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Stellungnahme
zum :
Gesetzentwurf der Landesregierung (DS 10/1091),

Gesetz iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
fir das Land Nordrhein-Westfalen (AFWoG-NW)

1. Das Verwaltungsgericht Disseldorf (10.06.85), das Oberverwal-
tungsgericht Nordrhein-Westfalen (28.02.86) und der Bayerische
Verwaltungsgerichtshof (21.06.86) haben "ernsthafte rechtliche
Bedenken” gegen die VerfassungsmidBigkeit der von der Bundes-
regierung im Jahr 1981 eingefiihrten- Fehlbelegungsabgabe (AFWoG)
geltend gemacht.

Eine Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts steht noch
aus.

Von dieser Entscheidung werden auch das AFWoAndG vom 11.07.85
und der auf diesem Gesetz basierende Gesetzentwurf des Landes
Nordrhein-Westfalen betroffen sein.

2. Unabhdngig von den rechtlichen Bedenken, die vom Deutschen
Verband geteilt werden, hdlt der DV die Fehlbelegungsabgabe
fiir ein untaugliches Instrument zur Erreichung der vom Gesetz-
geber angestrebten Ziele, wie mehr Gerechtigkeit im sozialen
Wohnungsbestand und Belebung der Bauwirtschaft. Bereits im
Jahr 1981 hatte der Deutsche Verband seine kritische Auffas-
sung in einer Stellungnahme an den Deutschen Bundestag (Anho-
rung zum AFWoG vom 11.11.81) niedergelegt. Nach nunmehr fast
funfjdhriger Beobachtung der Auswirkungen des AFWoG in Nord-
rhein-Westfalen haben sich die Bedenken noch verstarkt.

Der Deutsche Verband empfiehlt, von einer Erhebung der Fehl-
belegungsabgabe kiinftig Abstand zu nehmen, weil beide Ziele
des AFWoG nur hichst unvollkommen erreicht werden.

3. Nach den wenigen bekannten Ergebnissen iber die Zahl der Ab-
gabepflichtigen, die Hohe des Aufkommens, die Hohe des tat-
sachlichen Verwaltungsaufwandes und die Verwendung des Netto-
Aufkommens im Gesamtdurchschnitt von Nordrhein-Westfalen
und nach den verdffentlichten Einzelergebnissen einzelner
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Stidte und nach Aussagen aus betroffenen Stddten davon aus-
zugehen, daB die Fehlbelegungsquoten in fast allen Erhebungs-
gebjeten niedriger sind, als bei Einfiihrung der Abgabe voraus-
geschdtzt worden war. Sie liegen im Durchschnitt bei 17,3 %
fir alle drei Baualtersgruppen/Leistungsphasen.

Dariiber hinaus weisen sie eine abnehmende Tendenz auf, wie
die Wiederholungsveranlagungen fiir die erste Baualtersgrup-
pe/Leistungsphase belegen. Im Durchschnitt fiir Nordrhein-
Westfalen nahm die Quote von 18,4 % {(unbereinigt) bzw.

11,3 % (bereinigt) auf 15,5 % (unbereinigt) ab. In der

Stadt Duisburg sank die Quote in der ersten Baualters-
gruppe/Leistungsphase von 18,1 % auf 12,1 %.

Seit Vorliegen des Beschlusses des Verwaltungsgerichts Dus-
seldorf steigen die tatsdchlichen Verwaltungskosten aufgrund
der dadurch zunehmenden Anzahl der Widerspriiche gegen erlas-
sene Leistungsbescheide.

Beide Tendenzen fiihren zu einer Verringerung des Netto-Auf-

kommens aus der Fehlbelegungsabgabe und damit dazu, daB das

Ziel des AFWoG,durch mehr aus der Abgabe geforderten Sozial-
wohnungsbau eine Belebung der Bauwirtschaft herbeizufiuhren,

immer weniger erreicht werden kann.

