allgemeinen mietrechtlichen VorsChrff-
ten gesetzlich zuldssige Umlage der Betriebskosten, damit der Zweck der Férderung.
nicht durch UbermaRige Betriebskosten vereitelt wird, und begrenzt bzw. schliefit die
Forderung, das Versprechen und die Annahme einmaliger oder sonstiger Nebenleis-
tungen aus, wenn sie nicht nach Vorschriften des Landes oder nach den Bestimmun-

gen der Férderzusage zugelassen sind.

Zu AbSaﬁ 5

Absatz 5 soll dés Recht des Mieters regeln, sich auf die ht‘)chstzuléiséige Miete zu be-
rufen und die daflr erforderlichen Auskiinfte vom Vermieter erhalten zu-kénnen

(Satz 1 und 2). Kommt der Vermieter seiner Auskunftspflicht nicht nach, hat dies die
zusténdige Stelle auf Verlangen des Mieters zu tun (Satz 3). -

Zu Absatz 6

Zur Absicherung des Rechts nach Absatz 5 sollen Regelungén des Mietvertrags, die -
gegen Bestimmungen Uber die hichstzuldssige Miete verstofRen, unWirksam_ sein.
Unwirksam sollen damit auch Mieterhéhungsverlangen sein, soweit sie gegen die Be-

stimmungen der Absétze 1 bis 5 Uber die hichstzulassige Miete verstofen.
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Zu § 29 (Dauer der Belegungs- und Mietbindungen) -

Zu A»bsatz 1

Entscheidend fir die Dauer der Belegungs- und Mietbiﬁdungen sind nach Absatz 1 die
Bestimmungen in der Férderzusage. Dabei ist nach Satz 1 Halbsatz 1 das Ende der

Bindungén in der Férderzusage durch Festlegung einer Frist zu bestimmen. Die Be-
stimmung der Bindungsdauer nach Satz 1 Halbsatz 1 durch Festlegung einer Frist in
der Férderzusage ist sowohl im Fall der Darlehensférderung als auch der Gewahrung
von Zuschiissen zu treffen. Im Fall der Darlehensférderung sind nach Satz 1 Halb- »
satz 2 in der Férderzusage .auch Bestimmungen zu treffen, wie lange die Bindungen
bei vorzeitiger, also auBerplanméRiger, vollstandiger Riickzahlung bestehen. Solche
Bestimmungen haben den mit dem Einsatz der Férdermittel verfolgten Férderzwecken
Rechnung zu tragen. ‘

Satz 2 regelt zwei Fallgestaltungen des gesetzlrichen Fortbestehens d‘er Bindungen.
Nummer 1 betrifft den Fall, in dem der Darlehensschuldnér gegen die Bestimmungen
der Forderzusage verstoflen hat und es deswegen zu einer Kindigung des Darlehens
und demzufolge zu einer vorzeitigen unfreiwilligen Rickzahlung kommt. Hier bieiben
nach Nummer 1 die Bindungen in Form einer Nachwirkungsfrist bis zum Ende der

: pIahméfSigen Tilgung, maximal bis zum Ablauf des zwélften Kalenderjahres nach dem
Jahr der Riickzahlung, bestehen.

Nummer 2 regelt den Fall .der Zwangsversteigerung bei mit Darlehen geférderten
Wohnungen. Als Grundsatz gilt das Fortbestehen der Bindungen bis zum Ende der
Laufzeit. Die maximale Nachwirkungsfrist l&uft bis zum Ablauf des dritten Kalenderjah-
res nach dem Jahr des Zuschlags, we‘nn mit dem Zuschlag die wegen der Darlehens-
forderung begriindeten Grundpfandrechte erloschen sind.

Wahrend Satz 2 Nr. 1 und 2 die Bindungsdauer bei einer Férderung durch Darlehen
betrifft, regelt-Satz 3 die Bindungsdauer bei Vorliegen der Fallgestaltungen des Satzes
2 Nr. 1 und 2, wenn Zuschiisse gewshrt- wurden. Satz 3 legt fest, dass im Falle einer
Ruckforderung des Zuschusses wegen VerstoRes gegen die Bestimmungen~der'F6r—
derzusage die Bindungswirkung foﬂbeéteht, maximal zwéIf Kalenderjahre nach dem
Jahr der Rickzahlung. Im Vergleich mit den bisherigen Regelungen im Wohnungsbin-
dungsgesetz zur Bindungsdauer bei Gewahrung von Zuschiissen ist die Regelung des
Satzes 3 étark vereinfacht worden. Sie beschrénkt sich auf die Regelung des Grund-
falls des Ve_rstoBes gegen Bestimmungen der Férderzusage bzw. der Zwangsverstei-



R T et - -165-

' gerung.‘ Des Vweiteren ermdglicht Satz 3 bei der Fallgestaltung des Satzes 2 Nr. 1 eine
Verkiirzung der Nachwirkungsfrist im Vergleich zum bisherigen Recht. Die Nachwir-
kungsfrist betragt langstens zwoif Kalende’rjahre. Der Bégriff » langstens” verdeutlicht,
dass auch eine kiirzere Nachwirkungsfrist in Betracht kommt, wenn in der Férderzu-
sagé ein blanmé[&iges kiirzeres Ende der Bindungen vorgesehen ist. Gleichzeitig fiihrt
damit Satz 3 auch eine Vereinheitlichung mit der Nachwirkungsfrist im Falle der Darle-

hensférderung bei vorzeitiger unfreiwilliger Riickzahlung nach Satz 2 Nr. 1 herbei.

Kommt es im Fall einer Foérderung durch Zuschiisse zu einer Zwangsvollstreckung des
Grundstucks bleiben die Bmdungswurkungen in Anlehnung an den blshengen § 17
Abs. 1 Satz 2 WoBindG bis zum Zuschlag bestehen.

Zu Absatz 2

Die zustandige Stelle muss nach Absatz 2 auf Antrag dem Verfiigungsberechtigten
und bei berechtigtem Interesse dem Wohnungssuchenden und auch dem Mieter auf

- Antrag die Dauer der Belegungs- und Mietbindungen schriftlich bestatigen (Satz 1). -
Dabei f4llt unter den Begriff Dauer der Belegungs- und Mietbindungen auch die Besta-
tigung des Zeitpunktes, ab dem die Wohnung keiner Bindung mehr unterliegt. Die '
Bestéatigung soll - wie im geiltenden Recht - dem Verfiigungsberechtigten und nunmehr

auch dem schutzwurdigen Mieter'gegenijb’er tatsachlich und rechtlich verbindlich sein

(Satz 2).

Zu § 30 (Freistellung von Belegungsbindungen)

Zu Absatz 1

Absatz 1 soll die Mdglichkeit der Freistellung von Belegungsbindungen regeln, wenn
ein Uberwiegendes éffentliches Interesse an den Bindungen nicht mehr besteht
(Nummer 1), an ihr ein Uberwiegendes Bffehtliches Interesse besteht (Nummer 2), sie
der Schaffung oder ErhaItUng sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient (Nummer 3)
oder wenn ein iberwiegendes berechtigtes Interesse des Verfi'JgungsberechtiQten o- -
der eines Dritten an ihr besteht (Nummer 4). Gleichzeitig muss aber grundsatzlich in
allen drei Félien (Nummern 1 bis 4) ein Ausgleich fiir die Freistellung erfolgen. Dieser
kann entweder in der Einrdumung des Bele’gungsrech_ts fiir Ersatzwohnungen, aIsb ’
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bisher nicht gebundene Wohnungen, die bezugsfertig oder frei sind; oder in der Leis-
tung eines angemessenen Geldausgleichs oder in einem sonstigen Ausgleich in an-
gemessener Art und Weise bestehen. Die Freistéllungsklausel, die das Ziel des bishe-
rigen § 7 WoBindG aufgreift, kann also insbesondere auch zur Schaffung oder Erhal- " .
t'un_g, sozial ausgewogener Bewohnerstrukturen (vgl. Nummer 3) und zur Erméglichung
bzw. Erleichteruhg der verbundenen oder mittelbaren Belegung (§ 26 Abs. 1 Nr. 2 und

3) eingesetzt werden.

- Die .Freistéllung von Belegungsbindungen ermdglicht die Freistellung-von allen aus der

Belegungsbindljng resultierenden Pflichten, insbesondere der Verpﬂichtljng, die Woh-

~ nung nur einem Wohnungssuchénden zu Uberlassen, der die Anforderungen des

§27 Abs. 1 Satz 2 erfiilit (einéchiief&lich der Verpflichtung, sich die Wohnberechtigung
durch einen Wohnberéchtigungsschein belegen zu lassen), auch der Verpflichtung,

- sich bestimmtes Verhalten im Sinne des § 27 Abs. 7 Satz 1 genehmigen zu lassen.

Zu Absatz 2

In Anlehnung an den bisherigen § 7 Abs. 1 Satz 2 WoBindG kénnen nach Absatz 2
Freistellungen fir einzelne Wohnungen; fur Wohnungen bestimmter Art oder fiir Woh-
nungen in bestimmten Gebieten ausgesprochen werden. Damit konnen nicht nur eine
einzeine oder mehrere einzelne Wohnungen, sondern auch eine unbestimmte Vielzahi
von Wohnungen, die zu der jeweils bestimmten Art gehéren oder in einem bestimmten

Gebiet liegen, freigestelit werden.

Zu Absatz 3

Absaiz 3 soll es ermdglichen, im Wege einer Ermessensentscheidung von der grund-
satzlichen Pflicht zur Leistung eines Ausgleichs fir die Freistellung abzusehen, wenn

die Freistellung im tiberwiegenden 6ffentlichen Interesse erteilt wird.



Zu § 31 (Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen)

Mit dieser Vorschrift soll den zusténdigen Stellen ein flexibles Instrument an die Hand
gegeben werden, um durch Vereinbarung mit dem Verfﬁguhgsberechtigten die auf
geférderten Wohnungen liegenden Miet- und- Belegungsbindungen auf bisher unge-
bundene Wohnungen zu tbertragen. Wahrend § 30 lediglich eine Freistellung von -
Belegungsbindungen zulésst, sollen durch § 31 sowohl Belegungs- als auch Mietbin-
dungen Ubertragen und geandert werden kénnen. Mit § 31 werden die Méglichkeiten
 erweitert, mit denen das zentralé wohnungspolitische Ahliegen des Wohrnraumférde—‘
| rungsgesetzes - die Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen |
durch Aufhebung der Konzentration von groen Belegungsbesténden - erreicht wer-
“den soll. Nach dem Uberléitungsrecht soll § 31 auch fir den unter den Anwendungs-
bereich des Wohnungsbindungsgesetzes fallenden Sozialwdhnungsbestand entspre-
chend Anwendung finden.

Zu Absatz 1

Im Wege einer (6ffentlich-rechtlichen) Vereinbarung zwischen zustandiger Stelle und

Verfligungsberechtigtem sollen bei Vorliegen der in den Nummern 1 bis 3 geregelten

Voraussetzungen die Belegungs- und Mietbindungen von geférderten Wohnungen
(Férderwohnungen) auf Ersatzwohnungen - also bisher ungebundene Wohnungen -
desselben Verfi]gungsberecht.igten tibergehen. Bei Vorliegen der Voraussetzungen
der Nummern 1 bis 3 liegt die Entscheidung tber dén Abschluss der Vereinbafung zur
Ubertragung der Belegungs- und Mietbindungen im Ermessen der zustandigen Stelle.
Méglich ist nur die Ubertragung aller Bindungen, d. h. sowohl der Belegungs- als auch

der Mietbindungeh. .

- Eine Ubertragung kommt nach Nummer 1 nur in Betracht, wenn sie der Sc-haffung

oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient oder aus anderen Griinden
der értlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse geboten ist. Ersteres kommt z. B.
in Betracht, wenn konkrete Anzeichen fiir das Vorliegen oder die Gefahr einer Entste-
hung einseitiger sozial problematischer Bewohnerstrukturen bestehen oder Wenn
sonst bégrﬁndete Umstande gegeben sind und mit der Ubertragung von Belegungs-
und Mietbindungen nach § 31 zur Schaffung oder Erhaltung sozial stal;iler Bewohner-
strukturen beigetragen werden kann. Dartber hinaus kénnen auch andere bedeutsa-
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me &ffentliche Interessen als Grund fiir-eine Ubertragung von Bélegungs— und Miet-
bindungen in Betracht kommen. Die Ubertragung muss dabei nach den értlichen woh-
nungswirtschaftlichen Verhéltnissen gebdten' sein, z. B. wenn an anderer Stelie eines
Stadtgebiets auf diese Weise ein dort bestehendes Problem der Wohnraumversor-

" gung geldst werden soll.

Eirn‘e' weitere Voraussetzung ist nach Nummer 2, dass Férderwohnungen und Ersatz-
wohnungen unter Beriicksichtigung des Férderzwecks gleichwertig sind. Hier spielt
insbesondere der Wohnwert dé[ Wohnungen (z. B. GroRRe und Ausstattungsstandard)
und auch die Anzahl der Wohnungen, aber ebenso Dauer, Art und Hohe der Bele-

gungs- und Mietbindungen eine Rolle.

- Des Weiteren muss nach Nummer 3 sichergrestellt‘ sein, dass sowohl FérdeMohnun-

- gen als auch Ersatzwohnungen zum Zeitpunkt des Ubergangs der Bindungen be-
iugsfertigbder frei sind. Hierdurch soll einerseits sichergestelit werden, dass die Er-
'satzwohnungen alsbald fiir eine Belegung zur Verfiigung stehen. Andererseits sollen
im Hinblick auf die Férderwohnungen soweit wie mdglich ne-gative Auswirkungen auf
Mieter vermieden werden. Die Regelung der Nummer 3 ermdglicht es, dass die Ver-
einbarung nach § 31 bereits zu einem Zeitpunkt geschlossen werden kann, zu dem
Férderwohnungen und Ersatzwohnungen zwar noch nicht bezugsfertig oder frei sind,
aber in der Vereinbarung der Bindungsiibergang erst fir den Zeitpunkt der Bezugsfer-

tigkeit bzw. des Frei‘Werdens festgelegt wird.

- Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 kénnen Gégenstand einer Vereinbarung nach Absatz 1 auch Anderun-
gen der Belegungs- und Mietbindungen sein, z. B. Bindungsdauer oder Héhe der
héchstzuléssigen'Miete, aber auch die Anzahl der gebundenen Wohnungen. Da hier-
durch vom Erfordernis der Gleichwertigkeit von F(jrdér- und Ersatzwohnungen nach
-A,bsatz 1 Nr. 2 abgewichen wird, muss sichergestellt sein, dass durch die Anderungen
unter Berlcksichtigung der ma3geblichen Umsténde, insbésonderé des Wohnwerts
der Wohnungen, kein mehr als nur unerheblicher wirtschaftlicher Vorteil far den Verfii-

gungsberechtigten entsteht.
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Zu Absatz 3

' Nach Absatz 3 Satz 1 sind fuir die Ubertragung und Anderung von Belegungs- und

Mietbindungen begleitende’ weitere Bestimmungen zu treffen. Dies gilt insbesondere

» auch in Bezug auf in der Férderzusage festgélegte sonstige Berechtigungen und Ver-
pﬂichtdngen. Es gilt namentlich auch fiir die Bestimmung des jeweiligen Zeitpunkts'_

“des Ubergangs der Binduhgen sowie der sonstigen Berechtigungen und Verpflichtun-
.gen. Letztlich malgebend sind die Umsténde des Einzelfalls. Insbesondere in den
Fallgestaltungen’d_es Absatzes 2 sind auch Vereinbarungen uber die Umgestaltung
von Mietbindungen erforderiich. - .

Nach Satz 2 Halbsatz 1 gelten mit dem Zeitpunkt des Ubergahgs die Ersatzwohnun-

gen als geférderte Wohnungen im Sinne der Férderzusage mit der Folge, dass die

- bestehenden Bindungen sowie die sonstigen Berechtigungen und Verpflichtungen — in
ihrem durch Vereinbarung geénderten Inhalt — von den Férderwohnungen auf die Er-
satzwohnungen tbergehen. Dies bedeutet, dass sich die férderrecﬁtlichen Beziehun-
gen insgesamt an den Ersatzwohnungen fortsetzen. Es finden dann nach Halbsatz 2
auf die Ersatzwohnungen die Vorschriften des dritten und vierten Abschnitts des
zweiten Teils sowie § 52 dieses Gesetzes Anwendung und damit neben den Siche-
rungsvorschriften fur die Bindungen sowie fiir die sonstigen Berechtigungen und Ver-
pflichtungen auch die Vorschriften {iber den Auégleich von Fehlférderungen. '

Zu Absatz 4

Haufig sind die &ffentlichen Darlehensforderungen durch dingliche Rechte am Grund-
“stlick der Fé‘)rderwohnuhgen gesichert. Zustdndige Stelle und Verfligungsberechtigter

kénnen nach Absatz 4 vereinbaren, dass die dinglichen Rechte am Grundstiick der

FijrdénNohnungen aufgéhoben und am Grundstiick der Ersatzwohnungen neu bestelit
'werden. Soweit zustandige Stelle und Glaubiger nicht identisch sind, ist auch der

Glaubiger in die Vereinbarung einzubeziehen.
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Zu § 32 (Sonstige Vorschriften der Sicherung)

Zu Absatz 1

Absatz 1 Satz 1, der dem bisherigen § 24 WoBindG enfspricht, soll der zustandigen

Stelle nicht nur fir die Ft)rderzusage als Verwaltungsakt, sondern - entsprechend den
Bedirfnissen der Praxis - auch als offentlich-rechtlichen Vertrag (§ 13 Abs. 3 Satz 1)
den Ven/valtuhgsvollzug nach den allgemeinen Vorschriften im Wege des Verwal-
tungszwangs erméglichen. Der Vollizug kann also nach bzw. entSpréchend den §§ 6 ff.
‘VWVIG (oder der entsprechenden Landes’vorschfiﬁen) durchgefiihrt werden. Ist eine
Forderzusage im Rahmen eines &ffentlich-rechtlichen Vertrags erfolgt, hat sich der
Verfigungsberechtigte als VertragschlieRender nach der klarstellenden Vorschrift des
Saizes 2 der sofortigen Vollstreckung aus dem Vertrag nach § 61 Abs. 1 VWVfG zu
unterWeﬁen. : . )

Zu Absatz 2

Satz 1 soll die Datenerhebuﬁg, -verarbeitung und -nutzung im Sinne des § 3 Abs. 4 bis
6 des Bundesdatenschutzgesetzes iiber belegungs- und mietgebundene Wohnungen
(z.B.im Rahmen einer‘verbundenen Belegung oder von mittelbaren Beiegungsreéh-
ten) sichern; die erhobenen Daten betreffen vor allem Angaben Uber die Wohnungs-
nutzung, den Mieter, die Belegungsrechte und die héchstzulassigen Mieten. Satz 2
regelt in Anlehnung an den bisherigen § 2 Abs. 3 WoBindG die Verpflichtung von
Verfiigungsberechtigtem und Mieter, der zusténdigen Stellé auf Verlangen Auskunft zu
erteilen, Einsicht |n Unterlagen zu gewéhren und die Besichtigdhg von Grundstiicken,
Gebiuden und Wohnungen zu gestatten. Dies sind die wesentlichen Mittel, um die
Daten tiber die Wohnungen nach Satz 1 zu erfassen und auf dem Laufenden zu hal-
ten. Die Regeluhgen tber die Datenerhebung, die auch bei der sozialen Wohnraum-
férderung mit dazu beitragen sollen, fiir die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler -
Bewohnerstrukturen maRgebliche Daten zu erhalten, entsprechen im Wésentlichen
dem bisherigen § 2 Abs. 1 WoBindG. Da bei der Besichtigung von Grundstiicken, Ge-
'béuden und Wohnungen daé Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Art. 13
GG) eingeschrankt wird, bedarf es der entsprechenden Kiarstellung in Satz 3.
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Zu Absatz 3

Satz 1 begrﬁndet die Verpflichtung des Vermieters gegeniiber der zustandigen Stelle,
die Veréu_l&erung von belegungs- oder mietgebUndenen Wohnungen und die Begrin-
dung von Wohnungéeigentum unverziiglich fnitzuteilen. Dabei besteht diese Mittei-
lungspflicht sowohl bei Wohnungen, die ganz gebunden sind, also Belegungs- und
Mietbindungen unterliegen, als auch bei nur teilweise gebundenen Wohnungen, die

z. B. nur Mietbindungen unterliegen, aber hinsichtlich der Belegungsbindungen ffeige-
stellt worden sind. Weitere Regelungen insbesondere zu Mitteilungspflichten des Verfii-
gungsberechtigten gegeniiber dem Mieter, zum Vorkaufsrecht des Mieters bei Um- »
wandiung von Miet- in Eigentumswohnungen, die bisher teilweise im Wohnungsbin-
-dungsgesetz (§§ 2a und 2b ) enthalten waren, sind nunmehr den Vorschriften des Blir-
gerlichen Gesetzbuchs zum Vorkaufsrecht und zum Mietrecht zu entnehmen. Satz 2
Halbsatz 1 regelt die Unzulassigkeit des Eigenbedarfs des Erwerbers als Kuﬁdigungs-
grund, solange die Wohnung Belegungs- oder Mietbindungen unterliegt. Soweit sich
aus § 564b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 bis 4 BGB, ggf. in Verbindung mit dem Gesetz liber eine
Sozialklausel in Gebieten mit gefahrdeter Wohnungsvel;sorgung eine langere Frist er-
gibt, in der die Geltendmachung von Eigenbedarf als Kundigungsgrund ausgeschlossen
ist, bleiben diese Vorschriften nach Satz 2 Halbsatz 2 unberiihrt. Satz 2 greift damit im
Wesentlichen den Inhalt des bisherigen § 6 Abs. 7 WoBindG auf. - :

Z2u Absatz 4

Die erforderlichen Daten Giber Einkommensverhéltnisse der Wohnungssuchenden
sollen nach Absatz 4 auch von dén zusténdigen Finanzbehﬁrdeh und dén jeweiligen
Arbeitgebern erhoben werden kénnen (vgl. § 2 Abs. 4 WoBindG). Arbeitgeber im Sin-
ne des Absatzes 4 ist auch der jeweilige Dienstherr. Eine besondere Nachforschung
soll erst zuldssig sein, wenn begriindete Zweifel an der Richtigkeit der Angaben und

der vorgelegten Nachweise iiber das Einkommen bestehen. Vor einem Auskunftser- -
suchen an den Arbeitgeber soll dem Wohnungssuchenden Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben_werden. Durch die Ausgestaltung als Soll-Regelung wird vermieden,
dass es in Fallen beruflicher oder urlaubsmaniger ldngerer Abwesenheit oder anhal-
tender gesundheitlicher Verhinderung des Wohnungssuchenden zu einer urivertrétbai :

ren Verzdgerung des Einkommenspriifungsverfahrens kommt.
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Zu Absatz 5

Bei einem Einsatz von Férdermitteln in Abhangigkeit vom jeweiligen Haushaltsein-
kommen ist denkbar, dass der Vermieter aus den Zahlungén an ihn Rickschlisse auf
das Einkommen des Mieters ziehen kann. Aus der Sicht des Datenschutzes ist dieser
Umstand jedoch mit Riicksicht auf die dem Mieter durch die Wohnkostenentlastung
gewahrten Vorteile vertretbar. Absatz 5 orientiert sich dabei an der datenschutzrechtli-
chen Regelung des bisherigen § 88f Abs. 2 1. WoBauG, die auf die einkomménsori-
entierte Férderung nach dem bisherigen § 88e Il. WoBauG Bezug nimmit; sie soll sich
aber kﬁhftig auf alle Falle des Einsatzes von Férdermitteln in Abhangigkeit vom jewei-

ligen Haushaltseinkommen erstrecken.

Zu § 33 (Geldleistung bei Gesetzesverstofien)

Satz 1 soll die Méglichkeit der zusténdigen Stelle régeln, bei VerstéRen gegen Bele-
‘gungs- und Mietbindungen und Mitteilungspflichten durch den Verfligungsberechtigten
‘oder durch dessen Beauftragten diesen eine Geldleistung aufzuerlégen. Die Geldleis-
tung darf maximal 5 Euro je Quadratmeter Wohnfldche monatlich betragen; sie be-
misst sich nach dem Wohnwert der Wohnung und der Schwere des VerstoRes (Satz
2). Die Vorschrift entspricht dem bisherigen § 25 WoBindG. Die eingézogenen Geld-

leistungen sind nach Satz 3 fur die soziale Wohnraumférderun’g einzusetzen.

