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Mitteilung

der Landesregierung

Bericht der Landesregierung zu einem Beschluss des Landtags;
hier: Gesetz zur Umsetzung der Foderalismusreform im Woh-
nungswesen
— Artikel 1 Landesgesetz zur Forderung von Wohnraum
und Stabilisierung von Quartierstrukturen (Landeswohn-
raumforderungsgesetz — LWoFG)

Landtagsbeschluss

Der Landtag hat am 29. November 2007 folgende Berichtspflicht in § 35 Landes-
wohnraumférderungsgesetz — LWoFG aufgenommen (vgl. Gesetzesbeschluss
Drucksache 14/2065):

Die Auswirkungen dieses Gesetzes werden nach einem Erfahrungszeitraum von
drei Jahren durch die Landesregierung unter Mitwirkung der kommunalen Lan-
desverbiinde sowie der Verbdnde der Wohnungswirtschaft iiberpriift. Die Landes-
regierung unterrichtet den Landtag iiber das Evgebnis der Uberpriifung.

Bericht

Mit Schreiben vom 15. Oktober 2012, Az.: I11-2711., berichtet das Staatsministe-
rium wie folgt:
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Drucksachen und Plenarprotokolle sind im Internet Der Landtag druckt auf Recyclingpapier, ausgezeich-
abrufbar unter: www.landtag-bw.de/Dokumente net mit dem Umweltzeichen ,, Der Blaue Engel *.
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fir das Ministerium fir Finanzen und Wirtschaft Baden-Wirttemberg

Dr. Corinna Sicko
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Univ.-Prof. Dr. Jan Ziekow
Deutsches Forschungsinstitut fur 6ffentliche Ver-
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1 Hintergrund und Auftrag

Die Zustandigkeit fur die Soziale Wohnraumférderung wurde im Zuge der Foderalismusreform mit
Wirkung vom 1. September 2006 vom Bund auf die Lander libertragen. Den Landern steht seitdem
das Recht zur Gesetzgebung in diesem Bereich zu. Das Land Baden-Wiirttemberg hat wie die Bundes-
lander Bayern, Hamburg, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-Holstein das Wohn-
raumforderungsgesetz (WoFG) des Bundes durch landesrechtliche Regelungen ersetzt.

Das Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG) vom 11. Dezember 2007 (GBI. S. 581) sieht in § 35
eine Uberpriifung der Auswirkungen dieses Gesetzes nach einem Erfahrungszeitraum von drei Jahren
durch die Landesregierung vor. Das Institut fiir Gesetzesfolgenabschatzung und Evaluation des Deut-
schen Forschungsinstituts fiir Offentliche Verwaltung in Speyer wurde mit der Durchfiihrung der Eva-
luation betraut.

Entsprechend den anzulegenden methodischen Standards wurde neben einer umfassenden juristi-
schen Uberpriifung eine Kombination verschiedener empirischer Methoden und Verfahren der Da-
tenerhebung angewandt, darunter die Durchfiihrung von Vollerhebungen bei Kommunen und Wohn-
raumforderungsstellen, Erhebungen bei der Wohnungswirtschaft, Antragstellenden im Bereich der
Eigentums- bzw. Mietwohnraumfoérderung sowie Personen, die einen Wohnberechtigungsschein
(WBS) beantragten, und Interviews. Es handelt sich mithin um eine 360° Evaluation, da alle durch die
Regelung betroffenen Akteure und Stellen einbezogen wurden.

2 Zentrale Ergebnisse der Evaluation

2.1 Untersuchungsbereich 1: Einkommensermittlung, Entlastungseffekt ge-
geniiber der Regelung nach dem Wohnraumférderungsgesetz (des Bundes)

Wihrend das Bundesrecht eine statische Einkommensgrenze, bezogen auf das Nettoeinkommen, de-
finiert, stellt der baden-wiirttembergische Gesetzgeber dynamisch auf den zuletzt ermittelten durch-
schnittlichen Bruttojahresverdienst ab. Hinzu kommt, dass sich der bundesrechtliche Einkommens-
begriff an den Begrifflichkeiten des EStG orientiert, in Baden-Wirttemberg dagegen eine weitgehen-
de Entkopplung von den Begrifflichkeiten des Steuerrechts vorgenommen wurde.

Die Ergebnisse der empirischen Untersuchung deuten zwar auf eine Verbesserung und Vereinfa-
chung des Verfahrens zur Einkommensermittlung durch das LWoFG hin, doch kdnnten weitere Er-
leichterungen fiir die Praxis — liber die Vermégenspriifung betreffende Anderungen der DH-LWoFG
hinaus — dadurch geschaffen werden, dass flir Empfanger sozialer Transferleistungen im LWoFG eine
Erteilung des WBS ohne erneute Prifung der Einhaltung der Einkommensgrenzen — unter Beibehal-
tung der Notwendigkeit der Feststellung der angemessenen WohnungsgréRe durch die Kommune —
vorgesehen wird.

