Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

Stellungnahme
fir den
Ausschuss fiir Bauen und Verkehr

zur Vorbereitung auf die Offentliche Anhérung

zum Gesetzentwurf der Fraktion der SPD

»Gesetz zur Anderung des Zweiten Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventio-
nierung im Wohnungswesen fiir das Land Nordrhein-Westfalen (2. AFWoG NRW)“
(Drucksache 14/706)

und zum Gesetzentwurf der Landesregierung

»Gesetz zur Anderung des Fehlbelegungsrechts fiir das Land Nordrhein-Westfalen —
Fehlbelegungsrechtsinderungsgesetz — (FehlAndG NRW)

(Drucksache 14/795)

am 2. Marz 2006 im Landtag NRW, Disseldorf

1.
Gegenstand der Anhérung sind die beiden o. a. Gesetzentwirfe der Fraktion der SPD und
der Landesregierung sowie ein Fragenkatalog.

Far seine Stellungnahme zu den beiden Gesetzentwurfen greift der VAW Rheinland Westfa-
len zurtck auf seine mit dem BFW Landesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunter-
nehmen NRW e.V. gemeinsam abgegebene Stellungnahme zum Entwurf eines Fehlbele-
gungsrechtsidnderungsgesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (FehlAndG NRW) vom
20.10.2005 sowie auf das gemeinsame Positionspapier ,,Gesetz zur Reform des Wohnungs-
baurechts® von flnf Verbanden der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft vom September
2002.



In diesem ,5-Verbande-Papier” hat der VAW Rheinland Westfalen neben den vier weiteren
Verbanden die vollige Abschaffung der Fehlbelegungsabgabe gefordert und daflr folgenden
2-Stufen-Plan vorgeschlagen:

»Als SofortmaBnahme flir den Bestand missen die Basiseinkommensgrenzen deutlich an-
gehoben werden entsprechend den 6értlichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Ver-
héaltnissen. Die Grenze der zuldssigen Einkommensuberschreitung ist auf 60 Prozent festzu-
legen.

Far die Berechnung des tatsachlichen Subventionsvorteils ist als Referenzpreis fur die
marktibliche Miete nicht der obere Wert des Mietspiegels, sondern dessen mittlerer Wert
anzusetzen.

Nach Erprobung der SofortmaBnahme wére in einer zweiten Stufe die Ausgleichszahlung
zum Abbau der Fehlsubventionierung ganzlich abzuschaffen. Es ist davon auszugehen, dass
das verbleibende Aufkommen aus der Ausgleichszahlung in keinem Verhéltnis mehr steht
zum dafir zu betreibenden Aufwand.*

Der Gesetzentwurf der Fraktion der SPD folgt der 1. Stufe dieses Vorschlages mit der Anhe-
bung der zulassigen Einkommensuberschreitung auf 60 Prozent und der Ansetzung des mitt-
leren Wertes des Mietspiegels als Referenzpreis. Angaben zu einer Erprobungsphase mit
der Folge einer méglichen génzlichen Abschaffung macht der Gesetzentwurf der SPD-
Fraktion nicht.

Der Gesetzentwurf der Landesregierung sieht hingegen bis 2010 einen schrittweisen Aus-
stieg aus der Erhebung der Fehlbelegungsabgabe vor. Er beriicksichtigt damit auch die von
den funf Verbanden im Jahr 2002 geforderte 2. Stufe, wobei die véllige Abschaffung zeitlich
bis 2010 gestreckt wird.

Der VdW Rheinland Westfalen begriiBt den Gesetzentwurf der Landesregierung, da mit ihm

die Fehlbelegungsabgabe vollstandig abgeschafft werden soll.

2.

Beide Gesetzentwirfe sehen vor, die Erhebung von Ausgleichszahlungen fir Haushalte in
Stadteilen mit besonderem Erneuerungsbedarf oder in solchen, die durch soziale Missstande
benachteiligt sind und einen besonderen Entwicklungsbedarf aufweisen, generell zu unter-
sagen.



Auch wenn der VAW Rheinland Westfalen den in beiden Gesetzentwirfen beabsichtigten
generellen Verzicht auf die Erhebung der Ausgleichszahlung in Stadtteilen mit einem beson-
deren Entwicklungsbedarf (§ 171 e Abs.2 des Baugesetzbuchs — BauGB) begriiBt, kommt er
nach Auffassung des Verbandes in seiner erhofften stabilisierenden Wirkung oft zu spat.
Denn erst das Vorhandensein massiver sozialer Probleme flihrt zur Anerkennung als Stadt-
teil mit besonderem Entwicklungsbedarf.