Zu Abschnitt 4 (Agggleich'von Fehlférderungen, §§ 34 bis 37)

Nach den Grundséatzen zur Férderung von Mietwohnraum sind:Wohnkostenentlastun-
gen, die nach Férderzweck und Zielgruppe sowie Férderintensitat unangemessen sind
(Fehlfrﬁrderungen),rzu vermeiden oder auszugleichen (§ 7 Nr. 2). Nach § 345Abs. 1
Satz 1in Verbindung mit § 7 Nr. 2 Satz 1 und 3 kann der Ausgleich einer Fehlférde-
rung dadurch herbeigefiihrt werden, dass die Lander den Mieter einer gefoérderten
Wohnung durch landesrechtliche Vorschriften verpflichtén, eine Ausgleichszahlung zu
leisten. Die §§ 34 bis 37 enthalten Grundlagen fiir den Erlass entsprechender landes- '
rechtlicher Bestimmungen und die fir die Erhebung von Ausgleichszahlungen erfor-
derlichen bundesrechtlichen Regelungén. Wesentlich ist dabei, dass die Pflicht zur
Leistung von Ausgleichszahlungen durch Landesrecht begriindet wird. Uber die Ein-
filhrung der Ausgleichspflicht entscheiden die Lander im Rahmen der allgemeinen und
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besonderen Grundsétze der §§ 6 und 7 nach pflichtgemaRem Ermessen. Dabei kén-
nen sie nach § 5 Abs. 2 und 3 in Verbindung.mit § 6 Satz 2 Nr. 2 die Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und abweichende Festlegungen der Ein-
kommensgrenzen nach § 9 Abs. 3Nr. 1 und 3 berﬁcksichtigen (vgl. auch die Begrun-
dung zu § 34 Abs. 1, 2und 5). - ‘

Das Instrument des Ausgleichs von Fehlfﬁrderungen' enthélt Parallelen zur gegenwar-
tigen Ausgleichszahlung (sog. Fehlfﬁrderungsébgabe) nach dem ,Gesetz Uber den
Abbaﬁ der Fehlsubventionierung im WohnungsWesen“(AFWoG). Die Ausgleichszah-
Iuhg nach den §§ 34 bis 37 ist - wie auch die sog. Fehlfﬁrderungsa'bga‘be - keine Son-
derabgabe im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts, sondern
eine Abschopfungsabgabe, die der Riickabwicklung staatlich gewéhrter Subventions-
vorteile dient (Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 8. Juni 1988, BVerfGE 78,
S. 249, 266 ff). Als Abschdpfungsabgabe gleicht sie den aus der 6ffentlichen Wohn-
raumférderung erwachsenden Mietvorteil aus, der auf staatlicher Gewahrung von Fér-
dermitteln beruht und sich durch die kraft Férderzusage ergebende Beschrankung der
Miete gegeniiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete ergibt,

Zu § 34 (Grundlagen der Ausgleichszahlung)

Zu Absatz 1

| Absatz 1 sieht vor, dass die Lander Mieter geférderter Wohnungen durch landesrecht-
liche Vorschriften zur Leistung einer Ausgleichszahlung verpflichten «kénnen", um eine
Fehlférderung auszugleichen. Da die Erhebung einer Abgabe --wie die der Aus-
gleichszahlung - eine den Mieter belastende Malnahme ist, kann die Abgabeerhe-
bung nur durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen. Die Kan‘n-RegeIung
des Absatzes 1 Satz 1 Halbsatz 1 ermdglicht den Landern, im Rahmen pflichtgema-
Ren Ermessens (§ 5 Abs. 3) von der Abgabeerhebung abzusehen (vgl. auch zu § 34
Abs. 2). '

in den Absatzen 2 bis 6 sowie in den §_§ 35 bis 37 regelt der Bundesgesetzgeber all-
gemeine Grundsétze, die von den Léndern beim Erlass Iandesgesetzlicher Vorschrif-
ten und bei der Erhebung der Ausgleichszahlung zu beachten sind. Zu einem Teil die-
ser Regelungen sind von den Landern nach Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 2 erforderliché
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" nahere Bestimmungen zu treffen, z. B. im Hinblick auf die Gemeinden und die Arten
von geférderten Wohnungen, in denen bzw. fiir die eine Ausgleichszahlung erhoben 7
werdeh soll (Absatz 2), die H6he der Ausgleichszahlung und ihre Erhebungsschwelle
sowie den Leistungszeitraum (§ 36 Abs. 1). 7

Zu Absatz 2

" Fur die praktische Umsetzung ist es erforderlich, dass das jeweilige Land durch ent-
sprechende Iandesrechtliché Vorschriften entscheidet, in welchen Gemeinden und fur
welche Arten von geférderten Wohnungen (z. B. nur fiir intensiv geférderte Wohnun-
gen) eine Ausgleichszahlung erhoben werden soll (Satz 1). Mit Riicksicht auf Ffagen
der Gleichbehandldng stellt Selig klér, dass von der Festlegung einer Gemeinde fur
die Abgabeerhebung auch abgesehen werden kann, wenn die hdchstzuldssigen Mie-
- ten der gef6rderten Wohnungen nur zu geringfiigigen Wohnkostenéntlastungen fihren
(Nummer 1) oder wenn der Verwaltungsaufwand fﬁr die Abgabeerhebung im Verhait-
- nis zu den Einnahmen unangemessen hoch wére (Nummer 2). Das Woﬁ .auch” stellt
klar, dass auch aus anderen Griinden von der Abgabeerhebung abgesehen werden
kann (z. B. zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen nach §5
Abs. 2 und 3 in Verbindung mit § 6 Satz 2 Nr. 2 Halbsatz 1 und § 7 Nr. 2 Satz 1 und
3). '

Zu Absatz 3

Die Erhebung einer Ausgleichszahlung kommt fiir den einzelnen Mieter in den nach
Absatz 2 festgelegten Gemeinden nur in Betracht, wenn das G’esamteinkommen des
Mieters, seiner Haushaltsangehérigen und der die Wohnung nicht nur voriibergehend
nutzenden sonstigen Personen eine bestimmte Grenze Ubersteigt. Das jeweilige Ge-
samteinkommen muss die nach §' 9 Abs. 2 oder 3 festgelegte bzw. festzulegende

maBgebliche Einkommensgrenze mehr als unerheblich tiberschreiten.

 ZuAbsatz4
Die Vorschrift enthélt eine Reihe von Fallkonstellationen, in denen die Erhebung der
Ausgleichszahlung von vornherein bereits bundesrechtlich ausgeschlossen wird (vgl.

auch bisheriger § 2 Abs. 1 AFWoG).
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Zu den Nummern 1 und 2

Sofern ein Mieter Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz, Leistungen der laufenden
Hilfe zum Lébensunterhalt nach dem Bundessozialhilfegesetz oder Arbeitslosenhilfe
‘nach dem Dritten Buch Soziaigesetzbuch oder ,Leistdngen der ergdnzenden Hilfe zum
Lebensunterhalt nach dem Bundesversorgungsgesetz erhélt, ist eine Pflicht zur Leis-
tung einer Ausgleichszahlung regelméfsig bereits von vornherein ausgeschlossen, es
sei denn, dass dem Haushalt sonstige Einkiinfte, die bei der Einkommensermittiung zu
beriicksichtigen wiren, zur Verfligung stehen. Einer konkreten Einkommensermittlung

bedarf es in diesen Fallen nicht.

- Zu Nummer 3

Die Vorschrift berlicksichtigt, dass nach § 30 Abs. 1 und 2 eine Freistellung von den
Belegungsbindungen vdrgesehen werden kann. Sie kommt insbesondere in Betracht,
wenn und soweit die Ffeistellung nach den artlichen wohnungswirtschaftlichen Ver-
haltnissen, auch zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
geboten ist (vgl. Fallgestaltung des §-30 Abs. 1 Nr.2). Ist eine Freistellung nach § 30
Abs. 1 und 2 eﬁolgt, ist die Erhebung einer Ausgleichszahlung - ebenso wie in den

Fallen der Nummern 1 und 2 - von vornherein ausgeschlossen.

Zu Absatz 5

Absatz 5 ermdglicht - soweit n'ac’h den landesrechtlichen Vorschriften grundsatzlich
eine Verpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung besteht -, von deren Erhe-
bung im Rahmen einer Eritécheidu_ng nach pflichtgemafRem Ermessen ébzusehen,
wenn bestimmte Fallkonstellationen vorliegen. Eine dieser Fallkonstellationen ist die
Schaffung oder Erhaltung einer sozial stabilen Bewohnerstruktut (vgl. bereits zu § 34
Abs. 1 und 2). Dieses wohnungspolitische Ziel findet sich an verschiedenen Stellen
des Wohnraumférderungsgesetzes wieder_. lhm kommt im Rahmen der sozialen

. Wohnraumforderung eine zentrale Bedeutung zu (vgl. § 6 Satz 2 Nr. 2 und § 9 Abs. 3
Nr. 3). Diesem Umstand soll auch bei Erhebung der Ausgleichszahlung Rechndng

getragen werden.

In Féllen, in denen eine sozial stébile Bewohnerstruktur in Gefahr geréat oder durch die
zustandigen Stellen wieder hergestellt werden soll, kann von der Erhebung der Aus-
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gleichszahlung ganz oder teilweise abgesehen werden, wenn dies also der Schaffuhg
~ oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient (Satz 1). Von der Erhebung
einer Ausgleichszahlung kann fiir bestimmte Wohnungen, fiir Wohnungen bestimmte__r'
~ Art, fir Wohnungen in bestimmten Gebieten von Gemeinden oder fiir Wohnungen in
bestimmten Teilen von Gemeinden abgesehen werden. Hierbei sind mit Gebieten von
~ Gemeinden kleinrdumigere Bereiche gemeint als mit Teilen von Gemeinden, die
raumlich gréRer sind. Zum Absehen von der Abgabeerhebung fir die ganze Gemein-
de vgl. bereits zu Abschnitt 4 und dort insbesondere zu § 34 Abs. 1und 2.

Durch Satz 2 sollen nachteilige Auswirkungeﬁ einer Ausgleichszahlung fiir den Ver-
mieter vermieden werden (vgl. auch bisherigér §'2 Abs. 2 AFWo0G). Hierbei wird ins-
- besondere an die Félle gedacht, in denen eine Vermietung der Wohnimg nur noch
wegen der niedrigen Miete méglich ist. Ein Absehen von der Erhebung einer Aus-
gleichszahlung kommt hier fir bestimmfe Wohnungen oder fir Wohnungen bestimm-
ter Art in Betracht.

Zu Absatz 6

Die Vorschrift legt die Verpflichtung zur Verwendung des Aufkommens aus dem Aus-
gleich von Fehlfﬁrdérungen fest. In Betracht kommen alle MaRnahmen der sozialen
Wohnraumfdrderung im Sinne des § 2. Mit diéser—Vorschrif{ soll den verfassungsrecht-
lichen Anforderungen Rechnung getragen werden, die an.die Verwendung des Auf-
kommens einer Abgabe- wie hier zu stellen sind (parallel zur Verwe'ndung des Auf-
kommens aus der heutigen sog. Fehlbelegungsabgabe, vgl. Bundesverfassungsge-
richt, Beschluss vom 8. Juni 1988, BVerfGE 78, S. 249, 266). :

- Zu § 35 (Einkommensermittlung und Einkommensnachwéis)

Zu Absatz 1

Bei der Erhebung einer Ausgleichszahlung kommt es nach § 34 Abs. 3 darauf an, ob
die nach § 9 Abs. 2 oder 3 maRgebliche Einkommensgrenze mehr als unerheblich
Uberschritten wird. Hierfiir ist eine Ermittlung des Gesamteinkommens erforderlich.
Aus Griinden der Vereinheitlichung der Einkommensermittlung im gesamten Bereich

des Wohnungswesens soll sich diese nach den §§ 20 bis 24 richten (Satz 1). Bei der
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Einkommensermittiung sollen alle Personen beriicksichtigt werden, die dem Haushalt
des Mieters angehdéren. Hierbei sind auch die sonstigen Personen, die also nicht zu
den Haushaltsangehdrigen nach § 18 zéhlen, mit einzubeziehen, wenn sie die Woh- ’

nung nicht nur voriibergehend nutzen.

Zeitlicher Ankniipfungspunkt fur die Einkommensermittlung sind nach Sa_tz_2_ die Ver- -
hiltnisse neun Monate vor Beginn des von den Landern bestimmten Leistungszeit-
raums. Damit wird die Regelung des bisherigen § 3 Abs. 2 Satz 1 AFWoG aufgegrif-

~ fen, wonach es auf die Verhéltnisse am 1. April des dem Leistungszeitraum vorausge-
‘henden Jahres ankam. In den Fallen des § 37 Abs. 2, d. h. bei einer Minderung der -
Ausgleichszéhlung beispielsweise wegen Anderung des Gesamteinkommens oder der
Grundmiete, ist nach Satz 3 der Zeitpunkt der Antragstellung auf Herabsetzung der

Ausgleichszahlung mafigebend.

Zu Absatz 2

Zur Festlegung der Ausgleichszahlung ist die zusténdige Stelle auf eine Reihe von
Daten angewiesen. Die Einkommensverhéltnisse der in der Wohnung lebenden Per-

~ sonen sind - neben der Miete - das wichtigste Kriterium. Diese Daten kann die zustén-
dige Stelle sich im Zweifel nur bei dem Mieter selbst beschaffen. Aus diesem Grund
enthélt Absatz 2 die ndtwendigen Regelungen, wie die Einkommensverhéltnisse zu
offenbaren sind. Nach Satz 1 hat jeder Mieter def zustandigen Stelle auf deren Ver-
Iahgen sein Einkommen nachzuweisen und die weiteren Haushaltsangehdrigen sowie
die sonstigen die Wohnung nicht nur voribergehend nutzenden Personen zu benen-
nen und deren Einkommen sowie ggf. das Vorliegen einer Befreiung nachzuweisen.

~_Hierfir ist ihm nach Satz 2 eine angemessene Frist einzurdumen.

Satz 3 soll datenschutzrechtlichen Belangen Rechnung tragen, indem die zustandige
Stelle auch direkt an den betreffenden Haushaltsangehﬁrigen bzw. an die die Woh-

- nung nicht nur voriibergehend nutzende sonstige Person herantreten kann. Zur Star-
keren Beriicksichtigung deé informationellen Selbstbeétimmungsrechts dieser Perso-
nen enthélt Satz 4 eine Hinweispflicht des Mieters darauf, dass die zur Angabe ihres
Einkommens verpflichtete Person ihre _Angabe auch direkt gegéni]ber der zustandigen

Stelle machen und nachweisen kann.



-178- Prucksache 249/01

Zu Absatz 3

Weist der Mieter - oder die weiteren zur Angabe des Einkommens verpflichteten Per-
sonen - die Einkommensverhaltnisse nicht in der eingerdumten Frist nach, soll nach
§g_tgl unterstellt werden, dass das Gesémteinkommeh die maligebliche Einkom--
mensgrenze in dem Umfang lberschreitet, der den Mieter zur héchstméglichen Aus-
gleichszathng verpflichtet, die das Landesrecht vorsieht. Diese Regelung diént auch
der VenNaItungsvereinfachung, da-die Einkommensverhéltnisse derjenigen nicht Giber-
prift zu werden brauchen, die etwa im Bewusstsein einer hohen Einkommensiiber-
,schreitung.keine Angaben machen. Die Vea:mutung der maximalen Einkommensiber-
schreitung gilt allerdings nicht uneingeschrankt, sondern kann durch entsprechende
Angaben revidiert werden. Erfolgt die Mitteilung nachtréglich und ergibt sich hieraus,
dass einerniedrigere Ausgleichszahlung zu leisten ist, so gilt nach Satz 2 die hieraus
folgende niedrigere Leistungspflicht vom ersten Tég des nichsten Kalendermonats
an. Eine Rlckerstattung zuviel gezahlter Betrage fir die Vergahgenheit erfolgt aber
nicht.

Zu Absatz 4

Absatz 4 schafft fur die zusténdige Stelle die Méglichkeit, die Einkommensangaben
des Mieters und der weiteren-zur Angabe des Einkommens verpflichteten Personen
Uberpriifen zu kénnen. Sofern sich der Mieter oder eine andere zur Angabe des Ein-
kommens verpflichtete Person weigert, Angébe‘n Uber das Einkommen zu machen,

~ kommt allerdings schon die Folge des Absatzes 3 Satz 1 zur Anwendung, wonach die
~ zustandige Stelle die héchste Ausgleichszahlung erheben kann. Die Vorschrift des
.Absatzes 4 wird daher nur in einem engen Bereich, in dem es um die Uberpﬁ]fung der
Angaben geht, zur Anwendung kommen. Vor einem Auskuﬁftsersuchen an den Ar-
beitgeber soll dem Mieter oder der zur Angabe des Einkommens verpflichteten Person
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden. Durch die Ausgestaltung als Soll-
Regelung wfrd vermieden,-dags es in Fallen beruflicher oder urlaubsmaRiger langerer
Abwesenheit oder anhaltender gesundheitlicher Verhinderung des Verpflichteten zu
einer unvertretbaren Verzégerung des !Einkommensprﬂfungsverfahren kommt. Absatz

4 ist also insoweit mit § 32 Abs. 4 vergleichbar.



Zu § 36 (H6he der Ausgleichszahlung und L eistungszeitraum)

Zu Absatz 1 - -

Der Buhdésgesetzgeber verzichtet bewusst darauf, die H('jhé Qnd Staffelung der Aus-
gleichszahlung im Einzelnen vorzugeben, sondern {iberlésst dies den Landern. Dies
gilt insbesondere im Hinblick auf die einkommensbezog'enen Erhebungsschwellen
(Nummer 1). Nummer 2 sieht vor, dass die Lander den monatlichen Héchstbetrag je

Quadratmeter Wohnfliche bestimmen, auf den die Ausgleichszahlung festgesetzt
werden kann. Des Weiteren ist mit Absatz 1 noch keine Regelung dariiber getroffen,
wie die Lander di:eseri' Betrag im Einzelnen vom Pflichtigen erheben (z. B. Zahlungeri
in einem mehrmonatlichen Turnus). Aus Nummer 3 ergibt Sich, dass die Ausgleichs-
zahlung jeweils fiir einen Leistungszeitraum festgesetzt wird. Die Festlegung der
Leistungszeitrdume soll dabei durch die Lander erfolgen. Dies kann z. B. nach Jahr-
gangsgruppen der geforderten Wohnungen geschehen. Welcher Jahrgangsgruppe
eine Wohnung zuzurechnen ist, hangt davon ab, wann die Férderung fiir die Wohnung
erfolgt ist. Durch eine solche Regelung kann erreicht werden, daés nicht sémtliche
geférderte Wohnungen zu einem gemeinsamen Stichtag erfasst und kontrolliert wer-
den miissen und so eine méglichst gleichméRige Arbeitsbelastung der Verwaltungs-
behdrden entsteht. Im Rahmen der Festlegung der Leistungszeitrdume kdnhen die
Lander auch eine turnusméRige Uberpriifung der Dauer der jeweiligen Leistungszeit-
rdume vorsehen, um so eine aktuellere, zielgenauere Erfassung der Einkommensver-
héaltnisse der betroffenen Personen zu erreichen und dadurch die zeitnahe Abschép-
fung ungerechtfertigter Fordervorteile zu verbessern. Dariiber hinaus bestimmen die
Lander nach Nummer-3 den Beginn der Leistungspflicht. . N

Zu Absatz 2

Absatz 2 begrenzt die Ausgleichszahlung auf die Differenz zwischen hijchstzuléssiger
Miete und ortsuiblicher Vergleichsmiete. Die Ausgleichszahlung soll also so bemessen
sein, dass in sie nicht m;r der Grad der Einkommensiiberschreitung einflieft, sondern
auch die Differenz zwischen der héchstzuldssigen Miete und der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete. Diese Marktorientierung der Ausgleichszahlung ist im Interesse der Ziel-
genauigkeit der mit der jeweiligen sozialen Wohnraumférderung beabsichtigten Wohn-

kostenentlastung von besonderer Bedeutung (vgl. § 7 Nr. 1 Satz 1). Zudem werden
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durch die Begrenzung der Ausgleichszahiung auf die Differenz zwischen héchstzulds-
siger Miete und ortsiiblicher Vergleichsmiete zugleich die verfassungsrechtlich erfor-
derlichen Grenzen der Abgabe (vgl. Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 8. Juni
1988, BVerfGE 78, S. 249, 266, 277 {.) bestimmt.

Zu Absatz 3

Um die nach Absatz 2 vorgeschriebene Begrenzung der Ausgleichszahlung praktika-

bel bestimmen zu kénnen, legt Absatz 3 in Satz 1 fest, dass zum Zwecke der Begren-

zur;g der Ausgleichszahlung durch orts[‘:bliché Vergleichsmieten die Lander Héchst-
betrég'e bestimmen kénnen. Diese Hochstbetrage kénnen nach Satz 2 durch zwei
Methoden ermittelt werden. Das Land kann sich zum einen, sofern vorhanden, am
jeweiligen Mittelwert des 6rtlichen Mietspiegels orientieren (Ndmmer 1). Das Land
kann aber auch den Hochstbetrag anhand der nach statistischen Erhebungen oder
sonstigen Erkenntnismitteln erfahrungsgemaB zu erzielenden Entgelte festlegen, wo-
bei auch eine un'terschiedlic-he Festlegung (nach sog. Gemeindegréflenklassen bzw.

Gemeindetypen) maglich ist (Nummer 2).

Sonstige Erkenntnismittel nach Nummer 2 kénnen auch beispielsweise Erhebungen
von Maklerverbanden sein. Die Lander haben die Mdglichkeit, die ,Ausflllung” der
Héchstbetrage auf die Gemeinden zu delegieren. Durch landesrechtliche Vorschriften
kann nach Satz 3 auch bestimmt werden, dass bestimmte Leistungen des Mieters,
beispielsweise vom Mieter erworbene Genossenschaftsanteile oder geleistete Bau-
kostenzuschisse, bei der Festsetzung der Hohe der Ausgleichszahlung berucksichtigt

werden, diese also reduzieren.

Zu § 37 (Wegfall und Minderung der Ausgleiéhszahlung)

In dieser Vorschrift sind die Grundsétze fir den Wegfall und die Minderuhg der Aus-
gleiqhézahlung verankert. Die Regelungen in den Abséatzen 1 und 2 unterscheiden
sich vor aliem darin, dass die Tatbesténde des Absatzes 1 immer zur Beendigung der
Leistungspflicht fithren, wahrend nach At_)satz 2 die'Ausgleichszathng in der Regel

(Ausnahme: Nummer 1) nur auf einen geringeren Betrag herabzusetzen ist.
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Zu Absatz 1

Der Wegfall der Leistungspflicht nach Absatz 1 erfolgt - im Gegensatz zu Absatz2 -
ohne Antrag. Einer der Griinde ist, dass die Wohnung nicht mehr den durch die Férde-
rung géséhaffenen Mietbindungen unterfiegt, beispielsweise weil dtas Férderdarlehen
vollsténdig zurlickgezahlt ist oder das durch die Férderzusage oder Fc’irder\_/ereinba-

rung geregelte Bindungsénde eingetreten ist.

Die Pflicht zur Leistung einer Ausgleichszahlung soll nach Absatz 1 aber auch enden,
- wenn keiner der Mieter die Wohnuhg mehr nutzt. Der Vorschrift bedarf es insoweit, als
-die Verpflichtung_zur Ausgleichszahlung durch einen bestandskréftigen Bescheid eine
selbststandige .Rechtsgrundla'ge erfahren hat.

_ Zu Absatz 2

M sieht vdr, dass é-uf Antfag des Mieters der Bescheid iiber die Ausgleichszah-
lung zu dndern oder aufzuheben ist, wenn sich die Einkommens- oder Haushaltsver-
haltnisse oder die Hohe der Grundmiete wesentlich veréndert haben und sich bei einer
Neuberechnung eine niedrigere Ausgleichszahlung ergibt. Allerdings soll nicht jede

-~ Veranderung beriicksichtigt werden. im Interesse der notwendigen Verwaltungsver-
einfachung soll eine Neuberechnung nur beantragt werden kénnen, wenn das Ge-
samteinkommen die nach § 9 Abs. 2 oder auf Grund des § 9 Abs. 3 maligebliche Ein--
kommensgrenze unterschreitet oder sich das Gesamteinkommen um mehr als 15
Prozent verringert hat. Gleiches soll gelten, wenn sich die fiir die Wohnung zu zahlen-
de Grundmiete, also ohne Betriebskosten (vgl. § 28 Abs. 1), um mehr als 15 Prozent
oder wenn sich die Zahl der Héushaltsangehﬁrigen und der die Wohnung nicht nur
voriibéfgehend nutzenden sonstigen Personen erhéht hat. Die Vorschrift des § 37
Abs. 2 ist damit - soweit es mdglich ist - an § 29 Abs. 1 WoGG angelehnt. '

Die Herébsetzung der-Ausgleichszahlung nach Absatz 2 kann allerdings auch zu ei-
nem volistdndigen Entfallen der Ausgleichszahldng_fﬁhren, z. B. wenn das Gesamt-
einkommen die Einkommensgrenze unterschreitet. Auch eine Erhéhung der Nutzer-
zahl der Wohnung kann, da eine héhere Einkommensgrenze gilt, ium génzlichen
Wegfall der Ausgleiéhszahlung fuhren.
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Wahrend ein Bescheid nach Absatz 1 seine Gilltigkeit kraft Gesefzes verliert, muss
nach Absatz 2 der Bescheid stets geéndert oder aufgehoben werden; der Mieter hat

hierauf allerdings bei Vorliegen der Griinde einen Anspruch.

Wahrend eine Herabsetzung der Ausgleichszahlung grundsatzlich vom ersten Tag des
auf den Antrag folgenden Monats, also fiir die Zukunft wirkt, kann es auch Fille ge-
ben; in denen die Herabsetzung rickwirkend angezeigt ist. Dem wird durch die Rege-
lung des Satzes 2 Rechnung getragen. Beispiel: Eine Schwerbehinderung, fiir die
nach § 24. ein Freibetrag bei der Ermittlung des Gesamteinkommens gewahrt wird,
wird durch eine entsprechende Bescheinigung (Schwerbehinderfenausweis, Bescheid
der Pflegekasse) anerkannt. Diese Bescheinigung hat in der Regel Riickwirkung. In
diesen Faéllen erscheint es angebracht, die Beriicksichtigung ab dem Zeitpunkt, ab.

" dem die Schwerbehinderung als anerkannt gilt, vorzunehmen.

Zu Teil 3 (Bundesmittel, §§ 38 bis 40)

Zu § 38 Bereitstellung und Verteilung von Finanzhilfen

§ 38 soll § 18 II. WoBauG ersetzen. Dabei sollen insbesondere die sich auf Grund der
Finanzreform von 1969 ergebende Rechtsentwicklung, die Praxis der Finanzhilfen des
Bundes an die Lénder sowie die Grundvereinbarung zwischen dem Bund und den
Landern Gber die Gew&hrung von Finanzhilferj des Bundes an die Lander nach

Art. 1047a Abs. 4 GG vom 19. September 1986 beriicksichtigt werden.

Zu Absatz 1

Satz 1 soll festlegen, dass der Bund nach Art. 104a Abs. 4 GG den Landern zur Fér-
derurig von lfnrvesti_tionen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung Finanzhilfen
gewahrt. Dabei sollen éich die Verwendﬁngsm'o‘g‘lichkéiten der Finanzhilfen nur auf die
inveétiven Maftnahmen Wohnuhgsbau und Modernisierung beziehen kénnen. Dies
geschieht auch in Abgrenzung zur Férderung des Erwerbs von Belegungsrechten, die
nicht mit baulichen Investitionen verbunden sind und daher'nicht Gegenstand der Fi-

nanzhilfen sein kénnen.



Satz 2 soll die bundesgesetzliche Beteiligung an der Finanzierung der sozialen Wohn-
raumférderung regeln, wobei bundesgesetzlich 230 Mio. Euro jahrlich ab 2002 fest-
gelegt und weitergehende Finanzhilfen nach Ma3gabe des jeweiligen Bundeshaus-
halts-zur Verfiigung gestelit werden. Dies entspricht — unter Berﬁcksichtig_ung der im
Rahmen der Umstellung auf den Euro vorgenommenen Gléttung des Betrages — der
Summe der bishérigen gesetzlichen Verpﬂichtungen'des Bundes, wonach dieser ge-
maR § 18 Abs. 2 Il. WoBauG jahrlich 150 Mio. DM fiir den sog. 1. Férderweg und ge-’
maR § 88e Abs. 6 1. WoBauG jahrlich 300 Mio. DM fiir die einkommensorientierte
Férderung oder ggf; fur andere MaRnahmen des sozialen Wohnungsbaus bereitzu-
stellen hat. Auf diese gesetzlichen Mindestverpﬂichtungen soll nicht verzichtet werdén.

Satz 3 lehnt sich an § 24 1I. WoBauG an und enthait die Rechtsgrundlage fiir die U-
bernahme von Biirgschaften durch den Bund zu Gunsten von Manahmen der sozia-
len Wohnraumférderung. Hierin eingeschlossen sind Rickbirgschaften, mit denen

Birgschaften, die von Landern Gbernommen worden sind, abgesichert werden.

Satz 4 soll festlegen, dass die Einzelheiten der Gewahrung dér Fin'anzhilfen in den
Verwaltungsvereinbarung mit den Landern geregelt werden.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthélt die Vorschriften liber die Ausgestaltung der Verwaltungsvereinba-

rung.