Das Hauptziel des AFWoG, mehr Gerechtigkeit im Sozialwohnungs-
bestand herbeijzufiihren, ist durch eine Fehlbelegungsabgabe

auf Dauer kaum zu erreichen und ist bereits durch die im Ver-
mittlungsausschuB eingefiihrte Begrenzung des Erhebungsgebietes
auf Stdadte mit tiber 300.000 Einwohnern und die Gemeinden,

die mit ihnen einen zusammenhdngenden Wirtschaftsraum bilden,
noch weiter konterkariert worden.

Sowohl die Fehlbelegungsabgabe fiir Hoherverdienende auf der
einen Seite als auch der Hdrteausgleich fiir Minderverdienende
(Berechtigte nach § 25 II WoBauG) auf der anderen Seite sind
KorrekturmaBnahmen gegeniiber den Auswirkungen des Kostenmiet-
prinzips im sozialen Wohnungsbhau, die ein Land qua Forderungs-
recht vornehmen kann. Derartige KorrekturmaBnahmen konnen je-
doch die Systemschwache des Kostenmietprinzips nicht iiberwin-
den. Das gilt sowohl fir die Fehlbelegungsabgabe als auch

fir den Harteausgleich. Beide suggerieren lediglich, daB es
"administrierte™ Mieten (Kostenmieten plus FB-Abgabe, oder
Kostenmieten minus Hirteausgleich) geben kdnne, die den sich
schnell indernden Anforderungen des Wohnungsmarktes beweglich,
gerecht und stdrungsfrei auch im Einzelfall zu entsprechen
vermggen,

Solange das Kostenmietensystem nicht gedndert wird, midgen

zwar derartige KorrekturmaBnahmen hingenommen werden missen,
aber von einer MaBnahme wie der Fehlbelegungsabgabe, die nur
fiir einen Bruchteil der Sozialwohnungen gilt und die zudem
immer weniger Falle erfaBt, sollite aus Gerechtigkeitsgriinden
Abstand genommen werden. Immerhin haben ja Ldander, bei denen
die Voraussetzungen des AFWoG gegeben sind, von der Einfihrung
der Abgabe abgesehen, wie z.B. Hessen fir den Wirtschaftsraum
Frankfurt.
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Ein weiterer Grund fir die kritische Auffassung des Deutschen
Verbandes zum AFWoG-NW liegt in der Handhabung der Gebiets-
abgrenzung. Die in § 1 Abs. 4 AFWoG genannten Kriterien:

- Gemeinden, die mit der Gemeinde von iiber 300.000 Einwohnern
einen zusammenhangenden Wirtschaftsraum bilden,

- wenn in diesen Gemeinden die Kostenmieten der iiberwiegenden
Zahl der offentlich gefdrderten Mietwohnungen die ortsiib-
lichen Mieten vergleichbarer, nicht preisgebundener Mjet-
wohnungen erheblich unterschreiten

sind nicht nur auslegungsfdhig, sondern auch im Zeitablauf
variabel.

Das erste Kriterium wurde in Nordrhein-Westfalen in dem Sinne
ausgelegt, daB "angrenzende Umlandgemeinden" und "an angren-
zende Umlandgemeinden angrenzende Gemeinden" einbezogen wurden,
wenn auch das zweite Kriterium zutrifft. Wie problematisch

ein solches Verfahren ist, hat das Gerichtsurteil im Fall

der Stadt Bonn gezeigt.

Das zweite Kriterium wurde in Nordrhein-Westfalen in dem Sinne
ausgelegt, dap Mietdifferenzen von 0,50 DM/mZ als "erheblich”
eingestuft und teilweise "Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf®
einbezogen wurden. Es mag dahingestellt bleiben, ob die "Er-
heblichkeitsschwelle" - basierend auf einem Gutachten der

awos GmbH vom Mai 1982 - richtig gesetzt war.