Wenn es darum geht, ,gewachsene sozial stabile Bewohnerstrukturen zu starken“ bzw. sol-
che nicht zu geféhrden, sollten sachlich begriindet auch Gebiete mit Risikopotenzialen aus
praventiven Griinden von der Erhebung der Ausgleichsabgabe ausgenommen werden. Zu-
dem durfte die Anzahl von Stadtteilen mit besonderem Erneuerungsbedarf gréBer sein als
das Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt“ an Férderung hergibt.

Die Stadte erstellen zunehmend Wohnungsmarktanalysen verknlpft mit kleinrdumiger
Sozialberichterstattung. Diese weisen haufig aus, dass die soziale Spaltung zwischen den
einzelnen Stadtteilen zunimmt. Auch in so genannten angespannten Wohnungsteilmérkten
treffen Stadtbewohner ihre Wohnstandortwahl. Die Erhebung der Ausgleichsabgabe durfte
bei diesen innerstadtischen Wanderungen bzw. Umzigen eine verscharfende Rolle spielen.
Auch das zeigt die Notwendigkeit, den Ausnahmetatbestand auf Haushalte in Stadtteilen mit

Risiko-potenzialen zu erweitern.

3.
Zum Fragenkatalog im Einzelnen:

Frage 1:

Gibt es Ihrer Kenntnis nach wissenschaftliche Untersuchungen dazu, dass die Erhebung der
Ausgleichsabgabe urséchlich dazu flhrt, dass einkommensstédrkere Haushalte aus den ge-
férderten Wohnungen ausziehen?

Aussagen zur Wirkung der Ausgleichszahlungen liegen dem VdW Rheinland Westfalen auf
der Grundlage von Umfragen bei seinen 465 Mitgliedsunternehmen vor. Zahlreiche wissen-
schaftliche und wohnungswirtschaftliche Fachveranstaltungen beschaftigen sich mit dem
Thema der Wirkungen von Ausgleichszahlungen. Ferner gibt es eine groBe Zahl von wis-
senschaftlich gefuhrten Evaluationsberichten Gber Veranderungen der Bewohnerstrukturen
(Segregation, Migration) in sozial instabilen Gebietstypen (GroBsiedlungen, Gebiete der So-
zialen Stadt, Stadterneuerungsgebiete und ahnliches).



Bundesweit anerkannt sind insbesondere Arbeiten der Stadtsoziologen Prof. Dr. Walter Sie-
bel, Prof. Dr. Hartmut HauBermann, Prof. Dr. Jens S. Dangschat und Dr. Monika Alisch. Sie
basieren stets auf empirischen Untersuchungen in ausgewahlten Stadtgebieten.
HauBermann stellt in seinem Beitrag ,Nicht pendeln, nicht malochen, nur noch pennen*in
der Wochenzeitung ,Die Zeit“ am 10.11.2005 zu Wirkungen der Fehlbelegungsabgabe fest,
dass sie ,diejenigen zum Auszug motiviere, denen das soziale Niveau ihrer Nachbarn miss-

fiel.”

Unabhéangig von Wertungen und Schlussfolgerungen fir den Umgang mit der Fehlbe-
legungsabgabe bestatigen alle Untersuchungen und Berichte einen Wirkungszusammen-
hang zwischen der Erhebung der Fehlbelegungsabgabe und dem Verlassen des betreffen-
den Gebietes. Dabei wird selbstverstandlich des Ofteren darauf hingewiesen, dass die Ursa-
che-Wirkungs-Kette eine vielschichtige ist.

Andere offentlich diskutierte Untersuchungen beziehen sich zumeist auf Wanderungsmotiv-
befragungen (im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung) sowie auf verglei-
chende Aussagen der Wfa Nordrhein-Westfalen tGber Fluktuation in Gebieten mit oder ohne
Erhebung einer Ausgleichszahlung. Aus Sicht des Verbandes lassen sich aus diesen Unter-
suchungen keine Ruickschlisse auf die Wirkungen von Ausgleichszahlungen ziehen, da sie
nicht den Ursachen der Segregation nachgehen (Frage des Untersuchungsziels) und dem-
entsprechend nicht mit einer zieladaquaten Untersuchungsmethode (Fragenkonstellation,
Auswahl der Indikatoren etc.) arbeiten.