Satz 1 Nr. 1 bis 5 soll die wichtigsten Regelungsbereiche, fiir die in der Verwaltungs-

vereinbarung Bestimmungen getroffen werden missen, nennen. Hierzu gehére}\ die

Arten der zu férdernden Investitionien, die Art, Hohe und Dauer der Finanzhilfen, die

- Bereitstellung angemessener eigenef Mittel der Lander, die Verteilung der Finanzhil-
fen auf die betroffenen Lander sowie Bewirtschaftung und Abrechnung der Finanzhil-
fen. Die Bereitstellung angemessener Landermittel entspricht dem Charakter der Bun-
desleistung als Finanzhilfe (Beteiligung an Investitionen der-Lander und Gemeinden).

In Satz 2 soll klargestelltzwe,rder_r\, dass in der Verwaltungsvereinbarung Bestimmungen

insbesondere Giber die Arten der zu férdernden Investitionen in dem Umfang, in dem
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dies fur die Erreichung des mit der Investition verfolgten Férderziels im Sinne des

Art. 104a Abs. 4 GG geboten ist, getroffen werden kénnen.

Satz 3 nennt hierfir wichtige Beispiele (regionale und wohnungswirtschaftliche
Schwerpunktsetzungen), die nicht bereits bundesgesetzlich geregelt, sondern der
Aufnahme in der Verwaltungsvereinbarung iiberlassen bleiben miissen. Diese Be-
stimmung durch Verwaltungsvereinbarung ist erforderlich, da die Umsténde, die es
notwendig machen kénnen, bestimmte Schwerpunkte bei der Gewahrung der Finanz-
hilfen zu setzen, nicht vorhersehbar sind. Aus der Vergangenheit ist auf Programme
zur Uhtei'sti]tzung des Wohnungsbaus in gro3stadtischen Verdichtungsraumen oder
auch auf Programme zur Bewaltigung einer erhéhten Wohnungsnachfrage durch Zu-
wanderung zu verweisen. Hierbei ist zu beachten, dass derartige Schwerpunktfestle—
gungen nicht uneingeschrankt, sondern nur insoweit gerechtfertigt sind, als sie zur

' Erreichung des Ziels der Finanzhilfen erforderlich sind.

Satz 4 soll eine Anrechnungsregelung fiir nach Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 bereitzu-
stellende Landesfordermittel enthalten. Die soziale Wohnraumférderung misst dem
Erwerb von Belegungsrechten oder auch dem Erwerb von Wohneigentum zur Selbst-
nutzung aus dem Bestand hbhe Bedeutung bei, da hierdurch gegeniiber der aufwen-
digeren Neubauférderung preisglnstige Mdglichkeiten zur Lésung von Wohnungsver-
sorgungsproblemen bestehen. Eine Beteiligung des Bundes ist hier wegen des nicht
investiven Charakters aus finanzverfassungsrechtlichen Grinden nicht mﬁgiich. Es ist
aber erW(]nscht, wenn Lander einen Teil ihrer Mittel fiir den Erwerb von Belegungs-
rechten oder fiir die Férderung des Erwerbs von Wohneigentum aus dem Bestand zur
Selbstnutzung aufwenden. Sie sollen auch nicht gehindert sein; in bestimmten Gren-
zen einen durch die Verwaltungsvereinbarung festzulegenden Teil auf die von ihnen
zu erbringenden Komplementarmittel anrechnen zu kénnen. Dabei soll aber nach wie
vor gewahrleistet werden, dass die komplementéren Landesmittel im Schwerpunkt fir

investive MalRnahmen eingesetzt werden.

Zu § 39 (Vérzinsunq und Tilgung)
Zu Absatz 1

Absatz 1 entspricht dem §19Abs. 38.2 und 3 II. WoBauG. Die Ergénzuhg des
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Begriffs Bundesmittel durch den Bégriff der "Finanzhilfen" soll der Anpassung an die
ab 1969 finanzverfassungsrechtlich zutreffende Bezeichnuhg'dienen.

Zu Absatz 2
Absatz 2 entspricht im Wesentlichen der Regelung in § 70 Abs. 4 und 6 Il. WoBauG.

Zu § 40 (Riickfliisse an _den Bund)

§ 40 lehnt sich an § 20 Il.- WoBauG an und greift den Gedanken eines revolvierenden
 Einsatzes éuf. Danach sollen die Ruckflisse weiterhin zu Gunsten von investiven
MaRnahmen-der sozialen Wohnraumférderung Ventvendurig finden. Gleichzeitig soll
der Verwendungszweck um Manahmen im Rahmen der Stadtebauf6rderung, die der
Verbesserung der Wohnverhéltnisse dienen, erweitert werden. Hiermit wird einer For-
defung Rechnung getragen, die allgemein vor dem Hintergrund einer besseren Ver-
zahnung von Wohnungs- und Stadtebau und auch zur Verwirklichung der Ziele des
Programms der ,Sozialen Stadt" erhoben wird. Zuldssig ist danach der Einsatz von
Ruckflussmitteln zu Gunsten von MafRnahmen im Rahmen der Stédtebaufi:';rderung.
Erforderlich ist dabei, dass sie der Verbesserung der Wohnverhéltnisse dienen. In Be-
tracht kommen insbesondere die Férderung des Wohnungsbaus und der Modernisie-
rung von>Wohnraum, die nicht von der sozialen Wohnraumférderung erfasst werden,

sowie die Férderung von Wohnumfeldmallnahmen.

Zu Teil 4 (Ergénzungsvorschriften)

Zu§ 41 @erichterétattung)

§ 41 lehnt sich an die bisherige Regelung des § 31 II.VWoBauG an, nach dem dié 7
Mitteilungen der Lénder Gber die gewéhrfen und ausgezahlten E\Aittel sowie (ber die
Zahl der geférderten Wohnungen und die Art ihrer Férderung an das Bundesrﬁinisteri- ,
um fir Verkéhr, Bau- und Wohnungswésen erfolgen (Sog. Schnellmeldungen tber die
aktuellen Bewilligungen im laufenden Jahr). Die Regelungen werden an die gesetzli- |
chen Anderungen angepasst und vereinfacht. '
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Die geférderten Wohnungen sollen fiir alle Férdergegenstinde mitgeteilt werden, also
wie bisher flir den Wohnungsbau und kiinftig auch fiir die Modernisierung von beste-
hendem Wohnraum, den Erwerb von Belegungsrechten fiir bestehende Mietwohnun-

gen und den Erwerb bestehenden Wohnraums zur Selbstnutzung.

Beim Wohnungsbau soll wie bisher auch die Rechtsform der Nutzung (unterschieden
nach vermieteten oder selbstgenutzten Wohnungen) und die GréRe des Gebaudes
(unterschieden nach Geb&uden mit einer Wohnung, zwei Wohnuhgen oder drei und
mehr Wohnungen) erhoben werden. Die jeweils gesonderté Erhebung nac-h den bis-
herigen drei Férderungswegen entféllt, ebenso die gesonderte Meldung der Eigen-
tumswohnungen. Auch die Meldung der gewahrten und ausgezahiten Mittel soll kiinf-
tig entfalleh. Bei den Malknahmen im Bestand soll nur die Zahl der jeweils geforderten

Wohnungen mitgeteilt werden,

Der weiteren Vereinfachung dient die Verringerung der Meldetermine. Bisher wurden
die Angaben von den meisten Léndern monatlich tbermittelt. Kiinftig sind quartalswei-

se Meldungen vorgesehen.

" Diese nunmehr vierteljghrlichen Meldungen sollen ergénzt werden um eihe Jahres-
meldung derjenigen Mietwohnungen, fur die im zuriick liegenden Kalenderjahr die

Belegungsrechte endeten.

Zu § 42 (Forderstatistik)

§ 42 knupft-an § 32 ll. WoBauG an und soll kiinftig die Rechtsé;ru_ndlage fur die jahrli-
che amtliche Statistik sein. Er ist an die Regelungen des Bundesstatistikgesetzes an-

gepasst.
Zu Absatz 1

Die Vorschrift enthélt die grundsatzliche Aussage zur Durchfithrung einer Bundessta-
tistik iber den Umfang, die Struktur und die Entwicklung der sozialen Wohnraumférde-

rung.
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Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 werden als Erhebungsmerkmale die in § 2 bezeichneten Fﬁr&erge-

genstidnde bestimmt.
Zu Absatz 3

Die Bewilligungsstatistik wird entsprechend den gesetzlichen Regelungen des Wohn-
raumférderungsgesetzes verandert (u.a. Wegfall der Differenzierung nach Férde-
rungswegen, neuer Férdertatbestand des Erwerbs von Belegungsbindungen, anstelle
der bisherigen Erfassung von Wohnungen mit Zweckbindung fur Schwerbehinderte
Erfassung von geférderten barrierefreien Wohnungen). Zudem soll bei Mietwohnun-
-gen die Dauer von Belegungsrechten erfasst werden.

Zugleich soll die Statistik reduziert werden. Fur den Wohnungsbau, also das Neu-
schaffen von Wohnraum, wird der in Absatz 3 enthaltene Erhebungskatalog gegen-
Uber der bisherigen Statistik zuriickgefiihrt. Bei einigen Merkmalen _Wird die ZaHI der
Merkmalsauspragungen vermindert, so bei den Bauherren, den Gebzuden, den Kos-
ten und der Finanzierurig von BaumaRnahmen. Eine Reihe von N_lerkmalen'soll kﬂnftig
ganz entfallen, u.a. grundstiicksbezogene Merkmale wie die gesonderte Erfassung
‘von Erbbaurechtsgrundstiicken, die Grundsticksflichen und stadtebauliche Zweckbe- |
stimmungen, die teilweise nicht aus dem Férderantrag, sondern - erhebungsaufwendig
- aus anderen Quellen zu erschliefen wéren. Entfallen sollen auch die bautechnischen
Merkmale (wie konventionelle Bauweise/Fertigteilbauweise), die Erfassung des
Rauminhalts der Gebdude und der Raumzahi der Wohnungen sowie die Erhebung der
Zweckbindung von Wohnungen oder Wohnﬁeimen fur bestimmte Nutzergruppen und
der Angaben zur monatlichen Durchschnittsbelastung selbstnutzender Eigentimer.
Damit kann auch der Umfang der Erhebungsbégen ganz erheblich verringert werden.:

Zu Absatz 4

Absatz ‘4 soll die I-_Erhebungsmerkmale der Mafnahmen im vorhandenen Wohnungs-
bestand bestimmen. Sie werden kiinftig im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
neben dem Neuschaffen von Wohnraum gr6Beres Gewicht erhalten. Fir diese MaR-

nahmen - die Modernisierung und den Erwerb vorhandenen Wohnraums, die bisher
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schon erfasst wurden, und den neu aufgenommenen Erwerb von Belégungsrechteh
an bestehendem Wohnraum - gilt gemaR Absatz 4 nur ein deutlich eingeschranktes
Erhebungsprogramm. Daher ist nach heutigem Erkenntnisstand mit keinem erhéhtem
laufenden Aufwand gegeniiber der bislang gultigen Bewilligungsstatistik zu rechnen.
Zu Absatz 5

Die Vorschrift soll die Hilfsmerkmale der Erhebung bestimmen.

Zu Absatz 6

Die Vorschrift soll die fur die Datenerhebung erforderliche Auskunftspflicht enthalten:

Zu § 43 (Manahmen zur Baukostensenkung)

§ 43 lehnt sich an § 91 Abs. 1 Il. WoBauG an und aktualisiert die Grundlage fir die
Bauforschung. Hiermit wird der Bedeutung der Bauforschung fur die Kostensenkung
im Bereich des gefdrderten Wohnungsbaus aber auch im allgemeinen Wohnungsbau

Rechnung getragen.

Die Forderung der Bauforschung dient der Senkung der Baukosten und in diesem Zu-
sammenhang vorrangig - aber nicht allein - der Rationalisierung der einzelnen Bau-

vorgange.

Die MaRnahmen zur Baukostensenkung im Bereich der Herstellung und des Einbaues
von _Baustoffeh und Bauteilen stehen in enge.m Zusammenhang mit heutigen Anforde-
rungén an das 6kologisch orientierte Bauen und gesundes’Wohnen, die u.a. méglichst:
rlange NUtzungsdauern, recyclihggerechtes Planen und Ausfiihren sowie Aufgaben
des Ri]ckbaues, aber auch des energiesparenden Bauens und des Schutzes vor Frei-
setzung gefahrlicher Stoffe mit einschlielen. In diesem Zusammenhang ist auch auf
die vom Deutschen Bundestag geforderte Verstarkung der Bauschadensforschung

hinqueisen, die einen Teil der MaRnahmen zur Senkung der Baukosten darstellt.

Der Bund fordert unter Beachtung der genannten Zielsetzungen weiterhin die Schaf- '

fung von Grundlagen fir technische Bau- und Planungsnormen und ihre Vorbereitung.
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Er Uberpriift sie auf Einhaltung dieser Zielsetzhngen. Hiermit wird an die primar dem
Bundesministerium fir Verkehr, Bau — und Wohnungsweseri obliegende Zusténdigkeit
- fur die EU-Harmonisierung im Bauwesen angekntipft. Nach dem neuen Ansatz firr die
Harmonisierung auf technischem Gebiet, der hiern_ach erlassenen Bauproduktenricht-
linie und dem fiir die nationale Umsetzung erlassenen Bauproduktengesetz erfolgt die
‘Harmonisierung der nationalen Rechts- und Verwaltungsvorschriften :sowie der techni-
schen Normen iiber Bauprodukte durch harmonisierte européische Normen. Da diese
Normen fiir den europaischen Binnenmarkt auf Grund rechtlicher Vorgaben erstelit

. werden missen, kommt es darauf an, sie in Verbindung mit-dem abzulésenden natio-
nalen Regelwerk so auszugestalten, dass dem gesetzlichen Auftrag nach Baukosten-

senkung Rechnung getragen wird.

Zu § 44 (Sonderregelungen fiir einzelne Qnder)

In den neuen Landern ist die grundlegend andere Entwicklung des Wohnungswesens
‘zwischen dem zweiten Weltkrieg und dem 3. Oktober 1990 zu beriicksichtigen: Die
| seit 1936 eingefrorenen Mieteh hatten dazu gefiihrt, dass weder eine ordnungsgemé-
Re Bewirtschaftung noch eine regelméRige Instandhaltung méglich war. Mit dem For-
dergebietsgesetz und dem Modernrisierungs- und Instandsetzungsprogramm der Kre-
ditanstalt fur Wiederaufbau wurde zwar in kurzer Zeit viel privates Kapital fur die drin-
gend erforderlichen Investitionen mobilisiert; hinzu kamen Mittel des sozialen Woh-
nungsbaus, die in den vergangenen Jahren iberwiegend in die Bestandserhaltung '
geflossen sind. Nach wie vor ist jedoch ein Teil dieser Wohnungen in"erhebli(:hem
MaRe dringend sanierungs- und modernisierungsbediirftig. Fiir eine Ubergangszeit ist
es daher erforderlfch,' erganzend zu § 2 die Instandsetzung als Férdergegenstand an-
zuerkennen und die Méglichkéit zu efﬁffnen, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafinahmen auch dann zu fi)'rdern, wenn an zuséatzlichen Belegungsrechten Uber die
auf Grund des Altschuldenhilfegesetzés gebundenen Wohnungen hinaus kein Bedarf
besteht.

'Zu § 45 (Férderung mit Wohnungsfiirsorgemitteln)

Unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Zielgruppen und Zweckbestimmungen von
Wohnungsfiirsorge und sozialer Wohnraumférderung sollen die Vorschriften der sozialen

Wohnraumforderung entsprechend der bisherigen Rechtslage nur in begrenztem Umfang
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auf Férdermaflinahmen. mit Wohnungsfiirsorgemitteln, die fiir Angehérige des 6ffentlichen
Dienstes oder dhnlichen Persohengruppen aus 6ffentlichen Haushalten unmittelbar oder

mittelbar zur Verfi':gung gestelit werden, Anwendung finden.
* Zu Absatz 1 | :

~ Absatz 1 trifft entsprechend dem bisher geltenden § 87a Il. WoBauG lediglich grund-
sétzliche Regelungen zur Mietengestaltung. Eine dem § 87b Il. WoBauG entspre-
chende Regelung ist nicht erforderlich, da jene lediglich eine von der Kostenmiete ab- -
- weichende Mietpreisgestaltung im Rahmen der vereinbarten Férderung i.S.d. §§ 88d,
88e Il. WoBauG erméglichen sollte, die in diesem Gesetz jedoch ohnehin vorgésehen

ist.

Im Uibrigen iberldsst Absatz 1 die Entscheidung {iber die Ausgestaltung der Forderung
der fir die Vergabe von Wohnungsfiirsorgemitteln zustandigen Stelle. Damit ist
zugleich klargestellt, dass insoweit weder fiir die Férderung des Mietwohnungsbaus
noch fiir die Férderung des selbstgenutzten Wohneigentums im Réhmen der Woh-
nungsfirsorge die Vorschriftén des Wohnraumférderungsgesetzes zwingend sind.
Vielmehr unterliegt es der Entscheidung der fir die Vergabe von Wohnungsfursorgé-
mitteln zusténdigen Stelle, in c_ién Fordervereinbarungen Regelungen zu treffen, die '

den Vorschriften der sozialen Wohnraumférderung entsprechen.

ZuAbsatz2 -

Auch bei den Wohnungen, die unter Zugrundelegung des Wohpraumfﬁrderungsgesetzes
mit Wohnungsfﬂrsorgem‘itteln geférdert wurden, sollen - entsprechend der geltenden
Rechtslage - Férdervorteile bei Mietern, deren Einkommen bestimmte Grenzen tberschrei-
ten, abgeschopft werden. Nach Absatz 2 sollen daher die Vorschriften Gber die Ausgleichs-
-zahlung nach den §§ 34 bis 37 fur diese Wdhnungen entsprechend zur Anwendung
kommen. Dabei soll jeweils das Ausgleichszahlungsrecht des Landes gelten, in dem der
geforderte Wohnraum liegt. _Dié eingenommenen Ausgleichsbet_rége sollen dem jeweiligen
- ¢ffentlichen Haushalt oder Zweckvermégen zustehen und wiederum fir Mahnahmen der
Wohnungsfilrsorge eingesetzt werden, soweit hierfir ein Bedarf besteht (vgl. § 10 Abs. 3
AFWoG). Bei sog. gemischt-geférderten Wohnungen soll das Aufkommen dem Haushalt

zustehen; aus dem der hdhere Forderanteil stammt.
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Zu Teil 5 (Uberleitungs- und Schlussvorschriften)

Mit der Einfilhrung des Wohnraumférderungsgesetzes wird das bisher geltende F6r—
derrecht entbehrlich. Das Wohnungsbaureformgesetz sieht daher in Artikel 2 und 3 die
Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes und des Wohnungsbaugesetzes fir
das Saarland vor. Auf der Grundlage bisherigen Rechts getroffene Entscheidungen
behalten Bestand (vgl. § 48 Abé.2 und § 49 Abs. 2). Fiir die im Zeitpunkt der Aufhe-
bung dieser Gesetzes noch nicht zwischen Bund und Landern abgewickelten Finanz-
beziehungen sieht § 47 Abs. 1 den Ersatz bisherigen Rechts durch neues Recht vor,
dies gilt teilweise auch firr andere Fallgestaltungen in bestehenden Férderbeziehun-
gen (§ 47 Abs. 2 und 3). Teilweise muss bisheriges Recht anwendbar bleiben, soweit
in bestehenden Férderverhaltnissen noch Entscheidungen auf der Grundlage des bis-
herigen Rechts zu erwarten sind (§ 48 Abs. 1 und § 49 Abs.1).

- Fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand ist jedoch die Fortgeltung der Vor-

~ schriften des Gesetzes zur Sicherung des Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
(Wohnungsbindungsgesetz - WoBindG) im Grundsatz weiterhin erforderlich. Es muss

' daher‘weite-rhin anwendbar bleiben. Gleichwohl ist eine Anpassung an Vorschriften
mdéglich und vorgesehen, so z. B. die Anpassung an die Vorschriften des § 27 tber die
Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen einschlieflich des § 9 iiber die Einkom-
mensgrenzen sowie die Freistellung von Belegungsbindungen und Ubertragung von
Belegungs- und Mietbindungen (Art. 6). '

Auch im Bereich des Gesetzes iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
nungswesen sind Anpassungen an das Wohnraumférderungsgesetz, vbr allem hin-
sichtlich der Einkommensgrenzen, vorgesehen. Zur Vereinheitlichung des Abgabe-
rechts sollen die Lander ermachtigt werden, auf die Vorschriften des Wohnraumférde-
rungsrechts {iber den Ausgleich von Fehlfﬁrderungen umzustellen (Art. 7).
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Zu § 46 (Zeitlicher Anwendungsbereich)

Zu Absatz 1

- Absatz 1 legt in Abstimmung mit dem Zeitpunkt des Inkrafttreten des Gesetzes insge-
samt den Grundsatz fest, dass die §§ 1 bis 45 fur den Einsatz von Férdermitteln ab
dem 1.Januar 2002 gelten. '

Zu Abhsatz 2.

Absatz 2 tragt der Praxis Rechnung, dass Restbewilligungen von Férdermitteln unter
bestimmien Voraussetiungen noch nach Ablauf des Haushaltsjahres erfolgen kénnen,
in dem sie bereitgestellt worden sind. Damit wird die Méglichkeit geschaffen, solche
Verpflichtungsrahmen auch noch im Jahr 2002 auf der Gfundlage des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes oder auf der Grundiage des Wohnungsbaugesetzes fur das Saar- -
land einzusetzen. Dies betrifft beispielsweise die Finanzhilfen des Bundes aus dem
Programmjahr 2001, die gemal der Verwaltungsvereinbarung 2001 noch Iéngsténs
bis zum 31.12.2002 bewilligt Werden kénnen.

: Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 soll fiir die Wohnfléchenberechhung der nach diesem Gesetz gefér-
derten Wohnungen bis zum Erlass einer neuen Rechfsverordnung die Vorschriften zur
Ermittlung der Wohnflache nach der Zweiten Berechnungsverordnung angewendet
werden. Gleiches gilt fur die Rechtsverordnung tber die Betriebskosten - Aufstellung. -

Zu§ 47 (Darlehen des Bundes und Forderung auf Grund fritheren Rechts)

'§ 47 enthélt sog. Ersetzensregelungen, d.h. an die Stelle von Vorschriften des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes oder des Wohnungsbaugesetzes fir das Saarland treten Vor-

schriften des neuen Wohnraumférderungsgesetzes.
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Zu Absatz 1

- Nach Absatz 1 Satz 1 gelten fiir die Verzinsung und Tilgung von Darlehen, die der

~ Bund den Léandern bis zum AuRerkrafttreten des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder
des Wohnungsbaugesetzes fir das Saarléhd gewahrt hat sowie im _Falie von sog. -
Ausgaberesten nach § 46 Abs. 2 bis zum 31. Dezember 2002 géwéihrt, die Vorschrif-
ten des § 39, einschlief&lich- der Regelung des § 39 Abs. 2, dass der Ausfall von Bund
und Landern anteilig zu trégen ist und dass der auf den Bund entfallenden Anteil dann
bei den Landern verbleibt, wenn sich das Land durch ein entsprechendes Rdckﬂuss-
bindungsgesetz verpflichtet hat, die Riickflisse aus Darlehen, die das Land zur Férde-
rung des Wohhunngaus gewahrt hat, laufend zur Férderung der sozialen Wohn- .
raumférderung zu verwenden. Nach Satz 2 gelten fiir den Wiedereinsatz von Riick-

flissen aus Darlehen, die der Bund den Landern oder sonétigen Darlehensnehmern
' géwéhrt hat oder noch bis 31. Dezember 2002 gewahrt, die Vorschﬁften des § 40.
'Hiermit wird vermieden, dass fur die Verzinsuhg, Tilgung und Wiederverwendung fiir
die Zukunft je nach Zeitpunkt der Darlehensgewahrung unterschiedliche Rechts-

grundlagen mafRgeblich sind.
Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 gelten fur die Einkommensermittiung, soweit sie nach der Fbrdervef—
einbarung erfolgt; bei der (Wieder-)belegung von thnungen, die im Wége der sog.
Vereinbarten Férderung nach § 88d II'. WoBauG oder § 51e des Wohnungsbaugesét—
zes fur das Saarland geférdert worden sind, an Stelle der bisherigén Einkommenser-
mittlungsvorschriften die §§ 20 bis 24 (Satz 1). Das gleiche gilt fiir die im sog.

2. Fr‘jrdénueg nach den §§ 88 bis 88c Il. WoBauG geférderten Wohhungen (Sétz 2).
Auch hiermit sollen Probleme vermieden werden, die sich aus der Anwendung unter-
schiedlicher Rechtsgrundlagen abhéngig vom Zeitpunkt der Fijrde-rung ergeben
kénnten. Fur den &ffentlich geférderten Wohnungsbestand wird die Anwendung der
neuen Einkommensermittlungsvorschrifien durch Anderung des Wohnungsbindungs-
~ gesetz sichergestellt (vgl. Artikel 6). ; '
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Zu Absatz 3

Absatz 3 betrifft die Sicherung der Zweckbestimmung bei Wohnunge’h, die im Rahmen

~der Wohnungsfursorge ha_ch §§ 87a und 87b |l. WoBauG, im sog. 2.Férderweg nach
| § 88 1l. WoBauG und im Wege der Vereinbarten Férderung nach § 88d . WoBauG,
einschlieflich der einkommensorientierten Férderung nach § 88e 1l. WoBauG, gefér-
dert worden sind. Bezogen auf diese Art der Férderung war bisher durch § 88f Abs. 1
Satz 1 Il. WoBauG auf § 2 WoBindG, der die Erhebung und Speicherung von Daten
sowie die Erteilung von Auskiinften regelte, verwiesen worden. Nach Ersatz des
§ 2 WoBIindG durch die Nachfolgeregelung des § 32 Abs. 2 und 4 (vgl. Artikel 6 Nr. 2)
ist auch hier eine Anpass.'ung erforderlich. .

Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 gelten fur die Einkommensermittlung, soweit sie fiir die Erteilung von
Mietanerkennungsbescheinigen fiir nach dem Wohnungsbaugésetz fur das Saarland
offentlich geférderten Wohnungen erfolgt, bei der (VVieder-)beIegungfdieser Wohnun-
gen anstelle der bisherigen Einkommensermittiungsvorschriften die §§ 20 bis 24.
MaRgeblich ist das Einkommen der nach § 18 zum Haushalt rechnenden 'Angehc'jri-

gen.
Zu Absatz 5

Nach Absatz 5 soll éich filr Wohnungen, die bis zum 31. Dezember 2001 und in den
Féllen des § 46 Abs. 2 bis zum 31. Dezember 2002 nach den Vorschriften des Woh-
nungsbaugesetzes fur das Saarland geférdert wurden, die Erhebung und S’peicher_ung

von Daten sowie die Erteilung von Auskinften nach neuem Recht richten.