Mit Sicherheit lassen sich jedoch derartige, auf einen Stichtag
bzw. auf das Stichjahr 1981/82 bezogene Daten nicht bis

ins Jahr 1986/87 und langer fortschreiben, denn die Mietdiffe-
renzen haben sich verdndert, vermutlich sogar verringert:

- Die Kostenmieten der Sozialwohnungen sind als Folge der
Zinsanhebung fir die Wohnungsbaufdrderungsmittel inzwischen
erhoht worden.

- Die Zahl der Sozialwohnungen - mit der Eigenschaft "offent-
1ich gefordert"” - ist gesunken. Da insbesondere die Zahl
der Wohnungen der ersten Baualtersgruppe/Leistungsphase
{bis 1.1.55 bewilligt) abgenommen hat - in der Stadt Duis-
burg beispielsweise um 11,2 % -, verschiebt sich der Kosten-
mieten-Durchschnitt der "liberwiegenden Zahl der Gffentlich
gefdrderten Mietwohnungen" nach oben.

- Die ortsiiblichen Mieten vergleichbarer, nicht preisgebunde-
ner Mietwohnungen sind unter dem Druck eines vergridRerten
Wohnungsangebotes zumindestens nicht erheblich angestiegen;
teilweise stagnieren sie, teilweise haben sie sogar nachge-
geben.

Angesichts dieser verdnderten Wohnungsmarktbedingungen miiBte,
falls das Land von der Erhebung der Fehlbelegungsabgabe nicht
uiberhaupt absieht, die Datenbasis zur Abgrenzung des Erhebungs-
gebietes unbedingt Uberpriift werden.

Ein weiterer Grund fir die kritische Haltung des Deutschen
Verbandes liegt in der Problematik der Hochstbetragsverord-
nung und der Mietspiegelwerte in § 6 Abs. 2 AFWoG-NW.
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Empirische Marktuntersuchungen aller Forschungsinstitute be-
legen immer wieder, daB die Mieten im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand keine Abhangigkeit von der GemeindegroBe er-
kennen lassen, und zwar weder bei der Mietenstruktur, noch
beim Mietenniveau. Der Wohnungsmarkt folgt anderen Gesetzen;
entscheidende Bestimmungsfaktoren des Wohnungsmarktes in einer
Gemeinde sind Menge und Zusammensetzung des verfligbaren Woh-
nungsangebotes einerseits, wie Menge und Zusammensetzung der
kaufkraftigen Nachfrage andererseits; hinzu kommen eine Viel-
zahl weiterer Merkmale, zu denen auch der “"Wohn-, Lohn- und
Freizeitwert" der Gemeinde gehdrt. Es kann bedauert werden,
daB wohnungswirtschaftliche Marktkenntnis bisher "zu wenig
Eingang in die wohnungspolitische Gesetzgebung” gefunden hat,
zumal beim AFWoG, das nur fiir "zusammenhdngende Wirtschafts-
rdume” um GroBstdadte mit mehr als 300.000 Einwohnern anwend-
bar ist. Die Wohnungsmarkte in diesen Wirtschaftsrdaumen sind
nicht wunabhdngig von"ihrer" GroBstadt.

Daf die Erfahrungen mit einer nach GemeindegroBenklassen ge-
staffelten Hochstbetragsverordnung, auch in Nordrhein-West-
falen, nicht ginstig sind, belegen die sehr grobe Einstufung
in wenige GroBenklassen und ihre wiederholten Anderungen.

Auf groBe Skepsis stcBt ferner die vorgeschlagene Regelung,
dap statt der HGchstbetragsverordnung die Obergrenzen des
Mietspiegels zugrundezulegen sind, falls diese niedriger atls
die Hochstbetrdge sind. Abgesehen davon, daf es sich bei Miet-
spiegelwerten in der Regel um "ausgehandelte" Miethohen han-
delt, die nicht ohne weiteres ein Abbild der émpirischen Wirk-
lichkeiten darstellen, ist die Bezugnahme auf die Obergrenzen-
werte unangemessen, zumal die neue Mietspiegel-Generation

nach MHG lediglich auf die Neuvermietungsmieten abstellt.