So weist die Wfa in ihrem Bericht zur ,Ausgleichszahlung 2005 auch ausdricklich darauf
hin, dass nicht festgestellt werden kann, ,,ob die Wohnung wegen der Ausgleichszahlung
aufgegeben wurde (...), da hier auch andere Griinde wie Wegzug in eine andere Stadt, Tod
des Wohnungsinhabers usw. enthalten sind, die aber statistisch nicht erfasst werden.“ Fer-
ner betrachtet die Wfa die Aufgabe der Wohnung als Fluktuation und vergleicht sie mit der
Fluktuationsquote im 6ffentlich geférderten Sozialmietwohnungsbestand. Die Wfa stellt fest,
dass ,der Anteil der Wohnungsaufgabe an allen Festsetzungen mit 8,2 (6,2) Prozent im Jahr
2004 erstmals hdher als die Fluktuationsquote von 6,0 (9,6) Prozent pro Jahr (2004) im So-
zialwohnungsbestand*“ ist.



Frage 2:
Wie wird die Situation in den anderen Bundesldndern beurteilt? Welche Bundesldnder erhe-
ben weiterhin die Ausgleichsabgabe und welche Bundesldnder nicht?

Nach Uberblick des Verbandes hat z. B. das Land Niedersachsen das Fehlbelegungsrecht
mit einer entsprechenden Verordnung vom 31.10.2003 (Nds.GVBL Nr.25/2003) endgultig
abgeschafft, nachdem zuvor die Gebietskulisse mehr und mehr verkleinert wurde. Andere
Lander haben bereits vor Niedersachsen die Abgabe faktisch abgeschafft bzw. stark abge-
mildert. Dazu zahlen u. a. Baden-Wrttemberg, Berlin, Hamburg, Hessen und Rheinland-
Pfalz.

In Schleswig-Holstein hat z. B. der Deutsche Mieterbund Landesverband Schleswig-Holstein
in einer Pressemitteilung vom 12. Juli 2000 die Abschaffung der Fehlbelegungsabgabe mit
dem Hinweis gefordert: ,Tatsachlich férdert die Fehlbelegungsabgabe die soziale Erosion
von Stadtteilen, die ohnehin geféhrdet sind. Das Land hat aus diesem Grunde schon flick-
schustern mussen und Teile Mettenhofs von der Fehlbelegungsabgabe freigestellt.“ Und
weiter heiBt es dort: ,Im Ubrigen diirfen jetzt landauf landab durch Programme wie ,Die sozi-
ale Stadt” und ,Urban” mit hohem Aufwand die negativen Folgen der erodierenden Wirkung
der Fehlbelegungsabgabe ausgebulgelt werden. Fazit des DMB-Landesgeschaftsfihrers Jo-
chen Liersch: ,Das Gesetz gehért in den Schredder, und zwar schnell.”

Frage 3:
Halten Sie die gegenwértigen Einkommensgrenzen bei der Erhebung der Ausgleichsabgabe

fiir ausreichend?
Siehe 1. (2-Stufen-Plan)

Frage 4:

Sowohl die Wohnungsbauférderungsanstalt des Landes wie auch die Landesbausparkasse
West kommen in Wohnungsmarktprognosen zu dem Ergebnis, dass die Wohnungsliicke in
NRW immer gréBer wird; kurz- bzw. mittelfristig wird eine Wiederanspannung fir den preis-
gebundenen Mietwohnungssektor prognostiziert (Wfa, Preisgebundener Wohnungsbestand
2004, Seite 21). Welche Auswirkungen haben die beiden Gesetzentwdirfe flir eine Verstér-

kung der Anspannung in diesem Wohnungsmarktsegment?



In den vergangenen Jahren wurden die urspringlich fur die Férderung des sozialen Miet-
wohnungsbaus vorgesehenen Landesmittel bei weitem nicht abgerufen und deshalb zuguns-
ten der Errichtung geférderter Wohnungen im Eigentum umgeschichtet. Insofern ist anzu-
nehmen, dass beide Gesetzentwiirfe nicht dazu flhren, etwaige grdBere Bedarfe fir die For-
derung des Mietwohnungsbaues nicht befriedigen zu kénnen.