- Zu § 48 (Anwendung des ZWeiten Wohnungsb.aurgesetzes)r :

§ 48 geht von dem Prinzip aus, dass das Zweiten Wohnungrsbaugesetzes im Wesént—
-Iichén die Rechtsgrundlagen fiir die Entscheidungen tber die Gewahrung der Férde-
rung enthélt, dessen Regelungen mit dem Inkraftireten der neuen Rechtsgrundiagen
im Wohnraumférderungsgesetz entbehrlich sind und das daher insgesamt aufgehoben

werden kann (vgl. Artikel 2), weil neue Férderungen auf den bisherigen Rechtsgrund-
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lage nicht mehr erfolgen kénnen. Zum Teil enthélt das Zweite Wohnungsbaugesetzes
jedoch RegéIUngen, die den Vollzug und die Abwicklung der auf seiner Grundiage
entstandenen Férderbeziehungen oder auf seiner Gruﬁdlage gewiahrten Darlehen des
Bundes betreffen. Soweit auf derﬁG-rundIage des bisherigen Rechts auch kiinftig noch
mit Entscheidungen zu rechnen ist, sollen die entsprechenden Vorschriften noch An-

~ wendung finden.

“Zu Absatz 1

Absatz 1 enthélt die Sachverhalte, die eine Weiteranwendung von Vorschriften des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes erfordern, weil auf ihrer Grundlage noch Entschei-
dungen erwartet werden kénnen und sich daher di-e Beteiligten, die Ft‘:'orderstélle, der

- Investor bzw. der Verfiigungsberechtigte oder auch die Begiinstigten auf diese Rege-
lungen eingestellt haben. MafRigeblich ist die Fassung des Gesetzes bei seinem Au-
Rerkrafttreten am 31.12. 2001. Die Anwendung der genannten Vorschriften soll bei
Férderverhaltnissen erfolgen, die bis zum 31.12 2001 oder nach § 46 Abs. 2 bis zum |
31.12. 2002 bégrﬁndet wurden, sowie fiir Darlehen, die bis dahin gewéhrt wurden .

Nummer 1 Buchstabe a betrifft Darlehen, die im sog. 1. Férderweg bewilligt wurden,

bei denen sich die zusténdige Stelle nach § 44 Abs. 2 Il. WoBauG im Darlehensver- -
trag vorbehalteﬁ hat, die Verzinsung zu erhéhen, bei denen nach § 44 Abs. 4
Il. WoBauG eine Erhéhung der Tilgung gefordert werden oder nach § 44 Abs. 5
. WoBauG eine Kiindigung erfolgen kann. Die Ausiibung dieser Rechte ist hier je- '
weils von der Mitwirkung der zustdndigen obersten Landesbehérde abhéngig. Hierbei
soll es auch kinftig bleiben. Auch bei Baudarlehen fr Eigentumsmalnahmen soll das
nach § 44 Abs.3 Il. WoBauG bestehende Recht unter den dort festgelegten Voraus- '
sefzungen eine Zinserhdhung oder die erstmalige Verzihsqng zu fordern, erhalten
bleiben. Ebenso soll die Méglichkeit der Antragstellung auf Bewilligung eines Famili-
enzusatzdarlehens in der in § 45 Abs. 6 Satz 4 genannten Frist weiterhin erhalten
bleiben. Familienzusatzdariehen sind auch kiinftig zurlickzuzahlen, wenn das gefor-
“derte Objekt veraufiert wird und der Erwerber seinerseits die Voraussetzungen fur ei-
ne F(‘jrderungnicht' erfullt. Auch soll es bei der Méglichkeit der Bilanzierung von Auf-
wendungsdarlehen und Annuitétsdariehen nach § 88 Abs. 3 |l. WoBauG bleiben.
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Buchstabe b stelit fiir die hach § 87a ge’fﬁfderten Wohnungsfiirsorgewohnungen die

. Weitergeltung der Mietpreisbindungen sicher. Buchstabe c bestimmt fiir die nach
‘den §§ 87a und 87b II. WoBauG geférderten Wohnungsflirsorgewohnungen hin-

_ sichtlich der Sicherung der Zweckbestimrhung entsprechend § 47 Abs. 3 die An- |

wendung des § 32 Abs. 2 und 4, d.h. auch fiir Wohnungen, die auf érundrbisher

geltenden Rechts geférdert worden sind, richtet sich die Erhebung und Speicherung

von Daten sowie die Erteilung von Auskiinften nach neuem Recht.

Buchstabe d betrifft die im sog. 2. Férderweg geférderten Wohnungen und sichert hier
die Weitergeitung der Bindung an die Kostenmiete sowie die Méglichkeit im Falle
schuldhafter Verstole gegen die Verpflichtungen auf Grundlage der §§ 88a oder 88b-
Il. WoBauG (Zweckbestimmung und Kostenmiete) die Aufwendungszijschﬁsse 2u wi-
derrufen bzw. das Aufwendungsdarlehen zurlick zu fordern und bestimmt ferner die
Rechtsfolgen eines Verzichts auf die Auszahlung ausstehender Aufwendungszu-
schiisse oder einer vorzeitigen Riickzahlung der Aufwendungsdarlehen auf die Dauer
der Bindpngen. Dariiber hinaus soll es bei der Anwendung der Régelung bleiben, dass -
“Aufwendungsdarlehen nicht bilanzierungspflichtig sind (§ 88 Abs. 3 II. WoBauG).

. Buchstabe e regelt fir den Fall der sog. einkommensorientierten Férderung nach .

§ 88e ll. WoBauG die Weitergeltung der Bindung an die vereinbarte Miete und an die
- Zweckbestimmung sowie der Verpflichtung der zusténdigen Stelle unter den in § 88e

Abs. 3 ll. WoBauG genannten Voraussetzungen die Zusatzférderung zu zahlen. Fer-
ner soll die wohngeldrechtiiche Regelung des § 88e Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 1l. WoBauG,

nach denen die Zusatzférderung als Leistung Dritter, die die zu; berUcksichtigende

Miete vermindert, weiter anzuwenden sein.

Nummer 2 stellt klar, dass fiir die Verteilung der Ausfiile, die sich daraus ergeben,
dass bis zum 31. 12. 2001 noch die Ablésung nach § 69 Il. WoBauG unter erhebli-
chen Schuldnachidssen méglich ist, und die Abwicklung dieser und der nach § 16
WoBindG mdglichen vorzeitigen volistandigen Riickzahlung von sffentlichen Baudar-

lehen weiterhin § 70 Abs. 1 Il. WoBauG anzuwenden ist.
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Zu Absatz 2

Absatz 2 stellt klar, dass auch nach Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes

_ Entscheudungen und MaEnahmen die auf seiner Grundlage wirksam geworden wa-
ren, weiter gelten Kommt es - efwa bei Rechtstreitigkeiten - auf die damalige Rechts-
lage an, so ist selbstverstdndlich das alte Recht maf3geblich. Dasselbe gilt fur die
Auslegung von Begriffen und Té_tbésténden,‘ an die sich bestimmte Rechtsfolgen

knipfen.

2u § 49 (Anwendung des Wohnungsbaugesetzes fir das Saarland)

§ 49 enthalt wie § 48 fur das Zweite Wohnungsbaugesetz dieéntsprechende Rege- _
lungen fiir das ebenfalls aufzuhebende Wohhungsbaugeéeti fiir das Saarland. Nicht
 erforderlich ist hier lediglich dié Regelung tber die Wahrnehmung der Aufgaben zur
Sibherung der Zweckbestimmung, da das Wohnungsbaugesetz fiir das Saarland eine
dem § 88f Abs. 1 Satz 2 |l. WoBauG entsprechende Regelung nicht enthait. Dem
Umstand, dass im Séarland das Wohnungsbindun'gsgesetz auch bisherkeine Anwen-
dung fand, tragt Absatz 2 dadurch Rechnung, dass ausdriicklich auch die Beéti'mmun-
gen des Landes genannt sind, die auf Grund des Wohnungsbaugesetzes fiir das
‘Saarland erlassen waren und in denen die Sicherung der Zweckbestimmung der 6f-

fentlich geférderten Wohnungen geregelt ist.

Zu § 50 (Anwendung des Wohnungsbmdungsgesetzes, der Neubaumletenver-
ordnung und der Zwelten Berechnungsverordnung)

Der Schwerpunkt der Uberleituhgsvorschriften liegt im Bereich des Wohnungsbin-
dungsgesetzes, weil hier in weiten Bereichen das bisherige Recht noch auf den vor-
handenen Sozialwohnungsbestand, dessen férderrechtliche Beziehungen auf der
Grundlage des bisherigen Rec-htsrentstanden'sind, Anwendung finden muss. Das
Wohnuhgsbindungsgesetz bleibt also auf den bereits vorhandenen Sozialmietwohn-
raum Uberwiegend weiter anwendbar; es wird aber — entsprechend dem Ergebnis der
Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungsbaurechts — in bestimrﬁten .
Teilen , insbesondere im Hihblick auf die Erteilung von WohnbereChtigungsscheinen
einschlieBlich der Einkommensgrenzen, die Regelungen zum Kooperationsvertrag
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sowie-zur Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen, an das Wohnraumfdrde-

rungsgesetz ahgepasst (vgl. Artikel 6).
Zu Absatz 1

Absatz 1 definiert in Satz 1 den Sozialmietwohnraumbestand, auf den das Wohnungs-
bindungsgesetz, die Neubaumietenverordnung und die Zweite Berechnungsverord-
nung - in der jeweils ab 1. Januar 2002 geltenden Fassung grundsatzlich weiter an-
wendbar sind. Es geht hier vor allem um Wohnraum und damit auch Genossen-
schaftswohnunge_n, der im Rahmen des sozialen Mietwohnungsbaus bis zum '317. De-
zember 2001 und im Rahmen des Bergarbeiterwohnungsbaus geférdert worden ist. -

- Erfasst werden soll Wohnraum, der nach bisherigem Recht der Kostenmiete unterliegt.

Dies ist im Wesentlichen Mietwohnraum des 1. und 2. Férderwegs (Nummer 1, 2 und
4). | |

In die Regelung einbezogeh werden soll auch Mietwohnraum, far dessen Bau nach
§ 87a Abs.1 Il WdBauG Mittel der Wohnungsfiirsorge eingesetzt worden sind (Num-

mer 3).

- Auch Wohnraum, der nach dem Gesetz zur Fﬁrderung des Bergarbeiterwohnungs-
- baus geférdert worden ist, soll unter die Regelung des Absatzes 1 fallen (Nummer 5).

_ Die weftere Anwendbarkeit von Wohnungsbindungsgesetz, Neubaumietenverbrdnung
und Zweiter Berechnungsverordnung gilt nur, wenn diese Rechtsvorschriften fur den in
den Nummerﬁ 1 bis 5 aufgezahlten Wohnraum am 31. Dezember 2001 gegolten ha-
ben. Erfasst ist damit auch Wohnraum, der bis zum 31. Dezemi)er 2001 gefoérdert
wurde und fur den die genannten Rechtsvorschriften auch einschlagig sind, der aber

~ zu diesem Zeitpunkt noch nicht bezugsfertig war. Die weitere Anwendbarkeit von
Wohnungsbindungsgeseiz, Néubaumieténverordnung und Zweiter Berechnungsver-
ordnung steht zudem unter dem Vorbehalt, dass sich aus den Regelungen des Absat- -
zes 2 nichts anderes ergibt (vgl. auch Begriindung zu Absatz 2).

Satz 2 betrifft die Félle, in denen nach § 46 Abs. 2 Férdermittel bis zum Ende des Jah-
res 2002 auf der Grundlage des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder des Woh-
nungsbaugesetzes fir das Saarland bewilligt werden. Auch fiir solchen Wohnraum gilt
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Satz 1 mit der Folge, dass Wohnungsbindungsgesetz, Neubaumietenverordnung und

Zweite Berechnungsverordnung weiterhin zur Anwendung kommen.
Zu Absatz 2

Satz 1 sieht vor, dass Verfahren nach dem Wohnungsbindungsgesetz, der Neubau-

) miétenvérordnung und der Zweiten Berechnungsverordnung, beispfelsweise ein Ge-
nehmigungsverfahren nach dem Wohnungsbindungsgesetz zur Selbstnutzung einer
geférderten Wohnung oder ein Verfahrén zur Freistellung nach dem bisherigen

§ 7 WoBindG, nach dem bis zur Gesetzesénderung geltenden Recht fortgefi]'hrt und
abgeschlossen werden, wenn das Verfahren vor dem 1. Januar 2002 bzw. bei einer
Foérderung auf der Grundlage des § 46 Abs. 2 vor dem 1. Januar 2003 fﬁrmlic;h einge-

ieitet worden ist. Satz 2 dient der Klarstellung, dass auf der Grundlage der jeweils bis
zum 31. Dezember 2001 geltenden Fassung des Wohnungsbindungsges’étzes, der
Neubaumietenverordnung und der Zweiten Berechnungsverordnung wirksame Ent-
scheidungen und sonstige MaBnahmen weiterhin fortgelten, auch wenn die Rechts-

- grundiagen in dieser Fassung nicht mehr bestehen. Wenn an die wirksamen Ent-
scheidungen und sonstigéh MaRnahmen Rechtsfolgen gekniipft sind, die auf den bis-
~ herigen Re‘gelungenr des Wohnungsbindungégesetzes,, der Neubaumietenverordnung
und der Zweiten Berechnungsverordnung beruhen, so gelten auch diese fort.

Zu § 51 (Anwendung des Gesetzes iiber den Abbau der FehlsubVentiohierung im
Wohnungswesen) o

Da sich die §§ 34 bis 37 zunéchst nur auf Wohnungen beziehen, die nach dem In-
krafttreten dieses Gesetzes gefordert wurden, stellt sich die Frage, wie mit dem bis
dahin &ffentlich geférderten Sozialwohnungsbestand hinsichtlich der Leistung einer -
Ausgleichszahlung nach dem Gesetz tber den Abbau der Fehlsubventionierung im
Wohnungswesen zu verfahren ist. Angestrebt wird — entsprechend dem Ergebnis der
Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungsbaurechts — eine Vereinheitli-
chung der Ausgleichsiahlungen bei Fehlférderungen fiir die bisher geférderten und
die kiinftig geférderten Sozial- und WohnuanfﬁfSorgewohnungen auf der Grundlage
des neuen Rechts. Die fiir eine solche Umstellung notwendigen Vorschriften kénnen

. die Lander auf der Grundlage eines in das Gesetz (iber den Abbau der Fehlsubventio-

nierung im Wohnungswesen neu einzufiigenden § 15 (vgl. Artikel 7 Nr. 8) erlassen.



Zu Absatzr1

Absatz 1 steht im Zusammenhang mit dem in Artikel 7 Nr. 8 vofgesehenen neuen

- §15 AFWoG bzw. den auf dessen Grundlage ergehenden landesrechtlichen Vor-
schriften. Bis das jeweilige Land eine Umstellung der Erhebung von'Ausgleichszah—

a lungen auf das neue Recht vorgenommen hat, ist das Gesetz tiber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen - in der ab 1. Januar 2002 geltenden Fas-
sung, das heift mit den Anderungen des Artikels 7 - auf den vorhandenen Sozial-
wohnraumbestand weiterhin anwendbar. Welcher _geft')rderter Wohnraum von Absatz 1
~ im einzelnen erfasst wird, ergibt sich aurs der Verweisung auf den Wohnraum nach

§ 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 und 5 und Satz 2. Dabei ist dieser Wohnraum notwendi-
genNeise'deckungsgleich mit dem im neuen § 15 AFWoG genannten Wohnraum.

Erfasst wird Mietwohnraum des 1. Férderwegs, Mietwohnraum, fiir dessen Bau Mittel
,def Wohnungsfiirsorge eingesetzt worden sind ( § 87a Il. WoBauG), sowie nach dem
Gesetz zur Férderung des Bergarbeitemohnungsbaus geférderter Wohnraum.

Des Weiteren wird auch der in § 50 Abs. 1 Satz 2 bezeichnete Wohnraum erfasst, fir
den nach § 46 Abs. 2 im Jahr 2002 Férdermittel bewilligt werden. Nicht aufgénommén
istin Absatz 1 der in § 50 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 genannte Wohnraum des 2. Férderwegs
nach § 88 1l. WoBauG, da Mieter solchen Wohnraums bislang von der Zahlung einer

Fehlbelegungsabgabe ausgenommen waren.
Zu Absatz 2

Absatz 2 erklart die Regelung des § 50 Abs. 2 auch fir Verfahren, Entscheidungen und
sonstige 'MaBnahmen nach dem Gesetz iiber den Abbau der Fehisubventionierung im
Wohnungsweseh fur entsprechend anwendbar. Demzufolge sind nach Absatz 2 in

- Verbindung mit § 50 Abs. 2 Satz 1 auch Verfahren nach dem Geéetz Gber den Abbau -
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen, die vor dem 1. Januar 2002 bzw. bei
Foérderung auf der Grundlage des § 46 Abs. 2 vor dem 1. Januar 2003 férmlich einge-
leitet worden sind, nach den bis zum 31. Dezember 2001 geltenden Vorschriften fort-
zuftthren und abzuschliéBen. Absatz 2 in Verbindung mit § 50 Abs. 2 Satz 2 regelt, dass '
auch auf der Grundlage des Gesetzes liber den Abbau der"FehIsubventionierung im

Wohnungswesen in der bis zum 31. Dézember 2001 geltenden Fassung getroffene
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Ehtschei'dungen und sonstige Manahmen weiterhin fortgelten, Im (ibrigen wird auf die

Begriindung zu § 50 Abs. 2 Bezug genommen.

Zu § 52 (BuBgeldvorschriften)

Die Vofsch’rift soll die Tatbesténde fiir ofdnungswidriger Verstofie gegen die in Absatz 1 Nr.
1 bis 6 enumerativ aufgelisteten Pflichten festlegen. Die Tatbesténde beziehen sich auf
Gebrauchsiiberlassung, Selbstnutzung, Nichtvermietung, Zweckentfremdung und entspre-.
chende bauliche Anderungen von Wohnungen, héchstzuldssige Miete, Betriebskosten,
einmalige uﬁd sonstige Nebenleistungen sowie auf die Mitteilungspﬂichten bei bezugsfer-
~ tig oder frei gewordenen Wohnungen und bei Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen und deren VerauRerung. Absatz 2 soll die Héhe der GeldbuRe in Anlehnung an
den bisherigen § 26 Abs. 2 und 3 WoBindG regeln. § 17 des OWIiG Uber die Héhe der 1
GeldbuRe findet ergéanzend Anwendung. Zum Verhaltnis der GeldbuRe nach dieser Vor-
schrift zur Geldleistung nach § 33 gilt, dass bei gleichen Tatbestanden aus Grinden der
VerhaltnisméaRigkeit in der Regel entweder eine GeldbuRe oder eine Geldleistung in Be-

tracht kommt.

Zu Artikel 2 (Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes)

Artikel 2 betrifft die Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, das als reines Forder-
recht in seinen Uberwiegenden Teilen mit dem Inkraftireten des Wohnraumfr'jrder'geéetzes _
entbehrlich ist. Dies gilt vor allem fiir die Grundsétze, den Geltungsbereich, die Begriffsbe-
stimmungen, die Bundesmittel, die Regeluhgen fur den offentlich geférderten, den steuer-
begﬁnstigtén und den freifinanzierten Wohnungsbau, aber auch fur die Ermachtigungs-
grundiagen zum Erlass von Durcﬁfﬁhrungsvorschriften. Die Aufhebung dieser Vorschriften
wirkt fur die Zukunft und lasst auf ihrer Grundlage eingegangene Verpﬁichtungen, erlasse-
ne Bescheide und Rechtsverordnungen unberiihrt. Soweit einzeine Vofschriften noch fir

. die Abwicklung von Férderbeziehungen und Darlehen benétigt werden, ist inre Anwend-
barkeit in § 48 Abs. 1 WoFG bestimmt. | ‘

Zu Artikel 3 (Aufhebung des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland)
Artikel 3 enthélt die entsprechende Aufhebungsregelung des Wohnungsbaugesetzes fur

das Saarland. Soweit einzelne Vorschriften des Wohnungsbaugesetzes fiir das
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Saarland noch erforderlich sind, ist ihre Anwendbarkeit in § 49 Abs. 1 WoFG be-

stimmt.

Zu Artikel 4 (Agfhebung" des Gesetzes zur Férderung der Modernisierung

von Wohnungen und von MaBnahmen zur Einsparung von Heizenergie)

Die - noch geltenden - Vorschriften des Modernisierungs- und Energieeinsparungsge-
setzes sind Qegenstandslos geworden. Die rd. 10 Jahr wéhrenden Bindungen (Miet-
preisbindungen) aus der Férderung mit Zuschiissen zur Deckung von Kosten und '
laufenden Aufwendungen sind bereits spatestens am.31. Dezember 1992 ausgelau-
fen. Das Datum ergibt sich, wenn man von.dem Jahr 1983 als dem letzten denkbaren
Modernisierungsjahr - Einstellung des Férderprogramms mit Abléuf des Jahres 1982 -
ausgeht und neun Jahre fiir die Dauer der Auszahlung der Aufwendungszuschiisse 7
hinzurechnet (§ 14 Abs. 4 ModEnG). »

Auch die Verpflichtungen bei der Gewahrung von Darlehen zur Deckung der Moderni-
sierungskosten (rd. 17.Jahre) sind zwischenzeitlich ausgelaufen, so dass das Gesetz

aufgehoben werden kann.

Zu Artikel 5 (Aufhebung der Verordnung liber die Ablésung éffentlicher

Baudarlehen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz)

Nach Artikel 5 wird die auf der Grund des § 69 Il. WoBauG erlassene Ablsungsver-
ordnung aufgehoben. Damit endet mit Ablauf des 31. Dezember 2001 die Méglichkeit,
Baudarlehen, die nach dem 31.Dezember 1969 Eigentiimern von Eigenheimen, Ei-
gensiedlungén oder selbstgienutztén Eigentumswohnungen bewilligt worden sind, ab-
zulésen, d.h. einen — gegeniiber der Nominalsumme der Darlehensforderung — deut-
lich reduzierten Abl&sungsbetrag zu zahlen. Die Regelung solite urspriinglich einen
Anreiz zur vorzeitigen Riickzahlung darstellen, um Mittel zu Gunsten eines Wiederein-
satzes fur ZWecke des sozialen Woﬁnungsbaus zu mobilis'ieren. Mittlerweile muss je-
doch festgestelit werden, dass die Schuldnachlasse zu unverhéltnismaRigen Verglns-
tigungen bei Haushaltsgruppen fiihren, die solcher nicht bedirfen und daher niéht lan-
ger zu rechtfertigen sind. Die Vorteile aus der bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Rechtslage unterliegen im Hinblick auf ihren Subventionscharakter nicht dem Schutz.
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" des Eigentumsgrundrechts (vgl. BVerfG, Beschluss vom 17. Januar 1984, ZMR 1984,

S. 271) und kénnen daher ohne weitere Ubergangsfrist entfallen.

Zu Artikel 6 (Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes)

Zu Nummern 1 und 2

Auf die in § 50 WoF G Uberleitungsweise fiir das Wohnungsbindungsgesetz sowie fir
die Neubaumietenvérordnung und die Zweite Berechnungsverordnung vorgesehenen
sachlichen Anwendungsregelungen wird im neugefassten § 1 WoBindG klarstellend
Bezug genommen. Diese Anwendungsvorschriften des § 50 WoFG beziehen sich auf
den Wohnraum (§ 50 Abs. 1 WoFG), der éffentlich geférdert ist oder als 6ffentlich ge-
férdert gilt, sowie auf laufende Verfahren, wirksame Entscheidungen und sonstige
MaRnahmen nach dem Wohnungsbindungsgesetz (§ 50 Abs. 2 WoFG). Der Verweis
auf § 50 WoFG soll die bisherigen Regelungen des § 1 WoBindG zum Anwendungs-
bereich ersetzen. | ‘ -
Die Instrumente zur Sicherung der Zweckbestimmung der geférderten Wohnungen,
vor allem auch bei ihrer Umwandlung in Eigentumswohnungen, sindr im Wesentlichen
in § 32 Abs. 2 bis 4 WoFG vorgesehen. Auf die dortigen Regelungen wird' zur Verein-
- fachung des Wohnungsbindungsgesetzes im neugefassten § 2 dieses Gesetzes ver-.
wiesen. Dadurch und durch die Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs sind die
bisherigen §§ 2, 2a und 2b WoBindG entbehrlich. Die §§ 2a und 2b WoBindG kénnen
folglich aufgehoben werden (Nummer 2). ' '

Zu Nummer 3

Der bisherige Satz 2 des Absatzes 2 und die bisherigen Sétze 2 uhd 3 des Absatzes 3
des § 4 betreffen jeweils ,Altfalle”, fur die 6ffentliche Mittel bzw. Mittel aus Sffentlichen
Haushalten erstmalig vor dem 1. Januar 1966 bewilligt worden sind. Diese Satze
durften daher obsolet sein und sollen deswegen aufgehoben werden (Buchstabe a).
Absatz 7 wird um den Verweis auf die Regelung des § 18 WoFG, die den Haushalts-
angehdérigenbegriff enthlt, ergénzt (Buchstabe b). |



Zu Nummer 4

Auf die in § 27 Abs. 1 bis 5 WoFG i/orgesehenen Regelungen tiber den Wohnberechti-
gungsschein wird vereinfachend im neugefassten § 5 WoBindG verwiesen. Mit dieser —

‘ Venrveisungsregelur_:g’SOIIen die im bisherigen § 5 WoBindG enthaltenen Regelungen zum
Wohnberechtigungsschein ersetzt werden. Mit der genannten Verweisung auf § 27 Abs. 3
WoFG finden auch die Vorschriften der §§ 9 und 20 bis 24 WoFG Uber die Einkommens-
grenzen und -ermittlung Anwendung. '

Zu Nummer 5

Mit der vorgesehehen Aufhebung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (vgl. Artikel 2)
soll auch dessen in § 26 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 enthaltene F(‘jrdervorrangklaursel entfal-
len. Ein sdlchér Vorréng soll aber im Rahmen des Wohnungsbindungsgesetzes fiir
bestehende Sozialwohnungen beim Dreiervorschlag fiir Gebiete mit erhéhtem Woh-
nungsbedarf (§ 5 a) wie bisher erhalten bleiben. Daher werden in dessen Satz 3 Halb-
“satz 1 die ausformulierte Personenvorrangklausel und in dessen neu vorgesehenem
Satz 4 die Definition der u. a. bevorrechtigtén jungen Ehepaare und éltel_'en Menscheh
- entsprechend dem bisherigen § 26 Abs. 2 Il. WoBauG - auféenommeh. Die Ande-
rung im bisherigen Satz 4 ist eine Folgesanderung aus den Streichungen unter Num-

mer 3.
Zu Nummer 6

§ 6 WoBindG sollraufgehobe.n. werden, da dessen Absatze 1 bié 6 Ubef die Selbstnut-
zuhg und Nichtvermietung durch Verweis des neugefassten § 7 Abs. 3 WoBindG auf
die entsprechenden Regelungen in § 27 Abs. 7 WoFG (Nummer 7) sowie dessen Ab--
satz 7 {iber die Einschrénkung der Rechte zur Beendigung von Mietverhéltnissen bei
der VeréduBerung und Umwandlung von &ffentlich geférderten Wohnungen durch Ver-
weis des neu gefassten § 2 WoBindG auf die entsprechende Regelung des § 32

Abs. 3 Satz 2 WoFG (Nummer 1) entbehrlich geworden _sind;



-205'

Zu Nummer 7

Im Wohnraumférderungsgesetz sind Vollregelungen vorgesehen zur Freistellung von -
Belegungsbindungen in § 30, zur Ubertragung und Anderung von Bélegungs- und
Mietbinduhgen sowie sonstigen Bei‘echﬁgungen und VVerpﬂichtunge-n in§ 31, zur
Selbstnutzung, Nichtverm-ietuhg, Zweckentfremdung und baulichen Anderung der
Wohnung in § 27 Abs. 7 sowie zum Abschluss von Kooperationsvertragen in den

§§ 14 und 15. Der Inhalt de!s sich bisher nur auf die Freistellung von Belegungsbin-
dungen beziehenden § 7 WoBindG soll durch den Verweis auf § 30 WoFG ersetzt
(Absatz 1) und durch die Verweisungen auf § 31, § 27 Abs. 7 und die §§ 14 und 15
WoFG ergénzt werden (Absétze 2 bis 4). Durch diese Erganzung soll das fir den
Wohnungsbestand noch geltende Wohnungsbindungsgesetz flexibler ausgestaltet
werden. Mit den neu 'eingéfugten Instrumenten sollen vor allem in Grosiedlungen
sozial stabile Bewohnerstrukturen geschaffen bzw. erhalten werden.