Wenn Uberhaupt, so miuBten die Mittelwerte als VergleichsmaB-
stab herangezogen werden,

£Ein weiterer Grund fir die kritische Einstellung des Deutschen
Verbandes zum vorliegenden Gesetzentwurf sind die vorgeschla-
genen Freistellungs-Regelungen in § 2, Buchstaben a) bis d)
AFWoG-NW.

Zu a) Die Freistellung von Eigentimern, die eine Wohnung im
eigenen Mehrfamilienhaus nutzen, stellt zwar eine Gleichstel-
lung mit den Eigentiimern von Wohneigentum dar und widre an
sich zu begriiBen. Da aber zugleich verlangt wird, daB die
offentlichen Mittel fir das gesamte Gebdude zuriickgezahlt
sein missen, liegt hierin ein Anreiz, sich von den Bindungen
vorzeitig zu 10sen. Der Bestand an Sozialwohnungen wiirde wei-
ter verringert.

Zu b) In der Koppelung der Freistellung einer Wohnung nach

§ 7WobindG mit der Gleichstellung von Ausgleichsbetrag und
Fehibelegungsabgabe liegt eine nicht unprobliematische Mischung
von objektbezogenen und mieterbezogenen Elementen. Der Ver-
mieter wiirde Kenntnis von den Einkommensverhdaltnissen seines
Mieters erlangen, was dem AFWoG und den Datenschutzbestimmun-
gen widerspricht. Hinzu kommt, daB mit Herbeifiihrung der
Gleichstellung im Einzelfall ein betrdchtlicher Verwaltungs-
aufwand bei der Behorde, beim Vermieter und beim Mieter ent-
stehen wirde.
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Zu c) Die Beschrankung von Freistellungen auf "Ausnahmefille"
durch "Minister-ErlaB” bedeutet eine gravierende Einengung

des AFWoG flir Nordrhein-Westfalen. Damit wiirde nicht nur die
Kompetenz der unteren Bewilligungs-/Verwaltungsbehdrden, die

die jeweiligen Verhdaltnisse vor Ort am besten beurteilen kién-
nen, erheblich beschnitten, sondern es wiirde auch zu einem
aufwendigen Antragsverfahren einerseits, zu einem aufwendigen
Priifverfahren vor Ort durch das Ministerium andererseits fiihren.

Zu d) Die Einfiihrung einer allgemeinen “Billigkeits-Klausel"
bedeutet eine gravierende Anderung des AFWoG fir Nordrhein-
Westfalen, die rechtlich problematisch ist. Damit wiirde den
unteren AFWoG-Behtrden eine hoheitliche Kompetenz zugewiesen,
die sonst nur den Finanzbehdrden vorbehalten ist.

Die in § 1 Abs. 3 AFWoG-NW mit Gerechtigkeitserwdgungen moti-
vierte Abschwdchung der Auswirkungen der gesetzlich vorgeschrie-
benen drei Leistungsstufen fiir Hoherverdienende, die mit ihrem
Einkommen jeweils knapp lber den vorgeschriebenen Einkommens-
grenzen liegen, vermag weder aus fiskalischer noch aus woh-
nungspolitischer Sicht zu iiberzeugen.

Die vorgeschlagene Regelung fithrt zu einer weiteren Kiirzung

des Aufkommens, weil sie eine Kiirzung der vollen Leistungs-

abgabe bedeutet. Die Kiirzung wirkt um so kraftiger, je hdher
die Einkommensiiberschreitung ist und je kleiner die Wohnung

ist {(vgl. beigefiigte Beispielsrechnung).

Die kritische Einstellung des Deutschen Verbandes zum AFWoG
kann durch die Ubrigen, aus verwaltungstechnischen Griinden
vorgeschlagenen Regelungen des AFWoG-NW nicht grundsdtzlich
gewendet werden,

e

(Dr. Monika Kurth)
- Generalsekretir -
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