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zum Gesetzentwurf der Londesregierung Nordrhein-Westfolen Uber den Abbee
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen fur das Land Nordrhein-Wesifalen

Der GESAMTVERBAND begrufit grundsitzlich dos Vorhaben der Landesregierung,
Ungeteimtheiten und Unbilligkeiten auszurdumen, die sich im Loufe der Prakti-
zierung des Bundesgesetzes zum Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
gezeigl haben.

Insbesondere wird die Gleichstellung der EigentUmer von selbstgenutzfen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit den Eigenheimern mit Genugtuung zur
Kenninis genommen.

Alternativ regt der Verband jedoch an, dal ols Voraussetzung fur die Befreiung

von der Fehlbelegungsabgabe der EigentUmer einer selbstgenutzten Wohnung

im Mehrfamilienhaus lediglich die anteilig auf seine Wohnung entfallenden
sffentlichen Mittel zurickzuzahlen braucht.

Diese Beschrinkung ist sinnvoll, um gerade den besonders preiswerten Bestond

an dlteren Soziolwohnungen fur den betroffenen Personenkreis mit geringem
Einkommen zur Verfiigung zu holten. Nach dem vorgelegten Gesetzentwurf miifiten
die Eigentimer die gesomten &ffentlichen Mittel fur dos gonze Gebdude zurick-
zahlen, wodurch die Wohnungen lidngstens nach Ablauf der sogenannten Nachwirkungs-
frist aus der Wohnungsbindung herousfallen wirden. Angesichts der durch andere
Gesetze, nomentlich der Richtlinien Uber die Vergabe von Modernisierungszuschissen,
bezweckten Verlingerung der Bindung von Sozialwohnungen und der Begrenzung

des Mietanstiegs, erscheint es sinnwidrig, eine weitere Flut von Riickzahlungen
sffentlicher Mittel und damit das Freiwerden von billigem Wohnraum von der
Preisbindung zu begiinstigen. Dieses Verholten der EigentUmer ist unausweichlich,
wenn diese sich von der Fehlbelegungsabgabe nur dodurch befreien kénnen, dal3

sie die gesamten dffentlichen Mittel fiir das gesamte Mietwohnhaus zurlickzahlen
missen.

Der Verband hilt die Verschirfung des § 2 Abs. 1 Ziff. 5 fur nicht gerecht-
fertigt, weil dadurch der Sinn einer Verringerung der Zahlung zum Ausgleich

fur eine Freistellung zunichte gemacht wiirde, die oft in Ansehen der wohnungs-
wirtschaftlichen Verhiltnisse sowie auch der persénlichen Verhidltnisse eines
EigentUumers und seiner Angehorigen erfolgt. Oft genug erfolgen Freistellungen
zugunsten von Angehirigen des Eigentumers, die zwar Uber 'der Einkommensgrenze
liegen, oder aber eine fur sie nach den Richtlinien zu grofle Wohnung beziehen
méchten, deren Zuzug jedoch aus Grinden persénlicher Pflegebedurftigkeit etc.
sozial geboten ist.

Fur praxisfremd hilt der Verbond die Kompetenzverlogerung fur Ausnochmege-
nehmigungen nach § 2 Abs. 2 ouf den Minister fur Stadt Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr des Landes.

Die srtliche Bewilligungsbehdrde dirfte in jedem Fall nsher am Geschehen sein,

und daher besser in der Lage, den Bedurfnissen Rechnung zu tragen. Die Neufassung
zeugt von MiBtrauen gegentber den Kommunen und einem staatlichen Zentralis-
musdenken, das aus den genannten GrUnden als wenig sachdienlich erscheint.
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Weiterhin begegnet die Vorrangigkeit der vom Land festgelegten Hichsibetrtige
- gemtfB der Neufussung des § 6 Abs. 2 Bedenken. Insbesondere in den Gebieten,
in denen es keine Mietspiegel gibt, fUhrt die starre Bindung on die Hichstbetrdge
ohne die Mésglichkeit der Korrektur zu Ungleichbehandlungen, die dem Burger
nur schwer verstindlich sein durften.

Die Begrundung zur Geselzestinderung wird vom Verband der Wohnungs- und
GrundsiUckseigentimer in Nordrhein-Westfalen heftig kritisiert, soweit

hierin die Mietspiegel als unmaBgebliche und ungenoue Instrumente der
Mieipreiserfassung angesehen werden. Die &rtlichen Verbiénde der Wohnungs-
wirtschaft sowie die Kommunen haben mit Sicherheit eine gréBere und bessere
Ubersicht Uber die Mieten in ihrem Gebiet als die ferne Landesregierung.

Auch bei § 11 halt der Verband die urspringliche Fassung fur die bessere.
Sie enthdlt insbesondere die verwaltungsrechtlich gebotene Klarstellung
des Chorakters der Ubernommenen Aufgaben,

Der Verband sieht eine groBe Gefahr dorin, daB auf die Ausgleichszahlung
gemdB Nr. 2 C zu § 2 Abs. 2 im Regelfoll nur verzichtet werden soll, wenn
sich daneben die Gemeinde und der Vermieter an MaBnaghmen beteiligen, die

die Vermietbarkeit der Wohnungen erhshen. Im Zusammenhang mit den Moderni-
sierungsrichtlinien des Landes ist die Gefohr einer Zwangsmodernisierung

durch das Zahlenspiel beider Gesetze nicht auszuschlieBen. Im Ubrigen

kdnnte es zu Sireitereien zwischen Mieter, und dem Vermieter kommen,

wenn dieser die Abgabe nicht leisten méchte, jener jedoch die Modernisierung
nicht durchfithrien méchte.

Der Verband bleibt letztendlich bei seiner Auffassung, daBl es das beste
wdre, die Férderung des sozialen Wohnungsbous von der Objekt- auf die
Subjektfsrderung umzustellen. Bei entsprechender Aktualisierung des

Wohngeldrechtes wiire das ganze Fehlbelegungsobbougesetz Uberflussig.

K8ln, den 24.07.1984
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- Hanns Schaefer -
Geschiiftsfihrender Vorsitzender
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