Soweit bestimmte Begriffe der dem Wohnungsbindungsgésetz unterliegenden forder-
rechtlichen Beziehungen von denen des neuen Wohnraumférderungsgesetzes abwei-
chen, ist damit eine entsprechende Anwendung mdglich. Dies gilt beispielsweise bei
einer Anderung der Mietbindungen im Rahmen der Ubertragung von Belegungs- und
Mietbindungen nach § 31 WoFG, insbesondere nach dessen Abséatzen 2 und 3. Einé
Neu'bestimmung der Mietbindungen kommt in Fallen des § 31 Abs. 2 WoFG insbe-
sondere deswegen in Betracht, weil die auf das alte Objekt bezogene Kostenmieten-

berechnuhg in aller'RegeI nicht auf die Ersatzwohnungen tbertragen werden kann.
Zu Nummer 8

§ 12 WoBindG uber die Zweckentfremduhg und béu»liche Verénderung der Wohnung
- soll aufgehoben werden, da er durch den Verweis des neu gefassten § 7 Abs. 3 Wo-

BindG auf die entsprechenden Regelungen in § 27 Abs. 7 WoFG (Nummer 7) — wie
§ 6 WoBindG — entbehrlich geworden ist. )

Zu Nummer 9

Mit der Authebung des Zweiten Wohnungsbaugeéetzes (vgl..Artikel 2) entfillt auch die
Begriffsdefinition zum Neubau in § 17 Abs. 1 Satz 2 Il. WoBauG. An deren Stelle wird
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in § 14 Abs. 3 Satz 1 eine ausformulierte Regelung zu den hier erfassten Anderungen '

von Raumen eingefiigt.

Zu Nummer 10 '

Es handelt sich bei der Umstellung des DM-Betrags auf den Euro-Betrag in § 16 Abs.
2und § 18 d Abs. 1 Satz 5 WoBindG um eine Glattung dieses Betrags.

Zu Nummer 11

Die Erganzungen des § 18 Abs. 1 und 2 dienen der Anpassung der Regelung tber die
Bestatngung an die entsprechende Regelung in § 29 Abs. 2 WoFG.

Zu Nummer 12

Es handelt sich bei dér Umstellung des DM-Betrags auf den EUro-Betrag in § 18d
Abs. 1 Satz 5 WoBindG um eine Glattung dieses Betrags.

Zu Nummei‘ 13

Es handelt siéh um eine redaktionelle Anpassung des § 18e Satz 2 und 3 WoBindG an
die organisatorische und damit auch namensméagige Zusammenlegung desBuhdes—
ministeriums fiir Verkehr und des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau (vgl. Bekanntmachung des Organlsatlonserlasses des Bundskanzlers
vom 27. Oktober 1998, BGBI. 1 S. 3288).

Zu Nummer 14

Bei dejr Anderung in § 21 Abs. 2 Halbsatz 2 sowie bei der Aufhebung des § 21 Abs. 3
handelt es sich um Folgeénderungen aus der Aufhebung der §§ 6 und 12, die beide
durch den Verweis des neu gefassten § 7 Abs. 3 WoBindG auf-die entsprechenden
Regelungen in § 27 Abs. 7 WoF G entbehrlich geworden sind. ' ' '
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Zu Nummer 15

Der neugefasste Absatz 1 des § 22 WoBindG ersetzt durch Verweis auf die in § 50
Abs. 1-Satz 1 Nr. 5 WoFG bezeichneten Wohnungen, die nach dem Gesetz zur Férde- '
rung des Bergarbeiterwohnungsbaus imzKohlenbergbau geférdert worden sind, die
Beschreibung des Anwendungsbereichs des bisherigen Absatzes 1.

Bei der vorgesehenen Anderung in Absatz 2 handelt es sich um eine redaktionelle
Anpassung an die vorgeséhene Neufassung des auf § 27 Abs. 2 bis 5 WoFG verwei-
senden § 5 WoBindG (Nummer 4) Die vorgesehene Streichung in Absatz 3 Buchsta-
be b folgt aus der vorgesehenen Neufassung der Freistellungsregelung des § 7 Abs. 1
WoBindG, der auf die Vollregelung des § 30 WoFG verweist (Nummer 7). ‘

Zu Nﬁmmer 16

Die Anderungen des § 25 Abs. 1 Satz 1 in Buchstabe a Doppelbuchstabe aa und bb
ebenso wie die Andefung des § 26 Abs. 2 Satz 1 Halbsatz 2 (Buchstabe b) sind Fol-
gednderungen aus der Aufhebung der §§ 6 und 12 (Nummern 6 und 8), die beide
durch den Verweis des neu gefassten § 7 Abs. 3 WoBindG auf die entsprechenden -
Regelungen in § 27 Abs. 7 WoFG entbehrlich geworden sind. Bei der Umstellung des -
DM-Bet(ags auf den Euro-Betrag (Buchstabe a Doppelbuchstabe cc) handelt es sich
um eine Glattung dieses Betrages (vgl. Nummern 10 und 12). Die vorgesehene Auf-
hebung des § 25 Abs. 3 Satz 2 folgt aus der vorgésehenen Neufassung des § 5 Wo-
BindG, der auf die Vollfegelung des § 27 Abs. 1 bis 5 WoFG zum Wohnberechti-

gungsschein verweist (Nummer 4).

- Zu Nummer 17

Es handelt sich bei der vorgesehenen Neufassung des Absatzes 1 Nr. 1 des § 26
WoBindG um eine Anpassung an die vorgesehene Neufassung des § 2 WoBindG, der
auf die in § 32 Abs. 3 Satz 1 WoFG Vorgesehenc_a Mitteilungspflicht des Vérmiet'ers
verweist. Sowohl die Neufassung der Nummer 3 als auch der Numrﬁer 5 sind Folgeén- -
derungen aus der Aufhebung der §§ 6 und 12, die beide durch den Verweis des neu
gefassten § 7 Abs. 3 WoBindG auf die entsprechenden Regelungen in § 27 Abs. 7
WoFG entbehrlich geworden sind. Bei den Anderungen in den Absétzen 2 und 3 han-
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delt es sich um Glattungen bei der Umstellung der DM-Betrage auf Euro-Betrége (vgl.
Nummern 10, 12 und 16).

Zu Nummer 18

Die vorgesehene Aufhebung der §§ 30 bis 32 sowie des § 33 a WoBindG bezieht sich
redaktionell auf bereits weggefallene bzw. obsolete Regelungen. Die vorgesehene
Aufhebung des § 33 WoBindG (Uberleitungsregelungen aus Anlafk der Herstellung der
Einheit Deutsbhlands) soll wegen Wegfalls des Uberleitungszwecks ebenfalls aufge-
hoben werden. Die bisherige Inkrafttretensklausel des § 34 WoBindG kann ebenfalls -
entfallen. Die Saarland-Klausel des § 33b WoBindG erhalt aus redaktionellen Griinden
die neue Paragraphen-Nummer 30. |

Zu Artikel 7 (Anderung des Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen) '

Zu Nummer 1

Die vorgesehene Neufassung des Absatzes 2 Satz 2 Halbsatz 2 des § 1 AFWoG (sdg.
Fehlbeleguhgsgesetz) entspricht der Ersetzung des auf Familienangehdrige abstel-
lenden, zur Aufhebung vorgesehenen § 8 Il 'WoBaUG (s. 0. Artikel 2) durch den neu-
en § 18 WoFG, der fir die Wohnraumférderung auf Haushaltsangehdérige abstellt. Bei
der vorgesehenen Anderung des Absatzes 3 handelt es sich um Glattungen bei der |
Umstellung der DM-Betrdge auf Euro-Betrdge. '

Zu Nummer 2

Die Neufassung der Nummer 1 in § 2 Abs. 1 beruht auf dem in Bezug genommenen
neuen § 17 Abs. 2 WoFG, der — abweichend vom bisher geltenden Zweiten Woh-
nungsbaugesetz — nicht mehr zwischen Eigenheimen, Eigensiediungen und Eigen-
tumswohnungen differenziert, sondern diese untér dem gebrauchlichen Begriff
,,sélbstgenutztes Wohneigentum" zusammenfasst. Die Ergdnzungen in Nummer 4 des
§ 2 Abs. 1 beruhen auf der verkirzten Fassung des § 5 WoBindG, der auf § 27 Abs. 1
bis 5 WoFG verweist, sowie auf der Unterscheidung zwischen Altféllen (Ausnahme-
Wohnberechtigungsschein bis zum 31 .12.2002 erteilt) und Neufallen (ab dem
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1.1.2002). Entsprechendes gilt fur die Ergénzungen in Nummer 5 des § 2 Abs. 1, die_
sich - wegen-der Verkﬁrzung und zugleich Erweiterung des § 7 WoBindG fiir die Neu-
félle der Befreiung von den Belegungsbindungen — auf den neuen Absatz 1 des § 7
WoBindG in Verbindung mit § 30 WoFG beschrankt. '

Zu Nurﬁmer 3

Die vorgesehene Ersetzung der bisherigen Vorschriften des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes zum zuldssigen Einkommen und zur Einkommensermittiung durch die hierzu
neu konzipierten §§ 9 und 20 bis 24 WoFG macht die redaktionelle Anpassung in § 3 ‘
Abs. 1 Satz 1 erforderlich. Der — neben § 9 WoFG - zitierte § 35 Abs. 1 Satz 1 WoFG
verweist auf die genannten §§ 20 bis 24 -WoFG.- In Absatz 2 Satz 2 Nr. 1 des § 3 ist
der Verweis auf § 5 Abs. 1 Satz 3 WoBindG durch dessen Inhalt (maflgeblicher Zeit--
punkt) ersetzt worden. Absatz 3 des § 3 ist zu streichen, da der dortige Verweis auf § -
116 1l. WoBauG mit dessen Aufhebung durch Arﬁkel 2 obsolet wird.

Zu Nummer 4

Bei den vorgesehenen Anderungen des § 4 Abs. 5 Satz 1 und 2 handelt es sich um - |
- eine Wahrungsumstellung und eine Glattung bei der Umstellung des DM-Betrages auf

den Euro-Betrag (vgl. Nummer 1).
Zu Nummer 5

Die in §10 vofgesehener) Anderungen sind durch das Wohnraumfﬁrderungsgesetz
veranlasst: Die vorgesehené Neufassung des Absatzes 1 Satz 2 sieht die Mittelver-
wendung aus der Abgabeérhebung nicht mehr fir den Bau von Sozialwohnungen vor,
sondern umfassénd fiir die soziale Wohnraumférderung, wozu neben dem Woh-
nungsbau hnd der Wohnraummodernisierung auch der Erwerb von Belegungsrechten
an bestehendem Wohnraum und der Erwerb bestehenden Wohnraums zur Selbstnut-
zung gehéren soll (§ 2 Abs. 1 WoFG). Die Anfiigung eines neuen Satzes 3 in Absatz 1
dient der Uberleitung von Férderverfahren, die sich bei Inkrafttreten des Wohriraumé -
forderungsgesetzes bereits in der Durchfuhrung befinden. Die vorgesehene Neufas-
sung des Absatzes 3 Satz 2 dient der redaktionellen Anpassung an den neuen § 45
Abs. 1 WoFG, der nunmehr die Ftirdefung mit Wohnungsfursorgemitteln regélt.
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Zu Nummer 6

~ Es handelt sich um-die Aufhebung der wegen zeitlichen Ablaufs obsolet gewordeneh .7 7

Uberleitungsvorschrift des § 14.
Zu Nummer 7

Die Vorgesehene Neufassun-g des Absatzes 2 des § 16, der nach Aufthebung des § 14
(Nummer 6) und Gegenétandslosigkeit des § 15 (Berlin-Klausel) § 14 werden soll,
enthélt Uberleitungsvorschriften fiir bestehende Leistungsbescheide. Diese besagen
im Wesentlichen; dass die bisher fiir den Kreisr der Abgabepflichtigen mafgeblichen
Vdrschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes tber Famiiie und Angehdrige sowie
Uiber die Einkommensgrenzen und die Einkommensermittiung (§§ 8 und 25 bis 25d)
fur Bescheide gelten, deren Leistungszeitrdume ganz oder teilweise bis zum 1. Jénuar
2005 reichen (Satz 1). Soweit Bescheide ganz oder teilweise Leistungszeitrdume ab
dem 1. Januar 2005 betreffen, sollen die zukiinftig fur den Kreis der Abgabepflichtigen
mafRgeblichen §§ 9, 18 und 20 bis 24 WoFG liber Haushaltsangehérige sowie Ein-
kommensgrenzen und Einkommensermittlung gelten (Satz 2). Fiir Bescheide in dieQ
sen beiden Fallen, die den Zeitraum nach dem 31. Dezember 2004 mitbetreffen und
fur die sich nach den dann bestehgnden Verhaltnissen keine oder nur eine geringere
Ausgleichszahlung ergibt; sind fir den Zeitraum ab dem 1. Januar 2005 neue Be-
scheide zu erteilen (Satz 3). Nach-Absatz 1 Satz 1 hiervon abweichende Iandesrecht—r
_liche Regelungen bleiben unberlhrt (Satz 4). Diese Vorschriften sollen die durch das
Wohnraumférderungsgesetz fir die Abgabepflichtigen méglicherweise entstehenden
Uberleitungsprobleme ,abfedern”.

Zu Nummer 8

Die vorgesehene Neuanfiigung des § 15 beinhaltet - neben der neugefassten Uber-
Ieitungévorschrift des umnummerierten § 14 Abs. 2 (Nummer 7) - zu Gunsten der
Lander tiberleitungsweise Ermachtigungsvorschriften, auf Grund derer sie das gelten-
de Abgaberecht an das vorgesehene neue Recht des Ausgleichs von Fehlférderungen
anpassen kénnen: '

Absatz 1 sieht vor, dass die Lander Regelungen zur Anpassung an die hiefﬁ]r vorge-
sehenen §§ 34 bis 37 und § 45 Abs. 2-WOFG fur Wohnraum erlassen konnen, fur die
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nach § 50 Abs. 1 WoFG das Wohnungsbindungsgesetz geltén soll. Dabei kann davon
_ausgegangen werden, dass zur Vermeidung von unterschiedlichem Landesrecht die
Anpassung erfolgt, sobald fur den nach dem Wohnraumférderungsgesetz gefﬁrdertén
Wohnraum ein Férderausgleich-nach dem neuen Recht vorgesehen wird. Eine Anpas-
sung an das Wohnraumférderungsgesetz kann aber auch in Betracht kommen, wenn
hinsichtlich neu geférderter Wohnungen von einem Férderausgleich (z. B. zur Schaf-
fung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen) abgesehen wird (vgl. zu § 34
WoFG). Davon ausgenorhmen ist hier der Wohnraum des bisherigen 2. Férderwegs

(vgl. auch Begriindung zu Absatz 4).

Absatz 2 soll kiarstellen, dass mit der Entstehung der neuen Ausgleichszahlungspflicht

die alte erlischt.

Absatz 3 Satz 1 soll bei geférderten BergarbeitenNohnungen die Beschrénkung der

Ausgleichszahlungspflicht auf dort grundsétzlich nicht Wohnberechtigte ermc‘i’glichen.
Nach Satz 2 soll fiir diesen Wohnraum und fiir Wohnungsfiirsorgewohnungen die
. hierfirr bisher geltende besondere Zweckbestimmung (§ 10 Abs. 2 bis 4 AFWoG)

weitergelten.

Absatz 4 soll es den Landern erméglichen, den‘neuen Férderausgleich der §§ 34 bis
37 und des 45 Abs. 2 WoFG auch firr Wohnraum des bisherigen 2. Férderwegs und
des bisherigen 3. Férderwegs (vereinbarte Férderung) vorzusehen.

Absatz 5 soll klarstellen, dass § 51 WoFG Uber die vorlaufige Weitergeliung des Ge-

. setzes Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen und die An-
wendung dieses Rechts auf laufende Verfahren sowie die Fortgeltung von wirksamen
Entscheidungen und MafRnahmen der Geldausgleichserhebung durch die Regelungen
in den Abstzen 1 bis 4 unberiihrt bleibt.

Zu Artikel 8 (Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung)

Die Anderungen in der Zweiten Berechnungsverordnung sind zum einen durch die
Umstellung auf den Euro veranlasst, zum anderen resultieren sie aus der Zusam-

menfassung der Verwaltungs- und Instandhaltungskosten zu den ,,Erhaltung'skosten“.
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Die Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen sollen in einem Kostenblock
zusammen gefasst und mit einem Index versehen werden. Damit werden die bisher im
Zeitabstand notwendigen Anpassungen der Pauschalen durch‘Recrhtsverordnung und

die damit einhergehenden Gutachten sowie Streitigkeiten um das MaB der Erhéhung ]

~ (insbesondere der Verwaltungskostenpauschalen) entbehrlich.

Zu Nummer 1

Nummer 1 enthélt die cent-genaue Umrechnung der Betrdge in § 8 auf den Euro, weil
ein Tatbestand in der Vergangenheit betroffen ist und deswegen die Umstellung auf

Euro keine Veranderung zur Folge haben darf.
Zu Nummer 2

Die Anderungen des § 24 sind Folgednderungen aus der Zusammenfaésung der Ver-

waltungs- und lnsténdhaltungskostenpauschalen.
‘Zu Nummer 3

In Nummer 3 wird § 26 (Verwaltungskosten) aufgehoben, um eine Zusammenfassung

der ,Pauschalen” und die Gesamtdefinition in § 28 zu erméglichen. =
Zu Nummer 4

Die weseéntlichen Anderungen, die sich aus der Zusammenfass'ung der ,Pauschalen”
ergeben, sind in § 28 enthalten. Die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sollen in
- einem Kostenblock unter der neuen Bezeichnung ,Erhaltungskosten® zusammen ge-

fasst und mit einem Index versehen werden.

Die bisherigen Vérwaltungskostenpauschalen sihd auf Wohneinheiten bezogen; die
Instandhaltungskosten auf Quadratméter Wohnflache und nach Baualtersklassen dif-
ferenziert. Damit beide; Groflen addiert werden konnen, miissen bei einer ,Blockbil-
dung” die Verwaltungskosten auf (durchschnittliche) Quadratmeter Wohnflache umge-
rechnet werden. Dies bedeutet, dass der Betrag fur Verwaltungskosten durch die

Quadratmeterzahl einer Durchschnittswohnung geteilt und den Instandhaltungskos-
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tenpauschalen zugeschlagen werden muss. Die durchschnittliche Wohnﬂéche einer
offentlich geférdertén Wohnung wird dabei mit 65 qm angenommen. Fl‘.'lr:die Zusam-
‘menfassung wird die Verwaltungskostenpauschale in Héhe von derzéit 420,--DM -
durch 65 dlwdlert Das System der Zu- und Abschlage die sich auf die Instandhal-
tungskosten beZ|ehen bleibt erhalten.

Buchstaben a und b enthalten die Anderung der Uberschrift von § 28 Il. BV in ,Erhal-
tungskosten” und eine Neudefinition derselben in Absatz 1. Die Definition setzt sich

aus den vorherigen Einzeldefinitionen von Verwaltungskosten und Instandhaltungs-

kosten zusammen.

" Buchstabe ¢ Doppelbuchstabe aa sieht fiir § 28 Abs. 2 Satz 1 Il. BV die neuen Erhal-
tungskostenpauschalen bezogen auf Quadratmeter Wohnflache in Héhe von 13 Euro
~vor. Diese Grélie lst aus der ehemahgen mittleren Baualtersstufe abgeleitet. Der damit
verbundene Wegfall der neuesten und ltesten Baualter bedeutet eine wesentliche
Vereinfachung. Gerechtfertigt ist der Wegfall der &ltesten Baualtersklasse damit, daés
es angesichts des beschleunigten Bindung's'adslaufens insbesondere in den heunziger
Jahren nur noch wenige Wohnungen in dieser Gruppe geben diirfte. Auf der anderen-
Seite ist auch die' faktische Erhéhung der Betrdge der neuesten Baualtersklasse sach-
gerecht, weil diese Klasse inzwischen auch Wohnungen umfasst, die bis zu zwanzig
Jahren alt sind, mithin also in die (ehemals) mittlere Kategorie eingestuft werden kén-

nen.

Der Betrag fur die Instandhaltungspauschale der bisherigen Béualtersklasse zwischen -
1970 und 1979 wird um die auf gm umgerechneten Verwaltungskostenbauschale er-
héht. |

Ad Rerdem erfolgt angesiéhts der seit 1992_bzw: 1996 nicht mehr vollzogenen Anpas-
sungen zum Umstellungszeitpunkt eine einmalige Niveauanpassung, die der éinge-
tretenen .Geldentwertung mdglichst weitgehend entspricht. Diese Niveauanpassung
soll etwa 7 % betragen. Der sich ergebende Betrag wird auf Euro umgerechnet und
gerundet. '
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In Doppelbuchstabe bb wird die Streichung des Abzugs-fir Wohnungen, die weder ein
eingerichtetes Bad noch eine eingerichtete Dusche haben, vorgesehen (Satz 2), weil
dieser Fall heute kaum noch gegeben ist.

" Die Buchstaben d und e vdilziehen in den Absétzen 3 und 4 die Umrechnung auf den

Euro bei den Zu- und Abschl}gigen, wobei die alten DM-Betrdge um 7 % erhéht und

beim Rechenvorgang eine Glattung vorgenommen wurde.

§ 28 Abs. 4 Satz 3 li. BV sieht bisher fiir Falle, in denen der Vermieter die Schonheits-
. feparaturen selbst tragt, Abzugsbetrége von dem Ansatz von DM 15, 50 vor, wenn die
Wohnung nicht tapeziert, ohne Heizkdrper oder ohne Doppelfenster ist. Buchstabe e
bb tragt der Tatsache, dass Wohnungen mittlerweile fast durchgehend besser aus-

: géstattet sind, Rechnung und streicht diese Abzugsbetrége im Interesse einer Ver-

einfachung der Berechnung.

In Buchstabe f ist ebenfalls die bisherige Verwaltungskostenpauschale fiir Garagen
und shnliche Einstellplétze nach § 26 Abs. 3 II. BV, die durch die Streichung dieser
~ Vorschrift entfallt, mit der Instandhaltungskostenpauschale nach § 28 Abs. 5 zu einer
Erhaltungskostenpauschale zusammengefasst, den Preissteigerungen entsprechend

leicht erhdht und auf Euro umgestellt worden.

Buchstabe g enthalt dieNeufor?nulierung} eines Absatzes 5a, der die Indexierung der
Erhaltungskosten vorsieht. Die Regelung zur Fortschreibuhg der Betrége ermdéglicht
die Erhéhung ab dem 1.1.2005 mit dem vom Statistischen Bundesamt ermittelten

~ Preisindex fiir Lebenshaltungékosten im 'Drei-Jahres-Rhythmus-. Diese Regelung ist
entspreéhen‘d auch fur die in den § 28 Abs. 2 bis 5 Il. BV genannten Betrage anwend-

bar.
Zu Nummer 5

Nummer 5 enthélt drei durch die Zusammenfassung der ,Pauschalen” notwendig Qe-
wordene'_Anderungen in § 30 1l. BV. In Buchstaben a und ¢ wird der Kostenbegriff (Er-

haltungskosten) ersetzt und in Buchstabe b wird der neue § 28 II. BV mit dem Index in

Bezug genommen.
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Zu Nummer 6

- § 41 . BV betrifft die Lastenberechnung des Eigentimers. Die Anderungeh beriick-
sichtigen den vorgesehenen Forifall des § 26 II. BV und sehen eine Anhebung der hier
~ weiterhin differenziert zu regelnden Kostenansétze far Verwaltu_rngs- und Instandhal-

tungskosten vor. '
Zu Nummer 7

Die Ergénzung in Nummer 2 der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 Il. BV stellt nunmehr klar,
dass Wartungskosten von Wassermengenreglern im Rahmen der Betriebskosten auf

die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Zu 'ALt_ikeI 9 (Anderung der Neubaumietenverordnung)

Zu Numrﬁer 1

Es handelt sich beim vorgesehenen neuen Absatz 4 des § 1 NMV um Uberlei{ungsbe—
dingte Klarstellungen hinsichtlich aufgehobener oder fortgeschriebener Gesetze und
Verordnungen, die in der - im Rahmen des § 50 WoFG fortgeltenden - Neubaumieten-

verordnung in Bezug genommen sind:

Das Zweite Wohnungsbaugesetz, das aufgehoben werden soll (Artikel 2), beziiglich
einiger Vorschriften aber weiterhin angewendet werden soll (Artikel 1 §"48 Abs. 1), =
muss auch weiter gelten (Nummer'1 ) sowéit es in der Neubaumietenverordnung in
Bezug genommen wird (in § 1 Abs. 3, § 17 Abs. 1 und 8 -sowie § 18). Das Wohnungs-
bindungsgesetz, das vor allem an das Wohhraumfﬁrderdngsgesetz_anpasst werden
'soll (Artikel 6 i.V.m. Artikel 1 § 50), muss in der ab 1. Januar 2002 geltenden Fassung
angewendet werden (Nummer 2 Buchstabe a), auch soweit es in der Neubaumieten-
veroidnung in Bezug genommen wird (in § 1 Abs.2, § 4 Abs. 6 bis 8, §§ 8a, 10, 15
Abs. 3, § 26 Abs. 1 und 4). Die Zweite Berechnungsverordnung, die z. T. angepasst
und bezuglich der Ven/valtungs- und InstandhéitungskostenpauschaIen vereihfacht
werden soll (Artikel 8 i.V.m. Artikel 1 § 50), muss ebenfalls in der ab 1. Januar 2002
geitenden Fassung angewendet werden (Nummer 2 Buchstabe b), auch soweit sie in
der Neubaumietenverordnung in Bezug genormmen wird (in §§ 2, 5 Abs. 3, § 6 Abs. 1,
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§§9,12Abs. 2,§ 13Abs.1und 2, § 16 Abs.2und 5, § 17 Abs. 2, § 18 Abs. 3, § 20
Abs. 1 und-2 sowie § 26 Abs. 5). SchiieBlich solite die Verordnung tiber Heizkostenab-
rechnung, die haufiger fortentwickelt worden ist, in der jeweils geltenden Fassung an-
gewendet werden (Nummer 2 Buchstabe c), auch soweit sie'in der Neubaumietenver-
ordnung in Bezug genommen wird (in § 5 Abs. 3 sowie §'22 Abs. 1 und 2).