Frage 5:

Die Landesregierung hat mit der Vorlage 14/207 eine Schétzung zu den Mindereinnahmen
zu den beiden Gesetzentwirfen vorgelegt. Welche Auswirkungen fir das Wohnungsbau-
vermégen des Landes sind unter Berlicksichtigung dieser Ergebnisse kurz-, mittel- und lang-

fristig zu erwarten?

Aus den zu erwartenden Mindereinnahmen leitet der Verband direkt keine schadlichen Aus-
wirkungen fur eine soziale Wohnraumversorgung ab. Wie in mehreren Positionspapieren und
offentlichen AuBerungen des VdW Rheinland Westfalen dargelegt, zuletzt auf dem VdW-
Verbandstag 2005 am 21. September 2005 in Kéln, muss die Wohnungspolitik jenseits einer
quantitativ ausreichenden Wohnraumversorgung zielgenaue

Lésungen fur zuvor analysierte Problembereiche entwickeln. Das bisherige wohnungspoliti-
sche Instrumentarium nitzt da wenig, da es zum Beispiel haufig sozialpolitische Effekte ver-
fehlt, unerwlinschte Nebenfolgen erzeugt, die wiederum GegenmafBnahmen erfordern — da-
fir steht beispielhaft die Erhebung der Fehlbelegungsabgabe.

Frage 6

Im geférderten Wohnungsbau kénnen nach derzeitiger Rechtslage ,Freistellungen® von der
Erhebung der Ausgleichsabgabe fir den Tatbestand zur ,Schaffung oder zum Erhalt sozial
stabiler Bewohnerstrukturen® genehmigt werden. Ist dieses Instrument nicht ausreichend, um
in problematischen Stadftteilen eine Entwicklung zu einseitigen Bevélkerungsstrukturen zu

vermeiden?

Der VAW Rheinland Westfalen halt das Instrument der Freistellung fir nicht ausreichend.
Wie zahlreiche Erfahrungsberichte seiner Mitgliedsunternehmen belegen, wird das Instru-
ment in den einzelnen Kommunen sehr unterschiedlich — von einer eher groBzlgigen bis hin
zu einer stark restriktiven Handhabung — gehandhabt. Von einem landeseinheitlichen Han-
deln kann keine Rede sein. Wichtiger noch ist die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Dis-
kussion Uber eine Freistellung und die Auswahl von Gebieten zur Freistellung ,das Kind be-
reits in den Brunnen gefallen® ist. Das Instrument der Freistellung tréagt den Charakter einer



,ZU spat kommenden Reparatur®. Es setzt nicht an den Ursachen an und hat keinen praven-
tiven Charakter.

Frage 7:

Nach bundesweiten Untersuchungen gelten etwa 42 Prozent aller Haushalte als Berechtigte
fur den Bezug einer Sozialwohnung nach dem Wohnraumférderungsgesetz. Flir das Land
NRW sind dies etwa 3,4 Millionen Haushalte. Dem steht derzeit ein Wohnungsbestand von
rund 870.000 preisgebundenen Mietwohnungen gegentiber — jéhrlich entfallen rund 50.000
Wohnungen aus der Bindung. Welche Auswirkungen sind durch die beiden Gesetzentwdirfe

fur die unteren Einkommensgruppen zu erwarten?
Sieh Antwort zu Frage 4.

Frage 8:
Wie beurteilen Sie den Verwaltungsaufwand bei der Erhebung der Ausgleichsabgabe in
NRW zurzeit und vor dem Hintergrund der vorliegenden Anderungsgesetze?

Aus anderen Bundeslandern wie Rheinland Pfalz oder Baden-Wirttemberg ist bekannt, dass
der Verwaltungsaufwand bei der Erhebung der Ausgleichsabgabe bei reduziertem Aufkom-
men h&ufig nicht mehr in einem angemessenen Verhaltnis zum Aufkommen steht. In Folge
hat sich die Zahl der Erhebungsgebiete bis hin zur faktischen Abschaffung der Abgabe ver-

ringert.

Die vorliegenden Gesetzentwiirfe wirken sich aufgrund ihrer unterschiedlichen Uberschrei-
tungsgrenzen im Zeitverlauf hinsichtlich des Verwaltungsaufwandes unterschiedlich aus. Die
dadurch ausgeldsten Anderungen diirften anfangs zu einem Mehraufwand durch Umstellun-

gen etc. fuhren.