Zu Nummer 2

_ Bei diesen beiden Anderungen in § 26 Abs. 3 NMV handelt es sich um die Umstellung
‘der DM-Betrage auf Euro-Betrége in der Form der Gléttung.

Zu Nummer 3

Die Vorschriften des § 33 NMV sind obsolet und kénnen daher aufgehoben werden.
Sie diirften keine Bedeutung mehr haben, da sie sich Uberleitungsweise auf I&ngst
aufgehobene Gesetze beziehen: Das Gesetz iber Bindungen fiir 6ffentlich geférderte
Wohnungen vom 23.6.1960 ist mit Einfﬁhrung des WoBindG 1965 (Art. Il des Woh-
nungsbéuénderungsgesetzes 1965 - WoBauAndG 1965 -, BGBI. | S. 945, 967 f.)

- durch dessen Artikel VI §§ 2 und 4 mit Wirkung zum 1.9.1965 aufgehoben worden. Die
Aufhebung des fir § 33 NMV einschlagigen § 6 des Dritten Bundesmietengesetzes
vom 24.8.1965 ist durch Artikel IV Nr. 1 des Wohnungsbauanderungsgesetzes vom
17.7.1968 (BGBI. 1 S. 821, 828) mit Wirkung vom 1.8.1968 (Artikel VI § 4 Abs. 1 des’
genannten Anderuhgsgeéetzes) erfolgt.

Zu Artikel 10 (Anderung des Altschuldenhilfe-Gesetzes)

Nach § 12 Abs. 2 Satz 1 und 2 Nummer 3 und 4 Altschuldenhilfe-Gesetz sind die neu-
en Lander ermachtigt, Vorschriften Uiber Einkommensgrenzen und Belegungsbindun-

gen fur die Wohnungen der Wohnungsunternehmeh erlassen, denen Altschuldenhilfen

- gewahrt wurden. Auch hierbei handelt es sich - anders als der Wortlaut vermuten lasst

-— nicht um eine Gesetzgebungsmaterie, die der ausschlieRlichen Gesetzgebungszu-
standigkeit des Bundes nach Artikel 71 GG zuzuordnen ist. Die Lander haben von die-
ser Maglichkeit in sechs Landesgesetzen Gebrauch gemacht.
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~ Durch den neuen § 13 Altschuldenhilfe-Gesetz sollen sie in die Lage versetzt werden,
ihfe Iandesrechtlichen'Vorschriften dem § 3 Abs. 2 Satz 3 und den §§ 9 und 20 bis 33
WoFG anzupassen, damit sowoh| die zustandige Behdrde als auch die Einkommens—
grenzen und die Einkommensermittlungsvorschriften einheitlich fir Wohnungen, die
dem Belegungsbhindungsgesetz unterliegen, und fiir offentlich geférderte Sozialwoh-
nungen im jéweiligen Land.bestimmt werden kénnen. Eine materiell-rechtliche Ande-
rung der Erméchtigung des § 12 Abs. 2 des Altschuldenhilfe-Gesetzes und der sich

daraus ergebenden Verpflichtungen der Unternehmen ist damit nicht verbunden.

Zu Artikel 11 (Anderung des Baugesetzbuchs)

Artikel 11 regelt Folgeanderungen im Baugesetzbuch, die sich aus der Neudefinition
der sozialen Wohnraumférderung ergeben. Das Baugesetzbuch verwies bisher auf
den Begriff des ,sozialen Wohnungsbau’®, so dass eine Ersetiung durch den Begriff
der ,sozialen Wohnraumférderung® erf(_)rderlich ist.

Zu Artikel 12 (Anderung des Bundessozialhilfeqésetzes) 7

Artikel 12 enthait eine Folge&nderung im Bundessozialhilfegesetz bzgl. der Angemes-
senheit von Wohnflachen im selbstgenutzten Wohneigentum und ersetzt den Verweis
auf Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes durch einen Verweis auf das
Wohnraumfsrderungsgesetz. Es ist davon auszugehen, dass die Kompeténzverlage-
rung auf die Lander zur Bestimmung der angemessenen Wohnfische insoweit keine
Ainhaltlichen Anderungen zur gegenwartigen Rechts- und VenNaItungspr-'_axis zur Folge
haben werden. Dariiber hinaus wird durch § 88 Abs. 2 Nr. 7 Satz 2 BSHG sichérge‘-
stellt, dass selbstgenutztes Wohneigentum, das bisher nach Satz 3 aufgrund seiner
Wohnflache als angemesserii anerkannt worden ist, auch kunftig a_ls angemessen an-

. zuerkennen ist.

Zu Artikel 13 (Anderung des Gesetzes zur Uberfithrung der Wohnungsgemein-
niitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt)

Artikel 13 enthalt die Aufhebung von § 4 des Gesetzes zur Uberﬁ]hrung der Woh-
nungsgemeinnitzigkeit in den allgemeinen Wohnungsmarkt, weil die Erméchtigung an

die Landesregierungen zum Erlass einer Verordnung zur Begrenzung von Mieterhd-
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hungen nach dem Gesetz zur Regelung der Miethéhe durch Ablauf der Frist fur die
Begrenzung (31.12.1995) gegenstandslos geworden ist. -

Zu Artikel 14 (Anderung des Bundesklein@rtengesetzes)

Artikel 14 enthalt Folgednderungen in § 1 des Bundeskleihgartengesetzes. Sowcehl in
Nummer 1 als auch in Nummer 2 wird der Verweis auf den Angehérigenbegriff in§8
Abs. 1 Il. WoBauG ersetzt werden durch den Verweis auf den neuen Haushéltsbegrif_f 7
des § 18 WoFG. ‘ ’

Zu Artikel 15 (Anderung des Gesetzes zur Regelung der Miethohe)

In Artikel 15 werden durch Nummer 1 in § 2 Abs. 1 a des Gesetzes zur Regelung der
_ Miethéhe die Félle der Nichtanwendung der Kappungsgrenze um die kiinftig mogliche
Ausgleichsregelung nach dem Wohnraumférderungsgesetz ergénzt. In Nummer 2
Buchstabe a wird der Verweis auf die Definition der Betriebskosten nach der Zweiten
Berechnungsverordnung durch den Verweis auf die Begriffsbestimmung des Wohn-
raumforderungsgesetzes ersetzt. Nummer 2 Buchstabe b enthalt hierzu die notwendi-

ge Ubergangsregelung bis zum Erlass einer Verordnung tber die Aufstellung der Be-

triebskosten nach § 19 Abs. 2 des Wohnraumférderungsgesetzes.

Zu Artikel 16 (Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvérmittlung)

Artikel 16 enthéalt eine Folgednderung im Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermitt-
lung. Kiinftig soll der Entgeltanspruch des Wohnungsvermittiers bei Wohnraum, der
mit Mitteln aus éffentlichen Haushalten oder mit Férdermitteln nach dem Wohnraum-
férderungsgeéetz geférdert wurde und bei dem die Miethéhe begrenzt ist, ausge-

schlossen sein.

Zu Artikel 17 (Anderung des Wohngeldgesetzes)

Artikel 17 Nummer 1 enthélt eine Ergénzung zu § 7 Abs. 2 Wohngeldgesetz, nach der

: die an den Mieter gezahlte Leistung zum Zweck der Wohnkostenentlastung (friher:
LZusatzférderung®) als ,Leistung Dritter” anerkannt wird und damit bei der Berechnung

des Wohngeldes zu beriicksichtigen ist. Nummer 2 enthalt zu § 18 Nr. 1 eine Korrektur
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des Be’griffs-der ,Offentlichen Leistungen” in Anpassung an das Wohhraumférderungs—
gesetz zu dem Begriff ,Leistungen aus sffentlichen Haushalten”. Nummer 3 ergénzt in
§ 35Abs. 2 Nr. 1 Buchstébe f die Wohnraumférderung nach dem Wohnraumférde-
rungéges_etz als in der Wohngeldstatistik zu erhebendes Merkmal. Nummer 4 regelt,
dass auch bei laufenden Leistungen aus &ffentlichen Haushalten und Zweckvermdgen
zur Senkuhg der Miete oder Belastung die Vorschriften des § 18 Nr. 1 und des § 34

nicht anzuwenden sind. .

éu Artikel 18 (Anderung der Wohngeldverordnung)

Artikel 18 enthélt Folge&nderungen in der Wohngeldverordnung, die im Hinblick auf
die Definition des Wohnungsbaus und der Modernisierung erforderlich sind. Hierzu
wird in den §§ 1a und 12 WoGV auf die neue Vorschrift des § 16 WoFG verwiesen.

Zu Artikel 19 (Anderung des Gesetzes zur Bekdmpfung der Schwarzarbeit)

Artikel 19 enthalt eine Ergénzung im Gesetz zur Bekdmpfung der Schwarzarbeit zur
Definition der Selbsthilfe, die kinftig in § 12 WoFG zu finden ist.

Zu Artikel 20 (f\nderung des Bewertungsgesetzes)

Artikel 20 enthalt eine Folgéénderdng im Bewertungsgesetz. Dieses verweist auf Vor-

" schriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes nach denen Behﬁfden, die fur die Siche-
rung der Zweckbestimmung, der mit 8ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen, zu-
sténdig sind, auch zu Auskiinften, Erhebungen, Mitteilungen gegenﬁbe} den Finanz-
behdérden verpfiichtet sind. Diese Vewvéisung wird um das Wohnraumférderungsge-

setz ergénzt.

Zu Artikel 21 (Anderung des Einkommensteuergesetzes)

§ 3-des Einkommensteuergesetzes enthalt den Katalog der Einkiinfte, die nicht der

Steuerpflicht unterliegen. Durch Nummer 1 wird-die Férderung nach dem Wohnraum-
férderungsgesetz als einkommensteuerfreie Leistung ergénzt, durch Nummer 2 die

Wohnkostenentlastung als Zahlung an den Mieter nach dem Wohn_l'aumférdefungsge-

setz als steuerfreie Leistung angefiigt. -
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Zu Artikel 22 (Anderung des Bundesversorgungsgesetzes)

Artikel 22 enthalt in den Nummern 1 und 2 Anderungen des Bundesversorgungsge-

setzes, in denen die Begriffe des ,Familienheims, des Kaufeigenheims, einer Trager- _
" kleinsiedlung und einer Kaufeigentumswohnung" durch den Begriff des ,selbstge-
nutzten Wohneigentums" im Sinne von § 17 Abs. 2 WoFG ersetzt werden, weil die

vorgenannten Begriffe bei der Neuregelung entfallen sind.

Zu Artikel 23 (Anderung des Dritten Buches Sozialgesetzbuch — Arbeitsforderung)

- Artikel 23 enthélt eine Ergénzung zu § 194 Abs. 3 Nr. 4 des Dritten Buches Sozialge-
setzbuch, nach der die Mittel zur Férderung des selbst genutzten Wohneigentums auf
Grund deé Wohnraumférderungsgesetzes und der hierzu erlassenen Vorschriften des
Landes nicht als Einkommen gelten und damit im Rahmen der Bediirftigkeitspriifung
bei der Arbeitslosenhilfe nicht beriicksichtigt werden, soweit sie dem Forderzweck ent-

sprechend verwendet werden.

Artikel 247(Anderung des Siebten Buches Sb'zialgesetibuch ~ Gesetzliche

Unfallversicherung)

Artikel 24 enthélt eine Folgednderung im Siebten Buch Sozialgesetzbuch, dessen § 2
Abs. 1 Nr. 16 fur die Besﬁmmung des Kreises der Personen, die kraft Gesetzes unfall-
versichert sind, auf die Selbsthilfe im Rahmen des &ffentlich geférderten Wohnungs-
baus nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz Bezug nimmt. Diese Verweisung wird
ergénzt und bezieht sich kinftig auch auf Personen, die in Selbsthilfe bei der Schaf-
fung von Wohnraum im Sinne § 16 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 WoFG tatig werden.

Zu Artikel 24 a (iirqderhnq der Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des
Schwerbehindertengesetzes) ’

In Artikel 24 a wird in § 22 der Verordnung zur Durchfiihrung des Schwerbehinderten-
gesetzes der Verweis auf-die Definition des Wohnungsbaus im Zweiten Wohnungs-
baugesetz durch den Verweis auf die Definition des § 16 WoFG ersetzt.
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Zu Artikel 25 (Anderuhq des Vermégensgesetzes)

Artikel 25 enthalt eine Ergédnzung des Vermdégensgeseizes, die wegen des vorgese-
henen Wegfalls des § 26 der Zweiten Bérechnungsverordnung (1. BV) erforderlich
ist. Da nunmehr die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten in § 28 Il. BV zusam-
mengefasst werden sollen, jedoch das Vermégensgesetz nur auf die Verwaltungs-
kosten nach § 26 ll. BV verweist, sollen fir VéhNaItungskosten, die nach Inkrafttreten
des Gesetzes entstehen, féste Betrége jahrlich pro Wohnung und pro Garage festge-
_ setzt werden. Die Betrégé wurden leicht erhéht und auf Euro umgesteilit.

- Zu Artikel 26 (Riickkehr zum einheitlichen Verordnungsrang)

Es handelt sich bei Artikel 26 um die {ibliche Klausel, nach der der Verordnungsgeber
die geénderten Rechtsverordnungén auf Grund der einschlégigen Verordnungser-
méchtigungen spater wieder im Verordnungswege andern kann.

Zu Aﬁikel 27 {(Neubekanntmachung)

Artikel 27 enthalt die Erméachtigung an das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und
Wohnung_swesen, das Wohnungsbindungsgesetz und das Gesetz iiber den Abbau der

Fehisubventionierung im Wohnungswesen neu bekannt zu machen.

Zu Artikel 28 (Inkrafttreten)

Artikél 28 enthalt die Inkrafttretensregelung. -
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Stellungnahme
- des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Wohnungsbaurechts -

Der Bundesrat hat in seiner 763. Sitzung am 11. Mai 2001 beschlossen, zu dem
Gesetzentwurf gemifl Artikel 76 Abs. 2 des Grundgesetzes wie folgt Stellung zu
nehmen:

1. Zu Artikel 1 (§ 2 Abs. 1 Nr. 2a - neu -, § 38 Abs. 1 Satz 1 WoFG),

In Artikel 1 ist in § 2 Abs. 1 nach Nummer 2 folgende Nummer einzufiigen:
"2a. Ersterwerb des Wohnraums vom Bauherrn,"

Als Folge sind

- in § 38 Abs. 1 Satz 1 nach den Wortern "zur Forderung des Wohnungsbaus” die
Worter ", des Ersterwerbs" einzufiigen. ’ '

Begriindung:

Der Ersterwerb vom Bauhermn ist nicht ausdriicklich als Fordergegenstand
genannt. Wie § 11 Abs. 1 Nr. 2 zeigt, soll aber auch der Ersterwerb
Fordergegenstand sein; dort ist der Ersterwerb ausdriicklich neben den anderen
Fordergegenstinden angefiihrt. ) :

§ 2 Abs. 1 ist daher zur Klarstellung entisprechend zu ergénzen.

Vertrieh: Bundesanzsiger Veriagsgeseiischait mbH. Postfach 1320, 35003 Bonn
Telefon: 0228:2320849, Telsiax: 0226/352C844
ISSN 072C-2946
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Mit der Anderung von § 2 Abs. 1 ist als Folge § 38 Abs. 1 Satz 1 entsprechend
zu ergiinzen; bliebe es bei der Anderung von § 2 Abs.1, kénnte in § 38 Abs. 1
Satz 1 ein nicht zutreffender Umkehrschluss gezogen werden.

2. Zu Artikel 1 (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 WoFG)

In Artikel 1 sind in § 2 Abs. 2 Nr. 1 nach dem Wort "Vorzugsbedingungen” dle
Worter ", auch zur nachstelligen Fmanmerung emzufugen

Begriindung:

Die Darlehen, die zur sozialen Wohnraumférderung vergeben werden, miissen
fiir die Deckung der Finanzierung nicht nur im erststelligen Finanzierungsraum
sondern auch im nachstelligen Finanzierungsraum vergeben werden kénnen.
Die mit der Finanzierung beauftragten Landeskreditanstalten unterliegen dem
Gesetz iiber das Kreditwesen und benotigen die Klarstellung im Gesetz zur
. Vergabe der Mittel im nachstelligen Bereich. __

3. ZuArtikel 1 (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2 Nr. 1 WoFG)

Der Bundesrat bittet die B{mdesregierung zu priifen, inwieweit die nach dem 3.
Férdefweg bisher zuldssige Forderung einer Zinsverbilligung von
) Kapitalmarktdarlehén durch Zinszuschiisse mit den in § 2 Abs. 2 Nr. 1 WoFG
genannten Fordervarianten sowie der'RVegelung des §-13 Abs. 2 Nr. 1 WoFG
"...Verzinsung und Tilgung der Fordermittel," weiterhin vereinbar ist.

Begriindung:

"Die auf einer Zinsbezuschussung beruhende Zinsverbilligung von
Kapitalmarktdarlehen soll in Sachsen unverdndert als Fordereigenart
beibehalten werden. An einer derartigen Forderpraxis wére Sachsen gehindert,
wenn Verzinsung und Tilgung der Fordermittel zwingender Regelungsinhalt
der offentlich-rechtlichen Férderzusage sein miisste. Eine derartige Regelung
passt nicht in das System der Zinsbezuschussung von Kaptialmarktdarlehen, da
hier eine "Verzinsung und Tilgung der Fordermittel” gerade nicht stattfindet.
Es besteht weiterhin die Gefahr, dass kiinftig Anderungen am zivilrechtlichen
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Darlehensverlauf (z.B. Erhéhung der Tilgung oder vorfillige Zahlungen) einer
Anderung der Forderzusage bediirfen. In verschiedenen Rechisstreitigkeiten
vor den Zivilgerichten konnte die Forderbank bisher mit Erfolg darauf
verweisen, dass fiir die zivilrechtlichen Fragen des Darlehenverhiltnisses das
offentliche Recht keine unmittelbaren Auswirkungen hat. '

Der Freistaat Sachsen geht davon aus, dass die bisherige Forderpraxis mit den
gegenstiandlichen Regelungen nicht wunterbunden werden soll und
Bestimmungen zu Verzinsung und Tilgung der Fordermittel in der
Forderzusage nur dann getroffen werden miissen, wenn dies durch die Art der
Foérderung indiziert ist.

4. Zu Artikel 1 (§ 5 Abs. 3 Satz 1 WoFG)

In Artikel 1 ist § 5 Abs. 3 Satz 1 wie folgt zu fassen:

.~ "Die in-den-§§ 6 bis 8 und-10 bezeichneten -Grundsitze sind bei-den -
Bestimmungen nach Absatz 2 in der Abwigung zu beriicksichtigen."

~ Begriindung: _
-Die Linder haben die in den §8§ 6 bis 8 und 10 bezeichneten Grundsitze bei
~ den Bestimmungen nach § 5 Abs. 2 zu beriicksichtigen. Damit werden die
Grundsitze in der durch die Linder getroffenen Abwigung auch fiir
" Einzelentscheidungen bei Durchfithrung der Forderung verbindlich. Eine
davon gesonderte originire Gewichtung bei der Einzelfallentscheidung ist nicht
nur entbehrlich, sondern - wegen der nicht geklarten Hierarchie zwischen den
beiden Abwigungsvorgingen - schidlich.

5. 7Zu Artikel 1 (§ 11 Abs. 1 WoFG) alleemein

- Der Bundesrat bittet die Bundesregierung im weiteren Verlauf des
Gesetzgebungsverfahrens zu priiffen, ob nicht in § 11 Abs. 1 als
Forderempfanger auch der um Wohnkosten entlastete Mieter zu nennen ist.
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Begriindung:

§ 11 Abs. 1 nennt nicht den Mieter als moglichen Empfanger einer Férderung.
Z.B. wird aber eine Zusatzférderung regelmiBig auf Grund eines an den Mieter
gerichteten Bewilligungsbescheides diesem ausgezahlt werden (jedenfalls
ergibt sich aus § 32 Abs. 5 die Zuldssigkeit dieser Verfahrensweise). Es handelt
sich hier um eine echte Subjektférderung.

Die Rechtskonstruktion des § 88e Abs. 3 Satz 2 II. WoBauG solite hingegen
nicht ibernommen werden. Zwar soll eine Zusatzférderung "auch" an den
Vermieter ausgezahlt werden konnen, jedoch nicht im Regelfall. Die

Erfahrungen der Praxis stehen entgegen: Dem Vermieter wiirde ein hoher -

Verwaltungsaufwand iiberbiirdet, beim Mieter wiirde das Recht auf
informationelle Selbstbestimmung unnétig eingeschrénkt.

6. Zu Artikel 1 (§ 11 Abs. 3 Satz 1 und Abs. 4 WoFG)

In Artikel 1 ist § 11 wie folgt zu dndern:

a) In Absaiz 3 Satz 1 isf die Angabe "Nr. 1" zu streichen.
b) Absatz 4 ist zu streichen.

Begriindung:

Auch bei Bauherren von EigentumsmaBnahmen muss der Grunderwerb

gesichert sein. Auch die Erwerber von Wohnraum und die Verfiigungs-

berechtigten iiber Wohnungen, an denen Belegungsrechte. begriindet werden

sollen, miissen die Gewidhr fiir die ordnungsmiBlige Verwaltung des

Wohnraumes besitzen. Auch beim Erwerb von Belegungsrechten kommt es auf
" Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit des Verfiigungsberechtigten an.

7. Zu Artikel 1 (§ 13 Abs. 3 Satz 2 und 3 - neu - WoFG)

In Artikel 1 ist § 13 Abs. 3 Satz 2 durch folgende Sitze zu ersetzen:
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"
]

[9)]
1

"Die Miet- und Belegungsbmdungen aus der Forderzusage gehen auf den
Rechtsnachfolger iiber. Der Ubergang von Rechten aus der Forderzusage bedarf
der Zustimmung der zustdndigen Stelle."

Begriindung:

Die gegenwirtige Fassung ist mindestens missverstindlich, soweit sie die
Auslegung nach MaBgabe der Begriindung zuldsst, dass neben den
objektbezogenen auch schuldrechtliche Rechte und Pflichten kraft Gesetzes auf
den Rechtsnachfolger des Forderempfingers iibergehen. Dies kann so nicht
gewollt sein. Der zustindigen Stelle muss nach pflichtgemafBer Anzeige (§ 27

. Abs. 8 WoFG) die Moglichkeit der Priifung der Fordervoraussetzungen
beziiglich der Person des Rechtsnachfolgers und der Entscheidung nach
MaBgabe der einschldgigen Forderbestlmmungen erdffnet sein.

8. Zu Artikel 1 (§ 23 Abs. 2 Satz 1 WoFG)

In Artikel 1 ist § 23 Abs. 2 Satz 1 wie folgt zu fassen:

"Werden keine Pflichtbeitrdge nach Absatz 1 Nr. 2 oder 3 geleistet, so werden
laufende Beitréige zu 6ffentlichen oder pfivaten Versicherungen oder dhnlichen
Einrichtungen in der tatsichlich geleisteten Hohe, hochstens bis zu 10 Prozent
des sich nach den §§ 21 und 22 ergebenden Betrages abgezogen, wenn die
Beitrdge der Zweckbestimmung der Pflichtbeitrdge nach Absaiz 1 Nr. 2 oder 3 -

entsprechen."

Begriindung:

Klarstellung des Gewollten. Ein Abzﬁg nach Absaiz 2 kommt nur in Betracht,
wenn ein Abzug nach Absatz 1 nicht in Betracht kommt. :
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9. Zu Artikel 1 (§ 23 Abs. 2 Saiz 2 WoFG)

In Artikel 1 sind in § 23 Abs. 2 Satz 2 nach dem Wort "Angehongen" dle
Worter "oder Lebenspartners” einzufiigen.

Begriindung:

Im Hinblick auf das Lebenspartnerschaftsgesetz muss hier, wie z.B. auch 'in,
§ 18 der unterhaltsberechtigte Lebenspartner genannt werden. Nur dann
konnen auch Beitragszahlungen zu Gunsten des Lebenspartners bei der
Einkommensermittlung beriicksichtigt werden.

10. Zu Artikel 1 (§ 24 Abs. 1 Nr. 1 und 2 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 24 Abs. 1 Nr. 1 und 2 jeweils das Wort "Menschen” durch
~das Wort "Haushaltsangeh0rigen” ~und “das’ Wort "Mensch" durch das Wort
"Haushaltsangehorlge Zu ersetzen.

Begriindung: 4
Anpassung an den Sprachgebrauch des Wohnraumférderungsgesetzes (§ 18).

11. Zu Artikel 1 (§ 24 Abs. 1 Nr. 4 WoFG).allgemein

Die Bundesregierung wird gebeten, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu
pﬁifen, ob der in § 24 Abs. 1 Nr. 4 genannte Freibetrag fiir Alleinerziehende im
Hinblick auf die Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes zur
steuerlichen Beriicksichtigung der Kinderbetreuungskosten (Beschluss vom
10.11.1998) durch einen Elternfreibetrag ersetzt werden muss.

9



-7 Drucksache 249/01 (Beschluss)

12. Zu Artikel 1 (§ 26 Abs. 2 Satz 2 WoFG)

In Artikel 1 sind in § 26 Abs. 2 Satz 2 die Worter "der zustandlgen Stelle

lyall

(Wohnberechtlgungsschem) " durch die Worter "nach § 27" zu ersetzen.

Begriindung:

Der Klammerzusatz "(Wohnberechtigungsschein)" erweckt den Eindruck, als
sei diese Bescheinigung hier legaldefiniert. Die dem letzten Halbsatz allenfalls
- zu entnehmende Umschreibung (der Wohnberechtigungsschein ist eine
- Bescheinigung der zustindigen Stelle, aus der sich die Wohnberechtigung
eines Wohnungssuchenden ergibt) hat aber Kkeinen eigenstindigen
definitorischen Erkenntniswert. Besser ist stait dessen eine Bezugnahme auf
§ 27.

13. Zu Artikel 1 (§ 27 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 WoFG) -

_ In Artikel 1 sind in § 27 Abs.r 1 Satz 2 Nr. 3 die Worter "nach § 10
maf3gebliche” durch die Woérter "im Sinne des Absatzes 4 angemessene” zu
© ersetzen.

Begriindung:

Es muss Kklargestellt werden, dass der Wohnberechtigungsschein unter
Beriicksichtigung der fiir die HaushaltsgroBe des Wohnungssuchenden
angemessenen Wohnfliche und nicht gem. der nach § 10 forderfihigen
Wohnfliche zu erteilen ist. Die Wohnfliche, die fiir die Erteilung des
Wohnberechtigungsscheines maf3geblich ist, ist mit der fiir die Forderung
maBgeblichen Wohnfliche nicht zwangsldufig identisch.

- 14. Zu Artikel 1 (§ 27 Abs. 1 und 3 WoFG) allgemein |

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung zu priifen, welche materiellen
Voraussetzungen fiir die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines gelten
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sollen. In der vorliegenden Fassung sind diese Voraussetzuhgén sowohl in § 27
Abs. 1 Satz 2 als auch - widerspriichlich - in § 27 Abs. 3 Sétze 1 und 2 geregelt.

15. Zu Artikel 1 (§ 27 Abs. 3 Satz 4 WoFG)

In Artikel 1 sind in § 27 Abs. 3 Saiz 4 nach den Wortern "Der
Wohnberechtigungsschein kann" die Worter "mit Geltung fiir das Gebiet eines
Landes" einzufiigen. X

Begriindung:

Die Ermessensentscheidung, den Wohnberechtigungsschein in Abweichung
von der Einkomimensgrenze zu erteilen, kann in den Fillen der Nummer 2 nur
im Hinblick auf eine bestimmte Wohnung fehlerfrei getroffen werden. Auch in -
den Fillen der Nummer 1 miissen in die Entscheidung sowohl die jetzige

. Versorgung als auch die angestrebte Versorgung des Wohnungssuchenden mit

““Wohnraum einfliéBen, “aber “auch die ~Versorgung der wohnberechtigten
Bevolkerung im Bereich der zustindigen Stelle, in deren Bereich die
angestrebte Wohnung  liegt. Insbesondere konnen in die
Ermessensentscheidung aber auch landespolitische Zielsetzungen einflieBen.
Deshalb ist es sachgerecht, den Geltungsbereich der Wohnberechtigungs-
bescheinigung von Gesetzes wegen regional auf das Gebiet eines Landes zu
begrenzen. '

16. Zu Artikel 1 (§ 27 Abs. 6 Satz 1 und 2 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 27 Abs. 6 Satz 1 und 2 jeweils nach der Angabe "Absatz 1"
~die Angabe "Satz 1" einzufiigen.

Begriindung: )

Der Gesetzentwurf nimmt in § 27 Abs. 6 Satz 1 zweimal und ein weiteres Mal
in § 27 Abs. 6 Satz 2 jeweils' auf Absatz 1 insgesamt, also auch auf die
materiellen Voraussetzungen fiir die Erteilung des Wohnberecht1guncrsschems
nach Absatz 1 Satz 2 Bezug.
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In § 27 Abs.-6 Satz 1 erster Halbsatz und in § 27 Abs. 6 Satz 2 ist diese
Bezugnahme deswegen nicht angebracht, weil das Risiko einer zu Unrecht
erteilten Wohnberechtigungsbescheinigung undifferenziert und zu weitgehend
auf die  Mietvertragsparteien  verlagert wird. Das  allgemeine
Verwaltungsverfahrensrecht regelt in den Vorschriften iiber die Aufhebung von
Verwaltungsakten unter Berticksichtigung unterschiedlicher Fallgestaltungen,
wie mit einer zu Unrecht erteilten Wohnberechtlgungsbeschemlgung verfahren
werden kann.

Auch in § 27 Abs. 6 Satz 1 zweiter Halbsatz ist die Bezugnahme auch auf
Absatz 1 Satz 2 zu weitgehend. Wie bei der erstmaligen Uberlassung ist vom |
Verfiigungsberechtigten auch hier lediglich zu verlangen, dass er sich nach
Absatz 1 Satz 1 einen Wohnberechtigungsschein iibergeben ldsst. Keinesfalls
kann ihm hier dariiber hinaus noch eine materielle Priifpflicht gemaB den
Voraussetzungen des Absatz 1 Satz 2 auferlegt werden.

17. Zu Artikel 1 (§ 27 Abs. 7 Satz 4 WoFG)

‘In Artikel 1 sind in § 27 Abs. 7 Satz 4 nach den Wortern "Geldausgleich in

angemessener Hohe" die Worter "oder unter der Bedingung, dass der
.Verfugungsberecht1gte der zustindigen Stelle das Besetzungsrecht fiir eine
Ersatzwohnung vertraghch einraumt,’ ' einzufiigen.

Begriindung: ,

Die bisher durch § 12 Abs. 3 Satz 3 i.V.m. § 7 Abs. 3 Satz 2 WoBindG
ausdriicklich gegebene Moglichkeit, bei der - Entscheidung iiber die
Genehmigung der Zweckentfremdung oder baulichen Verinderung einer
Sozialwohnung auch die Verfiigbarkeit einer Ersatzwohnung mit
einzubeziehen, soll auch kiinftig offen gehalten werden. '

18. Zu Artikel 1 (§ 27 Abs. 7a - neu - WoFG)

In Artikel 1 ist in § 27 nach Absatz 7rfolgender Absatz einzufiigen:
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19.

"(7a) Eine Genehmigung zur Selbstnutzung ist zu erteilen,” wenn der
Verfiigungsberechtigte mindestens vier geforderte Wohhungen geschaffen hat,
von denen er eine selbst benutzen will. Die maBgebliche Einkommensgrenze
fiir den geforderten Wohnraum muss in diesem Fall nicht eingehalten werden."

Begriindung:

Die bisherigen Erleichterungen fiir Bauherren miissen erhalten bleiben, um
weiterhin einen Anreiz fiir die Investition in die soziale Wohnraumférderung
zu geben.

Zu Artikel 1 (§ 28 Abs. 2 Satz 2 - neu - WoFG)

In Artikel 1 ist in § 28 Abs. 2 nach Satz 1 folgender Satz anzufiigen:

"Er hat die in der Férderzusage enthaltenen _Be_stirﬁmungen {iber die

hochstzuldssige Miete und das Bindungsende in der Vertragsgrundlage fiir die
Wohnungsiiberlassung anzugeben." ' .

Begriindung:
Fiir den Mieter einer im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung
gebundenen Wohnung sind die in der Forderzusage bestimmte hochstzulédssige
Miete und die . voraussichtliche Dauer. der Bindungen von wesentlicher
Bedeutung. Hierzu sollte eindeutige Klarheit bei den betroffenen Mietern
gegeben sein.

Der Auskunftsanspruch des Mieters gemd3 § 28 Abs. 5 Satz 2 WoFG ist
hierfiir nicht ausreichend. Dies insbesondere dann, wenn sich der Mieter ggf.
gemiB § 28 Abs. 5 Satz 1 WoFG gegeniiber dem Vermieter auf diese Rechte
berufen muss, weil der Vermieter im Laufe des Mietverhilinisses gegen die
Bindungen aus der Forderzusage (absichtlich oder unabsichtlich) verstoBt.

~ Die Hinweispflicht soll fiir alle Arten der Uberlassung des Mietwohnraums im
Sinne des § 17 Abs. 3 WoFG gelten.
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20. Zu Artikel 1 (§ 31 Abs. 3 Satz 2 WoFG) allgemein

Die Bundesregierung wird gebeten zu priifen, ob es angezeigt ist, in Artikel 1 in
§ 31 Abs. 3 Satz 2 auch die BuBgeldtatbestinde des § 52 WoFG fiir die
Ersatzwohnungen fur anwendbar zu erklaren.

Begriindung:

Die Ersatzwohnung soll grundsitzlich in gleicher Weise gebunden sein wie
bisher die Férderwohnung, soweit keine abweichende Vereinbarung getroffen -
wird. Hierzu gehoren auch die 1n § 52 WoFG geregelten Tatbesténde von
Ordnungsw1dr1gke1ten

Deshalb sollten auch fiir Ersatzwohnungen die BuBgeldvorschriften des § 52
WoFG anwendbar sein.

T 21T ZuArtikel T (§ 32 Abs. T SatzZ WoFG)™ = ~— o -

In Artikel1 sind in §32 Abs.1- SatzZ dle Worter "nach §61 des
Verwaltungsverfahrensgesetzes zu streichen.

Begriindung:

Nach § 1 Abs.3 des Verwaltungsverfahrensgesetzes (des Bundes) findet das
Verwaltungsverfahrensgesetz bei der Ausfithrung von Bundesrecht keine
Anwendung, soweit die Offentlich-rechtliche Verwaltungstitigkeit der
Linderbehorden landesrechtlich geregelt ist. Letzteres ist in Hessen wie auch
‘in den meisten anderen Lindern der Fall. Damit unvereinbar ist somit die
vorgeschriebene Anwendung des § 61 Verwaltungsverfahrensgesetzes (des
Bundes). Sie widerspricht im Ubrigen auch dem in den §§ 1, 2 des Hessischen
Verwaltungsverfahrensgesetzes festgelegten Anwendungsbereich  dieses
Landesverwaltungsverfahrensgesetzes. Entsprechendes diirfte auch fiir die-
anderen Linder gelten. Mit der vorgeschlagenen Streichung wird gewéhrleistet,
dass beim Vollzug des Wohnungsbauférderungsrechts durch Linder und
Gemeinden einheitlich das Verwaltungsverfahrensrecht des jeweiligen Landes
‘gilt. Anderenfalls ergeben sich zudem besondere - Probleme, wenn das
Wohnungsbauforderungsrecht erginzend durch Landesrecht geregelt wird,
weil Linder und Gemeinden dann gleichzeitig auch Landesrecht anwenden.
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22. Zu Artikel 1 (§ 32 Abs. 2 Satz 1 WoFG)

In Artikel 1 sind in § 32 Abs. 2 Satz 1 die Woérter "im Sinne des § 3 Abs. 4 bis 6
des Bundesdatenschutzgesetzes" zu streichen.

Begriindung:

Nach §1 Abs.2 Nr.2 des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) findet das
BDSG fiir offentliche Stellen der Linder keine Anwéndung, soweit der
Datenschutz durch Landesgesetz geregelt ist. Letzteres ist in Hessen wie auch
in den meisten anderen Lindern der Fall. Damit unvereinbar ist somit die
vorgeschriebene Anwendung des § 3 BDSG. Sie widerspricht im Ubrigen auch
dem in §3 des- Hessischen Datenschutzgesetzes festgelegten
Anwendungsbereich dieses Landesdatenschutzgesetzes. Entsprechendes diirfte
auch fiir die anderen Léander gelten. Mit der vorgeschlagenen Streichung wird
gewihrleistet, dass beim Vollzug des Wohnungsbauférderungsrechts durch
Linder und Gemeinden einheitlich das Datenschutzrechirecht des jeweiligen
.- Landes gilt. '

23. Zu Artikel 1 (§ 32 Abs. 4 Satz 1 und 2 WoFG)
In Artikel 1 ist § 32 Abs. 4 wie folgt zu dndern:

a) In Satz 1 sind die Worter "der Wohnungssuchenden" durch die Worter "der
Mieter, Wohnungssuchenden oder von deren Haushaltsangehorigen” zu

ersetzen.

b) In Satz 2 sind die Worter "dem Wohnungssuchenden" durch die Worter
"dem Mieter, Wohnungssuchenden oder betreffenden Haushalisan-
gehorigen” zu ersetzen.
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Begriindung:

Die Vorschrift iiber die Auskunftsverpflichtung von Finanzbeh6rden und
Arbeitgebern sollte erweitert werden. Im Hinblick auf die Sicherung der
richtigen Belegung und Nutzung der Wohnung kénnen auch Auskiinfte iiber
die Einkommensverhiltnisse. von Haushaltsangehérigen der Wohnungs-
suchenden erforderlich sein. Dariiber hinaus kann auch wihrend eines
Mietverhiltnisses fiir die zustidndige Stelle das Bediirfnis entstehen, Auskiinfte
von Mietern oder Haushaltsangehdrigen uber die Einkommensverhiltnisse
einzuholen. "

24, Zu Artikel 1 (§ 32 Abs. 5 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 32 Abs.: 5 nach dem Wort "auch" das Wort "dann"

einzuftigen.

Begriindung:
" Der An}c—lé dient V_dt_a;mI(wlé;sAt'ei'l_ﬁng des Gewollten. Auf die entgp;échéndé
Formulierung in § 88f Abs. 2 II. WoBauG wird hingewiesen.

25. Zu Artikel 1 (§ 34 Abs. 1 Satz 1. Abs. 3 und 4, § 35 Abs. 2 bis 4, § 36 Abs. 3
Satz 3 und § 37 Abs. 1 WoFG) ’ :

In Artikel 1 ist in § 34 Abs. 1 Satz 1 -das Wort "Mietern" durch das Wort
"Wohnungsinhabern" zu ersetzen. '

Als Folge ist

- in § 34 Abs. 3 und Abs. 4 Nr. 1 und 2 jeweils das Wort "Mieter” durch das
Wort "Wohnungsinhaber”,

- in § 35 Abs. 2 bis 4 jeweils das Wort "Mieter" durch das Wort
"Wohnungsinhaber", ‘
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- in § 36 Abs. 3 Satz 3 das Wort "Mieters" durch das Wort
"Wohnungsinhabers”,

- in§37 AbS. 1 das Wort "Mieter" durch das Wort "Wohnungsinhaber"
Zu ersetzen.

- Begriindung:

Nach Auffassung des Bundesverfassungsgerichtes (Beschluss vom 8.6.1988,
BGBI I S. 1587) muss auch ein Eigentiimer, der in einer geforderten
Mietwohnung wohnt, zu einer Leistung zum  Ausgleich der.
Fehlsubventionierung (nach dem Gesetz iiber den Ausgleich der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen) herangezogen werden. Es ist daher
dafiir Sorge zu tragen, dass im Falle der Selbstnutzung durch den Eigentiimer
dieser auch einen Ausgleich zu zahlen hat. Das Wort "Mieter" ist daher jeweils
durch das Wort "Wohnungsinhaber" zu ersetzen.

26. Zu Artikel 1 (§ 34 Abs. 3 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 34 Abs. 3 das Wort "nach" durch das Wort "entsprechend"”
Zu ersetzen. : ’

Begriindung:

Die Anderung dient der Klarstellung des Gewollten. Gewollt ist offenbar, dass
die die Wohnung nicht nur voriibergehend nutzenden sonstigen Personen mit
einbezogen werden, wenn es darum geht, die Haushaltsgrofe fiir die
Ermittlung der Einkommensgrenze zu bestimmen.

Dabei kann aber nicht unmittelbar auf § 9 Bezug genommen werden, weil
danach gerade nicht auch diese sonstigen Personen, sondern nur die "zum
Haushalt rechnenden Angehorigen" erfasst werden. -
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27. Zu Artikel 1 § (34 Abs. 3 Satz 2 - neu - WoFG) -

In Artikel 1 ist in § 34 Abs. 3 nach Satz 1 folgender Satz anzufiigen:

"Fir die Emmittlung der Einkor_nmensgrenze zéhlen neben den
Haushaltsangehorigen auch die die Wohnung nicht nur voriibergehend
nutzenden sonstigen Personen." \

Begriindung:

Die nach § 9 magebliche Einkommensgrenze beriicksichtigt lediglich die Zahl
der Haushaltsangehorigen i. S. d. § 18. Die Einkommensgrenze muss jedoch
entsprechend angepasst werden, wenn auch die sonstigen die Wohnung nicht
nur- voriibergehend nutzenden Personen bei der Einkommensermittlung
beriicksichtigt werden. Dies ist erforderlich, damit die maBgebliche
HaushaltsgroBe bei der Bestimmung der Einkommensgrenze und der
Ermittlung des Gesamteinkommens nicht auseinanderfillt. Die Gesamtzahl der
die Wohnung nutzenden Personen muss deshalb auch zur Bestimmung der
e --—————FEinkommensgrenze -herangezogen -werden: -Dies--wird- durch die Erginzung
klargestellt. '

28. Zu Artikel 1 (§ 34 Abs. 5 Satz 1) allgemein

Die Bundesregierung wird gebeten zu priifen, ob es angezeigt ist, in Artikel 1 in
§ 34 Abs. 5 Satz 1 WoFG die Worter "ortlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhiltnisse" durch die Worter "Ortlichen oder regionalen wohnungs-
wirtschaftlichen Verhalinisse" zu ersetzen. '

Begriindung

Die Beriicksichtigung allein - der ortlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhiltnisse kann ggf. nicht ausreichend sein.

Auswirkungen auf die soziale. Stabilitdt der Bewohnerstrukturen kénnen die
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse einschlielich der gegebenen iiblichen
Miethohe fiir vergleichbare - insbesondere nicht Offentlich geftrderte -
Wohnungen haben. Dabei kénnen ggf. auch die wohnungswirtschaftlichen
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Verhiltnisse in benachbarten Gemeinden, also die regionalen wohnungs-
wirtschaftlichen Verhiltnisse, von wesentlicher Bedeutung sein. Dies kann
insbesondere in den Teilen einer grofen Gemeinde (A) der Fall sein, die im
Randbereich der Gemeinde (A) liegen und zugleich in beachtlicher Nihe zu
einer anderen Gemeinde (B) -mit in wesentlicher Hinsicht abweichenden
wohnungswirtschaftlichen Verhilinissen; dabei besonders dann, wenn z. B.
durch stadtstrukturelle oder auch geologische - den Wohnungsmarkt innerhalb
der Gemeinde (A) trennende Besonderheiten in verschiedenen Teilen der
Gemeinde (A) deutlich voneinander abweichende wohnungswirtschaftliche
Verhiltnisse entstanden sind.

29. Zu Aitikel 1 (§ 34 Abs. 5 Satz 2 WoFG)

In Artikel 1 sind in § 34 Abs. 5 Satz 2 nach dem Wort "wire" die Worter 'und -
fiir Fille des § 27 Abs. 8" einzufiigen.

- Begrindung:—- - — — o N

In Zusammenhang mit dem Erhalt des Bauherreriprivilegs in § 27 Abs. 8 ist
sicherzustellen, dass der durch diese Regelungen begiinstigte Personenkreis
nicht der Verpflichtung zur Ausgleichszahlung unterliegt.

30. Zu Artikel 1 (§ 35 Abs. 1 Satz 4 - neu - WoFG)

In Artikel 1 ist in § 35 Abs. 1 nach Satz 3 folgender Satz anzufiigen:

"Die Liander konnen von Satz 1 bis 3 abweichehde Vorschriften erlassen."

Begriindung:

Die vorgesehene Regelung zur Einkommensermittlung® ist wegen des
Verweises auf die §§ 20 bis 24 zwingend. Eine Offnungsklausel fiir
abweichende Regelungen der Linder von diesen Einkommenser-
mittlungsvorschriften fiir die Ermittlung des Gesamteinkommens ist nicht
vorgesehen, obwohl das alte Recht dies vorsah. Dadurch konnten
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beispielsweise landesrechtliche Freibetragsregelungen eingefiihrt werden, um
soziale Komponentenh (hohere Freibetrige fiir - bestimmte Gruppen von
behinderten Menschen) einzufiithren und die Akzeptanz der Ausgleichsabgabe
zu erhohen. Die Regelung zwingt zu unterschiedlicher Behandlung der kiinftig
zu schaffenden Wohnungen und des'berc;its vorhandenen Bestandes bzw. dazu,
aus Griinden der Praktikabilitit und der Gleichbehandlung die bisher geltenden
Freibetrage fiir den bereits vorhandenen Bestand abzuschaffen. Dies erscheint
nicht sachdienlich, zumal den Lindern damit eine Gestaltungsmoglichkeit
genomimen wird. Die vorgeschlagene Offnungsklausel soll sich auch auf den
fiir die Einkommensermittlung maBgeblichen Zeitpunkt erstrecken. -

31. Zu Artikel 1 (§ 37 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 37 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 daé Wort "Grundmiete" durch die |
Worter "Miete nach § 28 Abs. 1 Satz 1" zu ersetzen. '

e ~Begrindung:. . — .. . .

Die Anderung dient der Klarstellung des Gemeinten. Gemeint ist offenbar der
Begriff der Miete nach § 28 Abs. 1 Satz 1. Der Begriff "Grundmiete" wird in -
dem Gesetzentwurf ansonsten nicht verwendet und ist auch nicht definiert.

32. Zu Artikel 1 (§ 37 Abs. 2 Satz 3 - neu - WoFG)

In Artikel 1 istin § 37 Abs. 2 nach Satz 2 folgender Satz anzufiigen:
"Die Lander kénnen von Satz 1 abweichende Bestimmungen erlassen."

Begriindung:

Die vorgesehene Regelung ermdglicht die Herabsetzung der Ausgleichs-
zahlung bei einer Verringerung des Gesamteinkommens um mehr als 15 %
bzw. bei Erhéhungen der Grundmiete um mehr als 15 %. Geringere
- Anderungen von Einkommen und Miete konnen nicht beriicksichtigt werden.
Die Reégelung entspricht damit im Wesentlichen der Vorschrift des § 7 Abs. 2
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des Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen.
Allerdings konnten die Lander nach dem alten Recht abweichende Regelungen
erlassen. Dies hat sich auch als zweckmiBig erwiesen, um den
Verwaltungsaufwand zu minimieren. Ist eine Anpassung der Ausgleichs- -
zahlung namlich nicht schon bei geringen Miet- und Einkommensver-
anderungen moglich, steigt die Anzahl der Widerspruchsverfahren merklich an
und verursacht -einen groferen Aufwand, als eine Anpassung der
Ausgleichszahlung unterhalb der im Gesetzentwurf genannten Schwellenwerte.

33. Zu Artikel 1 (§ 38 Abs. 1 Satz 2 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 38 Abs. 1 Satz 2 das Wort "und" durch ein Komma zu
ersetzen. ' /

Begriindung: ) _ _
Die Anderung dient der Klarstellung des Gewollten. Gewollt ist offenbar, dass

nur gelten soll, soweit der im ersten Halbsatz genannte Mindestbetrag
tiberschritten wird. '

34. Zu Artikel 1 (§ 39 Abs. 2 Satz 2 WoFG)

In Artikel 1 isf in § 39 Abs. 2 Satz 2 das Wort "Baudarlehen” durch das Wort
"Darlehen" zu ersetzen.

~ Begriindung: 7 _

Die mit Satz 2 erdffnete Moglichkeit zum erneuten Einsatz der
Riickflussanteile des Bundes fir MaBnahmen der sozialen Wohnraum-
férderung- durch die Linder soll auf andere Arten von Darlehen erweitert
werden (Annuitits- und Aufwendungsdarlehen).

Das ist gerechtfertigt, weil sich die Linder auch fiir die ihnen zuflieBenden
Riickzahlungen durch Gesetz zum Wiedereinsatz verpflichtet haben miissen.
~Zudem ist die volisidndige Riickzahlung von Baudarlehen bedingt durch
erhebliche Riickfliisse der Vergangenheit bei deutlich riickldufigem

~die Einschrankung "nach MaBgabe des jeweiligen Bundeshaushaltsgesetzes"
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Forderungsvolumen und der oftmals bereits erreichten zuldssigén Zinssétze
(die Anhebung von Zinssitzen fiihrte regelmdBig zu auBerplanmiBigen

_ Tilgungen) stark riickldufig. Fiir eine Einbeziehung von Annuitits- und
Aufwendungsdarlehen in die Regelung spricht auch die Vielfalt .der
linderspezifischen Forderungssysteme der letzten Jahrzehnte, weil nur so eine
gerechte Beriicksichtigung ~landerspezifischer Forderungssysteme bei der
Moglichkeit des Wiedereinsatzes von Riickfliissen fir MaBnahmen der
sozialen Wohnraumforderung erreichbar ist.

35. Zu Artikel 1 (§ 44 Nr. 2 WoFG)

In Artikel 1 ist in-§ 44 Nr. 2 das Wort "Belegungsrechten" durch das Wort
"Belegungsbindungen” zu ersetzen. : *

Begriindung:

Auch wenn im Sinnzusammenhang mit dem Nebensatz klar ist, was gemeint -

=~ ist; sollte "aus~Griinden der terminologischen Gesetzesklarheit der korrekte -~ --

Terminus i.S.d. §§ 25 ff WoFG Verwendung finden.

36.7 Zu Artikel 1 (§ 45 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 WoFG) allgemein

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung zu priifen, wie bei gleich hohen
Forderanteilen (50:50) verfahren werden soll. Der Fall, dass keine der
Forderungen iiberwiegt, ist hier nicht geregelt; es besteht eine wbhl nicht
gewollte Regelungsliicke.

37. Zu Artikel 1/(§ 45 Abs. 2 Nr. 2 WoFG) allgemein

- Die Bundesregierung wird gebeten zu 'prijfen’, ob hinsichtlich der kﬁﬁftigen '
Verwendung des Aufkommens aus Ausgleichszahlungen fiir Wohnungen der
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Deutschen Post weitere Regelungen erforderlich sind.

Begriindung:

§ 45 Abs. 2 Nr. 2 enthilt keine Regelung, wie das Aufkommen aus Bestinden

- der privatisierten Deutsche Post Wohnen GmbH wiederverwendet werden soll.
Unklar ist, ob die Gesellschaft zustindige Stelle ist und etwa § 10 Abs. 3 a
AFWoG fortgelten soll. ’

38. Zu Artikel 1 (§ 46 Abs. 2 WoFG)

" In Artikel 1 sind in § 46 Abs. 2 die Worter ", die vor dem Haushaltsjahr 2002
- bereitgestellt worden sind,” zu streichen. ’

Begriindung:

~ Fiir den Fall, dass es bei dem in Artikel 28 vorgesehenen Inkrafttreten zum ~
01.01.2002 bleibt und dementsprechend auch §§ 46 ff nicht ohnehin an ein ™
Inkrafttreten ab dem 01.01.2003 angepasst werden, bedarf es einer
praxisgerechten Uberleitungsregelung.

Die meisten Linder haben auf Grund geltenden Rechts (vgl. z.B. § 88e Abs. 4
Nr. 3 II. WoBauG) in ihren Wohnungsbauférderungsprogrammen als
begiinstigte Personengruppen auch Haushalte mit einem deutlich {iber den
Einkommensgrenzen der §§ 25 ff. II. WoBauG liegenden Einkommen
bestimmt. Soweit es diesen Lidndern nicht gelingt, rechtzeitig vor einem

-~ etwaigen Inkraftireten dieses Gesetzes am 01.01.2002 insbesondere die
Einkommensgrenzen entsprechend anzuheben, etwa weil ein zeitlich
aufwindiges Gesetzgebungsverfahren - erforderlich ist oder weil die
landesintern gebotenen Beteiligungen und Abstimmungen das nicht zulassen,
ist die Fortfithrung solcher wohnungspolitisch und -wirtschaftlich gebotener
und vielfach bewihrter Férderungsprogramme zumindest gefdhrdet. Es muss
deshalb rechtlich ermdglicht werden, diese Wohnungsbauférderungs- -
programme fiir eine begrenzte Ubergangszeit von einem Jahr in der bisherigen
Form fortzufiihren.