Frage 9:

Wie beurteilen Sie die im Gesetzentwurf der SPD-Fraktion vorgeschlagene Kommunalisie-
rung der Ausgleichsabgabe vor dem Hintergrund, dass im Rahmen der Féderalismuskom-
mission die Fehlbelegungsabgabe zur alleinigen Landerkompetenz werden wird?

Aufgrund der Erfahrungen mit der sehr unterschiedlich ausgetbten Handhabung der Freistel-
lung in den Stadten vermag der VAW Rheinland Westfalen in dem Vorschlag einer Kommu-
nalisierung keinen Qualitdtsgewinn zu erkennen. Man kann sogar beflrchten, dass Freistel-



lungen von der Ausgleichsabgabe noch restriktiver gehandhabt werden, um héhere Einnah-

men flr die kommunalen Haushalte zu erzielen.

Frage 10:
Welche Einsparpotenziale sind Ihrer Meinung nach bei der Erhebung der Ausgleichsabgabe
in NRW noch nicht ausgeschopft?

Dazu kann der Verband keine Aussagen machen.

Frage 11:

Geforderter Wohnungsbau in der praktizierten Form der Objektférderung stellt bei einer
Uberschreitung der Einkommensgrenzen einen Subventionsvorteil dar. Gibt es hierzu
héchstrichterliche Entscheidungen, die es gebieten, diesen Subventionsvorteil abzuschdp-

fen?
Dem VdW Rheinland Westfalen sind bekannt:

e BVerfG 2. Senat, Beschluss vom 8. Juni 1988 — 2 BvL 9/85 u.3/86
(VerfassungsmaBigkeit der Fehlbelegungsabgabe fiir Sozialwohnungen — AFWoG § 1
Abs. 1 und Abs. 4: Gesetzgebungskompetenz flir Abschépfungsabgabe — Bestimmtheit
der Verordnungserméchtigung — konkurrierende Gesetzgebung — Grundrechtsschutz
und Vertrauensschutz bei Riicknahme und Kirzung fehlgeleiteter Subventionen)

e BVerwG 8. Senat, Urteil vom 31. Januar 1992 — 8 C 78/89
(Erhebung von Fehlbelegungsabgaben in Berlin: Regionalisierung der Abgabenerhe-
bung; Berlcksichtigung von Renten als Einkommen; Gltigkeitsproblematik der Hochst-
betragsverordnung)

Im Hinblick auf die Fragestellung, ob eine hichstrichterliche Entscheidung die Abschdpfung
von Subventionsvorteilen gebietet, hat der Beschluss des BVerfG 2. Senat in seinen Leitséat-
zen deutlich gemacht, dass eine solche Abgabe unter bestimmten Voraussetzungen, insbe-
sondere unter Inanspruchnahme einer Sachkompetenz der Art. 73 ff. GG, erhoben werden

kann. Er hat sich nicht mit der Frage auseinandergesetzt ob die Abgabe geboten erscheint.

In einer Reihe von Klagen gegen Festsetzungsbescheide verweisen Gerichte in 1. Instanz
haufig auf den vorgenannten Beschluss des BVerfG 2. Senat. In einem rechtskraftigen Urteil
der 14. Kammer des Verwaltungsgerichts Disseldorf am 13. Marz 1998 merkt der Senat zu



dem Vorbringen der Klagerin, die Fehlbelegungsabgabe flhre zu einer Verdrangung der he-
rangezogenen Wohnungsinhaber, ,lediglich erganzend an, dass es jedem Mieter einer (fehl-
belegten) Sozialwohnung Uberlassen ist, eine Wohnung auf dem freien Wohnungsmarkt an-
zumieten oder weiterhin die Fehlbelegungsabgabe zu entrichten.”

4.
Die Fehlbelegungsabgabe

e zeitigt unerwiinschte Folgen bzw. Wechselwirkungen mit dem Ergebnis, dass Segregati-
on in Wohnvierteln befdrdert wird,

e verursacht einen nicht unerheblichen blrokratischen Aufwand und bedarf haufig der
Nachjustierung,

e Dbeseitigt nicht die grundséatzlich im sozialen Wohnungsbau (insbesondere aufgrund der
verschiedenen Férderjahrgange) angelegten Mietverzerrungen, die schon fiir sich Sub-
ventionsvorteile flr bestimmte Bewohnergruppen in bestimmten Férderjahrgangstypen

generieren.

Sie sollte deshalb nach Auffassung des VdW Rheinland Westfalen so schnell wie méglich
abgeschafft werden.

Disseldorf, 22. Februar 2006