Im Ubrigen bediirfte es, miisste die Férderung bereits vom 01.01.2002 an auf '
das neue Recht umgestellt werden, auch vielfiltiger praktischer und
technischer Umstellungen (Formulare, EDV'usw.), die kaum zu leisten wiren.
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39. Zu Artikel 1 (§§ 46 ff WoFG) allgemein

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung im weiteren Gesetzgebungsverfahren

- fiir eine’ Ubergangszeit nach dem in Artikel 28 vorgesehenen Inkrafttreten
sicherzustellen, dass die Wohnungen, die auf der Grundlage des II. WoBauG in
der bis zum 31.12.2001 geltenden Fassung ‘gefijrdert worden sind und zu deren
Bezug Personen mit einem Einkommen oberhalb der Grenzen des § 25 Abs. 2
II. WoBauG berechtigt sind, bis zur landesrechtlichen Umsetzung von § 9 Abs.
3 nicht nur an solche Wohnungssuchende tiberlassen werden diirfen, die die
Einkommensgrenzen des Bundes (§ 25 Abs. 2 II. WoBauG bzw. § 9 Abs. 2
WOoFG) einhalten. '

Bégrﬁndung:

Fiur den Fall, dass es bei dem in Artikel 28 vorgesehenen Inkrafttreten zum
01.01.2002 bleibt, muss sichergestellt werden, dass der Forderzweck der nach
- ‘bisherigem Recht geférderten Wohnungen nicht einstweilen vereitelt wird.

Die meisten Linder haben auf Grund geltenden Rechts (vgl. z.B. § 88e Abs. 4
Nr. 3 II. WoBauG) in ihren Wohnungsbauforderungsprogrammen als
begiinstigte Personengruppen auch Haushalte mit einem deutlich iiber den
Einkommensgrenzen der §§ 25 ff. II. WoBauG liegenden Einkommen
bestimmt. Soweit es diesen Lindern nicht gelingt, rechtzeitig vor einem
etwaigen Inkrafttreten dieses Gesetzes am 01.01.2002 insbesondere die
Einkommensgrenzen entsprechend anzuheben, etwa weil ein zeitlich
aufwindiges Gesetzgebungsverfahren erforderlich ist oder weil die
landesintern gebotenen Beteiligurigen und Abstimmungen das nicht zulassen,
-konnten die in diesen Programmen geférderten Wohnungen nur an solche
Wohnungssuchende iiberlassen werden, die die Einkommensgrenzen des
Bundes (§ 25 Abs. 2 II. WoBauG bzw. § 9 Abs. 2 WoFG) einhalten.

40, Zu Artikel 1 (§ 47 Abs. 2 Satz 2 WoFG)

In Artikel 1 ist in § 47 Abs. 2 Satz 2 nach der Angabe "§§ 88 bis 88c" die
- Angabe ", 88e" einzufiigen.
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Begriindung:

Die Ergidnzung dient der Klarstellung.

Die einkommensorientierte Férderung gemiB § 88e ist zwar ein Unterfall der
Vereinbarten Forderung gemaB § 88d II. WoBauG, die in Satz 1 gewiirdigt ist;
§ 88e II. WoBauG briuchte deshalb eigentlich nicht besonders genannt zu
werden. . . ’

Da jedoch in § 47 Abs. 3 WoFG § 88e II. WoBauG ausdriicklich neben § 88d
II. WoBauG angefithrt ist, muss auch hier die einkommensorientierte
Forderung gemif § 88e II. WoBauG konkret einbezogen werden.

41. Zu Artikel 1 (§ 47 Abs. 2 Satz 3 - neu - WoFG)
In Artikel 1 ist in § 47 Abs. 2 nach Safz 2 folgender Satz anzufiigen:

"Nimmt eine Forderzusage bei der Bestimmung der Einkommensgrenze auf

—— -§-25 Abs. 2 des-Zweiten-Wohnungsbaugesetzes Bezug, findet an Stelle dieser — -. — . ..

Bestimmung § 9 Abs. 2 Anwendung."

Begriindung:

Nach § 47 Abs. 2 soll fiir den im Rahmen der vereinbarten Forderung
geférderten Bestand (§ 88d) die Einkommensermittlung nach §§ 20 bis 24 an
die Stelle des § 25 Abs. 1 und 3 und der §§ 25a bis 25d des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes treten. Dies bedeutet, dass die bisherigen
Einkommensgrenzen des § 25 Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bei
der Belegung des in der vereinbarten Forderung - geférderten
Wohnungsbestandes bestehen bleiben. Fiir die Praxis ist es jedoch notwendig,
auch fiir diesen Wohnungsbestand die Einkommensgrenzen des § 9 Abs. 2
treten zu lassen. .
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42.

Zu Artikel 1 (88 48 und 49 WoFG) und Artikel x - neu- (Anderung des
Bewertun;zscesetzes)

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung im weiteren Gesetzgebungsverfahren
zu gewdhrleisten, dass bei der Einheitsbewertung die Forderung - grund-
steuermindernd - Beriicksichtigung findet; wie dies fiir offentlich geforderte
Wohnungen gilt, bei denen bei der Ermittlung- der Jahresrohmiete die zum
Stichtag (1.1.1964) zuldssige Miete (Kostenmiete) der Emheltsbewertung
zugrunde gelegt werden darf.

‘Begriindung:

Die nach der. Sozialen” Wohnraumférderung eingesetzten Mittel fiihren im
Vergleich zur bisherigen 6ffentlichen Forderung tiber héhere Einheitswerte zu
héheren Grundsteuern und damit fiir die betroffenen Mieter zu hoheren
“Betriebskosten.

Fir die Einheitsbewertung von Grundstiicken sind die Wertverhéltnisse im

" Hauptfeststellungszeitpunkt 1.1.1964 maBgebend (§ 27 Bewertungsgesétz). Zu
den Wertverhilinissen zédhlen vor allem die politischen, wirtschaftlichen und
Verkehrsverhiltnisse, die sich in dem allgemeinen Markt- und Preisniveau am
1.1.1964 niedergeschlagen haben.. Nach dem 1.1.1964 -eingetretene
Anderungen des allgemeinen Wertniveaus sollen nach dem Willen des
Gesetzgebers keinen Einfluss auf die Bewertung eines spiter errichteten
Hauses haben. ’

'Die Einheitsbewertung von zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken ist in
der Regel nach dem Ertragswertverféhren auf der Basis einer Jahresrohmiete
nach den Wertverhiltnissen zum Hauptfeststellungszeitpunkt durchzufiihren.
Bei der Ermittlung dieser Jahresrohmiete ist das zum 1.1.1964 geltende
Mietpreisrecht zu beachten. Bei einem Gebédude, dass mit 6ffentlichen Mitteln
geférdert wurde, bedeutet dies, dass als Jahresrohmiete auch nur die zu diesem
Zeitpunkt preisrechtlich zulissige Mlete (Kostenmiete) der Emheltsbewertung
zugrunde gelegt werden darf. :

Als offentlich gefordert im Sinne des Bewertungsgesetz kdnnen nach den
genannten Grundsdtzen lediglich solche Gebdude gelten, fiir die eine
Offentliche Férderung nach einem am 1.1.1964 bereits bestehenden Gesetz
(z.B. Erstes und Zweites Wohnungsbaugesetz, Erster Forderungsweg) bewilligt
worden ist. Eine 6ffentliche Férderung, die auf der Grundlage eines nach dem
1.1.1964 geschaffenen Gesetzes bewilligt worden ist, kann daher nicht
beriicksichtigt werden. So kénnen z.B. Gebdude, fiir die
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43.

Foérderungsmaf3nahmen nach dem 2. oder 3. Férderuhgswég bewilligt worden
sind, nicht mit der am 1.1.1964 preisrechtlich zuldssigen Miete fiir 6ffentliche
Wohnungen (Kostenmiete) angesetzt werden, sondern sind mit der zu diesem

Zeitpunkt erzielbaren Marktmiete anzusetzen.

Der Entwurf eines Gesetzes iiber die soziale Wohnraumférderung setzt die
Férderung des 1. Forderungsweges des L. und II. WoBauG nicht fort.

Damit wird kiinftig verhindert, dass fiir Wohnungen, die mit Mitteln der
Sozialen Wohnraumforderung geférdert werden, bei der Ermittlung der
Jahresrohmiete weiter die zum Stichtag (1.1.1964) zulissige Kostenmiete der -
Einheitsbewertung zugrundegelegt - -werden darf. Vielmehr ist die (regelmaBlg
hohere) Marktmlete zugrunde zu legen. :

Da hohere Einheitswerte zu hoheren Grundsteuern fithren, werden Mieter
wesentlich hohere Betriebskosten zu -zahlen haben. Dies steht dem
Mitteleinsatz der Sozialen Wohnraumférderung entgegen. Insofern sollte durch
die Schaffung einer gesetzlichen Regelung der alte Rechtszustand beibehalten
werden. Dies -gilt auch fiir die Ubergangsphase bis zur Grundsteuerreform.
Etwaige Belastungen fiir Mieter sollten sich als klare gesetzgeberische
Entscheidung aus dem Gesetzentwurf selbst ablesen lassen bzw..bis zu dieser
Entscheidung (Grundsteuerreform) verhindert-werden. - -—- -~ ———— - - --

7u Artikel 1 (§ 48 WoFG) allgemein

Der Bundesrat bittet die Bundesregierung im weiteren Gesetzgebungsverfahren
durch eine Ubergangsregelung sicherzustellen, dass eine Abldsung nach § 69 IL.
WoBauG auf Grund eines bis zum 31.12.2001 gestellten Ablosungsantrags
auch dann noch erfolgen kann, wenn der Ablosungsbeirag nach diesem
Zeitpunkt, jedoch innerhalb eines im Gesetz zu bestimmenden Zeitraums
gezahlt Wird, der mit der Mitteilung an den Darlehensnehmer iiber den
Ablosungsbetrag zu laufen beginnt; dieser Zeitraum sollte auf zwei Monate

festgesetzt werden.

Begriindung:

Fiir den Fall, dass es bei dem in Artikel 28 vorgesehenen Inkrafttreten zum
01.01.2001 bleibt, ist damit zu rechnen, dass die darlehensverwaltenden Stellen
in den Lindern in der Zeit unmittelbar vor dem AuBerkrafttreten des § 69 II.
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WoBauG eine hohe Zahl von Antriigen auf Ablésung erreichen wird. Der im
Gesetzentwurf vorgesehene ersatzlose Wegfall der Abldsungsmdglichkeit zum
Jahreswechsel ist bereits publiziert worden und wird in weiteren Medien noch
publiziert werden. Welche Folgen die zu erwartende Flut von Ablosungs-
antrigen und Anfragen aller Voraussicht nach haben wird, lisst die bereits aus
der ebenfalls durch eine Rechtsdnderung entstandene Ablésungswelle aus dem
Jahre 1982 erahnen.

Eine Bearbeitung einer derart hohen Zahl von Abldsungsvorgingen zur
Feststellung der Abl6sungsvoraussetzungen und zur Fesistellung des
Ablosungsbetrages, auf Grund deren es den Ablosungswilligen erst moglich
wird, die Ablosung vorzunehmen, ist den Landeskreditanstalten im derzeit
vorgegebenen Zeitrahmen nahezu unméglich. - '

Es ist ein angemessener Zeitraum bis zum Ende der Ablosungsmdglichkeit
vorzusehen; ein Zeitraum von zwei. Monaten ab Mitteilung des
Ablosungsbetrages bis zum spitest moglichen Geldeingang bei der
darlehensverwaltenden Stelle erscheint angemessen. Um Rechtsunsicherheiten
auszuschlieBen, muss klargestellt sein, dass insoweit der Zeitpunkt des
Geldeingangs mafgeblich ist.

44. Zu Artikel 1 (§ 52 Abs. 1 Nr. 3 WoFG)

_ In Artikel 1 ist § 52 Abs. 1 Nr. 3 wie folgt zu fassen:

3. ohne Genehmigung nach § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 2 oder 3 eine Wohnung
a) nicht nur vorubergehend mmdestens drei Monate leer stehen lasst,

b) anderen als Wohnzwecken zufiihrt oder entsprechend baulich Verandert

Begrundung

Das Leerstehenlassen einer Offentlich geforderten Sozialwohnung erfiillt bisher
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit gemiB § 26 Abs. 1 Nr. 3 WoBindG.
Dies ist gerechtfertigt, insbesondere weil in Gebieten auBerhalb eindeutigen
- Wohnungsiiberschusses auf allen relevanten Wohnungsteilmirkten in
besonders zu missbilligender Weise benétigte Wohnungen dem-
Wohnungsangebot entzogen werden. '
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§ 52 WOFG sieht fiir wesentlich unbedeutendere Verst6Be gegen zwingendes
Recht des WoFG den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit vor. Deshalb soll - in
weitgehender Entsprechung zur bisherigen Rechtslage fiir Sozialwohnungen -
das nicht nur voriibergehende Leerstehenlassen einer im Rahmen der sozialen
Wohnraumfoérderung gebundenen Mietwohnung buB3geldbewehrt sein.

Voraussetzung fiir die Erfiillung des Tatbestandes ist hierbei auch, dass die in

§ 27 Abs. 7 Satz 3 formulierte Bedingung fiir die Genehmigungsfihigkeit des

Leerstandes erfﬁllt ist.

Eine Leerstandsfrist von sechs Monaten ist der ldngste noch vertretbare
Zeitraum, der als noch "nur voriibergehend" ohne Buf3geldbewehrung
hingenommen werden kann.

45. Zu Artikel 6 Nr. 2 (§§ 2a und 2b WoBindG)

zu unterrichten.”.

- Artikel 6 Nr. 2 ist wie folgt zu fassen:

2. § 2a wird wie folgt gefasst:

n§'2a

Unterrichtungspflicht bei Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen

Die zustindige Stelle hat aufgrund einer Mitteilung nach § 2 i.V.m. § 32
Abs. 3 Satz 1 des Gesetzes iiber die soziale Wohnraumforderung den -
Mieter und im Falle einer VerduBerung an einen Dritten den vorgesehenen
Erwerber iiber die sich aus der Umwandlung und dem Erwerb ergebenden
Rechtsfolgen, insbesondere iiber das Vorkaufsrecht des Mieters nach § 2b,

nit

Begriindung:
Durch die Aufhebung der §§ 2a und 2b WoBindG entfillt die Pflicht-der

zustindigen Stelle, alle von der Umwandlung betroffenen Mieter zu

" unterrichten und die Sonderregelungen zum Vorkaufsrecht des Mieters bei der

Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Beide Regelungen. mussen
im nach altem Recht geférderten Bestand erhalten bleiben. Die Regelung des
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§ 32 Abs. 3 Satz 1 des Gesetzes iiber die soziale Wohnraumférderuﬁg enthilt
keine entsprechenden Regelungen. Daher ist § 2a entsprechend anzupassen und
§ 2b zu erhalten.

46. Zu Artikel 6 Nr. 5 Buchstabe a (§ 5a Satz 3 Halbsatz 1 WoBindG)

In Artikel 6 Nr. 5 Buchstabe a ist in § 5a Satz 3 Halbsatz 1 jeweﬂs das Wort
"Menschen" durch das Wort "Haushaltsangehdrige" zu ersetzen.

Begrﬁndﬁhg: ]
Anpassung an den Sprachgebrauch des Wohnraumforderungsgesetzes
" (Artikel 1, § 18) :

T 47. Zu ‘Aﬁikél’ 6Nf.'6‘un‘dN17 8 (8§ 677‘iﬁi_d'l'Z'V%B’ith’)”' T
Ip Artikel 6 sind die Nummern 6 und 8 zu streichen.
~Als E‘glg_g
ist Artikel 6 Nr. 7 \;\/ie folgt zu dndern:

- 'I,n‘ der Uberschrift zu § 7 sind die Worter "Erhaltung der Mietwohn-

nutzung," zu streichen.

- § 7 Abs. 3 ist zu streichen.

- Begriindung:

Durch die Aufhebung von §§ 6 und 12 WoBindG entfiele fiir den nach altem
Recht geforderten Bestand ein Teil des Eigentiimerprivilegs und das
Bauherrenprivileg. Die Sonderregelungen zur Selbstbenutzung und



Drucksache 249/01 (Beschluss) _28-

Nichtvermietung werden jedoch - entsprechend der auch fiir die Forderung
nach neuem Recht in § 27 Abs. .8 des Gesetzes iiber die soziale
Wohnraumforderung eingefiigten Regelungen - zum groBen Teil erhalten. Es
besteht keine Veranlassung, die Vorschriften fiir den nach altem Recht
- geforderten Wohnraum an die neuen Regelungen anzupassen und die Rechte
der Eigentiimer und Bauherren aufzuweichen, vielmehr wiirde dies den
erworbenen Vertrauensschutz dieses Personenkreises verletzen.

48. Zu Artikel 6 (Anderung des Wohnun,qsbindungsgesetzés)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu priifen, ob zur
erleichterten Umsetzung der mit der Wohnungsbaureform im neuen Wohn-
raumforderungsgesetz angestrebten Ziele im Bestand im weiter geltenden § 8b
Abs. 2. Satz 1 WoBindG das in der Praxis enge Erfordernis des "Ortlichen
ZusammenhangS" durch die Voraussetzung ersetzt werden sollte, dass sich die
Gebiude oder Wirtschaftseinheiten eines Verfiigungsberechtigten "in derselben
-—- Gemeinde-oder in benachbarten-Gemeinden" befinden. - -~ — - -

Begriindung:

Die Zusammenfassung von Gebiuden und Wirtschaftseinheiten stellt nach wie
vor einen entscheidenden Beitrag zum Ausgleich fdrderungsbedingt
unterschiedlicher Mieten dar.

Nach geltendem Recht miissen die Gebdude und Wirtschaftseinheiten, die
zusammengefasst werden sollen, "in ortlichem Zusammenhang stehen”.
Hierbei muss es sich zwar nicht um Nachbargrundstiicke handeln, wohl aber
um ein zusammenhingendes Gebiet. Es kénnen mehrere selbstindig geférderte
‘ Bauabschnitte sein, wenn eine einheitliche Bauplanung zugrunde liegt.

Auf das Tatbestandsmerkmal des "rtlichen Zusammenhangs” sollte verzichtet
werden. Gerade bei AnpassungsmaBnahmen in der Struktur von
Grof3siedlungen hat sich der Anwendungsbereich der geltenden Regelung als
zu eng erwiesen. Bedingt durch das Prinzip der weiter gelienden Kostenmiete
 ergeben sich auf. Grund unterschiedlicher Forderungszeitpunkte in vielen
. Siedlungen unterschiedlich hohe Mieten, obwohl die Wohnungen weitgehend
. den gleichen Wohnwert haben. Dadurch entstehen Ungleichbehandlungen und
eine mangelnde Nachfrage nach den teureren Wohnungen. Durch einen
groBeren Anwendungsbereich des Instituts der Zusammenfassung von
Mietwohnungen zu einer neuen Wirtschaftseinheit koénnten stark
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unterschiedliche Mieten ausgeglichen und sozial stabile Bewohnerstrukturen
geschaffen bzw. erhalten werden. Die Erweiterung des § 8b Abs. 2 WoBindG
wiirde daher auch einen Beitrag zur Verwirklichung der Ziele der
Wohnungsbaurechtsreform leisten.

Anstelle des ortlichen Zusammenhangs sollte die Lage der betreffenden

- Gebdude bzw. Wirtschaftseinheiten in derselben Gemeinde bzw. in
benachbarten Gemeinden Voraussetzung der Zusammenfassung zu einer
Wirtschaftseinheit sein. Das Kriterium, dass die zusammengefassten
Wohnungen keine wesentlichen Unterschiede in ihrem Wohnwert aufweisen
diirfen, ist beizubehalten. ' : ) '

49. Zu Artikel 6 Nr. 17 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb (§ 26 Abs. 1 Nr. 3
WoBindG) : - ' '

In Artikel 6 Nr. 17 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb ist § 26 Abs. 1 Nr. 3 wie
folgt zu fassen:

"3. entgegen § 7 Abs. 3 in Verbindung mit § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 oder 2 des
Wohnraumforderungsgesetzes eine Wohnung

a) selbst nutzt, oder

b) nicht nur voriibergehend, mindestens drei Monate, leer stehen lasst,".

Begriindung:

Das Leerstehenlassen einer 6ffentlich geforderten Sozialwohnung erfiillt bisher
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit gemiB § 26 Abs. 1 Nr. 3 WoBindG.
Dies ist gerechtfertigt, insbesondere weil in Gebieten auBerhalb eindeutigen
Wohnungsiiberschusses auf allen relevanten Wohnungsteilmirkten in
besonders zu missbilligender Weise benétigte -Wohnungen dem Wohnungsan-
gebot entzogen werden.

§ 26 WoBindG - auch § 52 WoFG fiir Mietwohnungen der sozialen
Wohnraumf6rderung - sieht fiir wesentlich unbedeutendere VerstoBe gegen
zwingendes Recht den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit vor. Deshalb soll
auch weiterhin das nicht nur voriibergehende Leerstehenlassen einer
Sozialwohnung buf3geldbewehrt sein.
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Voraussetzung fiir die Erfiillung des Tatbestandes ist hierbei auch, dass die in
§ 27 Abs. 7 Satz 3 formulierte Bedingung fiir die Genehmlgungsfahlgkelt des
Leerstandes erfiillt ist.

Eine Leerstandsfrist von sechs Monaten ist der lingste noch vertretbare
Zeitraum, der als noch "nur voriibergehend" ohne Buflgeldbewehrung
hingenommen werden kann.

50. Zu Artikel 7 Nr. 3 Buchstabe al - neu - (§ 3 Abs. 1 Satz 1 AFWoG)
In Artikel 7 Nr. 3 ist nach Buchstabe a folgender Buchstabe einzufiigen:

V'al) Am Ende von Absatz 1 Satz 1 wird folgender Halbsatz eihgefﬁgt:

"; soweit auf Grund des § 9 Abs. 3 des Wohnraumférderungsgesetzes eine

Abwelchung festgelegt ist, bestlmmt swh die Elnkommensgrenze danach" '

Begriindung:

Die- Anderung- dient der Klarstellung. Gewollt ist offenbar hinsichtlich der
~ Einkommensgrenzen nicht die Bezugnahme allein auf die Basiseinkommens-
- grenzen nach § 9 Abs. 2 WoFG. ~

Mit der Ausgleichszahlung soll ein nicht gerechtfertigter Subventionsvorteil
abgeschopft werden. Wie hoch dieser Vorteil ist, bestimmt sich im Falle
abweichender landesrechtlicher Emkommensgrenzen nach diesen Ein-
kommensgrenzen.

~ Fiir die Ausgleichszahlung nach §§ 34 ff WoFG ist das bereits in § 37 Abs. 2
Satz 1 Nr. 1 klargestellt ("... oder auf Grund des Absatzes 3 des § 9
maBgebliche Einkommensgrenze ...").
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51. Zu Artikel 7 Nr. 7 Buchstabe al - neu - (§ 14 Satz 2 und Saiz 3 - neu -
Abs. 1 AFWoG)

In Artikel 7 Nr. 7 ist nach Buchstabe a folgender Buchstabe einzufiigen:

'al) Absatz 1 Satz 2 wird durch folgende Sitze ersetzt:

"Landesrechtliche Vorschriften, die auf Grund der bis zum 31. Dezember
2001 geltenden Fassung des Gesetzes iiber den Abbau- der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen erlassen worden sind, bleiben
unberiihrt. Die Sétze 1 und 2 gelten nicht fiir § 1 Abs. 4 und §°10 Abs. 2
bis 4 dieses Gesetzes."

Begriindung: ‘ 7
Nach dem Wortlaut des geltenden § 16 Abs. 1 AFWoG treten die
landesrechtlichen. Vorschriften an die Stelle der Vorschriften des AFWoG,
setzen also zundchst die Geltung der Vorschriften des AFWoG. voraus. Diese _
vom Gesetzgeber vorausgesetzte denklogische und damit auch zeitliche
Abfolge kommt auch in den Worten "nicht mehr anzuwenden” zum Ausdruck.

Werden nunmehr einzelne Vorschriften des AFWoG gedndert, so konnte
daraus geschlossen werden, dass demnach in jedem Fall die entsprechenden
landesrechtlichen Vorschriften neu zu erlassen sind. Eine neue
bundesrechtliche Regelung im AFWoG beansprucht nidmlich nach dessen
Wortlaut zunichst einmal so lange Geltung, bis an ihrer Stelle eine
landesrechtliche Vorschrift erlassen wird.

Um eine solche weitreichende Rechtswirkung auszuschlieflen, bedarf es einer
erginzenden Regelung (wenn man diese Folge nicht als zwingend ansehen
wollte, dann zummdest im Sinne einer Klarstellung).

Etwaiger Anderungsbedarf im Landesrecht wegen kiinftig nicht mehr
zutreffender Bezugnahmen auf aufgehobene oder gednderte bundesrechtliche
Vorschriften (zum Beispiel die Anderung des § 5 WoBindG, der auch schon
die Anderung des § 3 AFWoG Rechnung tragen soll) ergibt sich im Ubrigen
von selbst.
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52. Zu Artikel 8 Nr. 4, Buchstabe ¢ Doppelbuchstabe aa (§ 28 Abs. 2 Satz 1) Nr. 5
Buchstabe a Doppelbuchstabe bb (§ 30 Abs. 1 Satz 3) und Nr 6a - neu - (§ 47
Abs. 1 und 2) Zweite Berechnungsverordnung -

Artikel 8 ist wie folgt zu andern:

a) In Nummer 4 Buchstabe c Doppelbuchstabé aa ist § 28 Abs. 2 Satz 1 wie
folgt zu fassen: '

"Als Erhaltungskosten diirfen je Quadratmeter Wohnfliche jéhrlich fiir
Wohnungen, deren mittlere Bézugsfertiokeit am Ende des Kalenderjahres.
mehr als 19 Jahre zuriickliegt, hochstens 13 Euro angesetzt werden, im
Ubrigen héchstens 11 Euro.".

'b) In Nummer 5 Buchstabe a Doppelbuchstabe bb ist in § 30 Abs. 1 Saiz 3
- mnach der Angabe "§ 28 Abs. 5a" die Angabe "und § 47" einzufiigen.

| c) Nach Nummer 6 ist folgende Nummer einiufﬁgen:
. '6a. Folgender § 47 wird eingefiigt:
"§ 47

(1) § 28 Abs. 2 bis 4 ist bis zum 31.12.2004 mit der MaBgabe
anzuwenden, dass der gemi § 26 und § 28 Abs. 2 bis 4 in der bis zum
31.12.2001 geltenden Fassung zuldssige Ansatz jahrlich um hochstens
1,50 Euro je Quadratmeter Wohnfliche tiberschritten wird.

(2) Abweichend von § 28 koénnen gemi3 §§ 26 und 28 in der bis zum
31.12.2001 geltenden Fassung zuldssig gewesene hohere Verwaltungs-
und Instandhaltungskosten weiterhin angesetzt werden.".'