2.2 Untersuchungsbereich 2: Wirksamkeit des Bindungs- und Sicherungs-
rechts, namentlich des Systems des Wohnberechtigungsscheins

Das System des WBS erweist sich in der Praxis als wenig wirkungsvoll. Die Zahl der ausgestellten WBS
Ubersteigt die der effektiven WBS, d.h. jener, bei denen der Bezug einer Wohnung vor Ort erfolgt,
deutlich. Neben dem generellen Problem, dass Wohnberechtigte in vielen Fallen keine passende So-

1



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 15 /2492

zialwohnung finden kdnnen, entsteht zudem ein hoher Verwaltungsaufwand, wenn ein erteilter WBS
nicht zur Uberlassung einer sozialen Mietwohnung fiihrt. In Kommunen, in denen kein geférderter
sozialer Mietwohnraum vorhanden ist, erzeugt das Instrument leerlaufende Verwaltungskosten.

Ein Ubergang von der Objekt- zur Subjektférderung kénnte zwar zu einer Effektivititssteigerung fiih-
ren, ebenso aber zu Steuerungsverlusten in der Wohnraumversorgung, so dass ein solcher Paradig-
menwechsel einer grundlegenden politischen Neubewertung von Chancen und Risiken bedurfte. In-
nerhalb des bestehenden Systems der Objektférderung kénnten die festgestellten Probleme am Bes-
ten dadurch behoben werden, dass die Zustandigkeit zur Ausstellung eines WBS auf solche Kommu-
nen konzentriert wird, in denen gebundener Wohnraumbestand vorhanden ist. Hierzu bedirfte es
der Statuierung der Verpflichtung zur Einrichtung eines zentralen, bspw. von der L-Bank gefiihrten
Verzeichnisses, aus dem hervorgeht, welche Kommunen Uber einen solchen Bestand verfligen, zumal
einige Kommunen derzeit nicht einmal selbst Giber einen entsprechenden Uberblick verfiigen. Die Er-
teilung eines WBS sollte gebiihrenfrei gestellt werden.

2.3  Untersuchungsbereich 3: Verpflichtung der Gemeinden, die héchst zu-
lassige Miete fiir gebundenen Wohnraum durch Satzung zu regeln

Selbst vier Jahre nach Inkrafttreten des LWoFG liegen fiir einige Kommunen mit Altbestanden noch
keine Satzungen Uber die hochstzuldssige Mite fir gebundenen Wohnraum vor, da die hierflr not-
wendige Ermittlung einer ortsiliblichen Vergleichsmiete einige Kommunen vor Probleme stellte. An-
gesichts dessen sollte nach Moglichkeiten gesucht werden, dieses Vollzugsdefizit abzubauen.

Zu diesem Zweck sollte im LWoFG klargestellt werden, dass der Gemeinde lediglich die Festlegung
eines prozentualen Abschlagssatzes von der ortsiiblichen Vergleichsmiete abverlangt wird, und eine
Verpflichtung der Gemeinde zur Einholung einer Stellungnahme und der Gber gebundenen Woh-
nungsbestand in der Gemeinde verfiigenden Wohnungsunternehmen zur Abgabe einer solchen Stel-
lungnahme vor Satzungserlass eingefiihrt werden. Gegenstand der Stellungnahme der Wohnungsun-
ternehmen ware die Frage, welche Mieten sich bei Zugrundelegung der ortsiblichen Vergleichsmiete
fir ihren Wohnungsbestand groRenordnungsmaRig ergeben wiirden. Erganzend sollte der Vermieter
zur Darlegung gegeniber der Gemeinde Uber die sich aus der Anwendung der Satzung flr die einzel-
nen gebundenen Wohnungen ergebenden hdchstzulassigen Mieten verpflichtet werden.

Im Zusammenhang mit den, durch die in kommunalen Satzungen festgelegten hochstzuldssigen Mie-
ten diesbezlglich entstehenden Problemen der Wirtschaftlichkeit solcher MaRnahmen sollte der
Landesgesetzgeber Mdglichkeiten zur Mietanpassung nach Durchfiihrung energetischer und anderer
Modernisierungs- und SanierungsmafRnahmen eroffnen.

2.4 Untersuchungsbereich 4: Mogliche Synergieeffekte durch kiinftige Zu-
sammenfassung bau- und wohnungsrelevanter Férdergebiete

Ein Optimierungspotenzial besteht aus Sicht der Gutachter hinsichtlich der Darstellung der Férderar-
chitektur nach auRen. Die Einrichtung einer zentralen Informations- und Beratungsstelle konnte We-
sentliches leisten.

Flr eine starkere Verzahnung von Stadtebau- und Wohnraumférderung und die Implementierung
von Anreizen fir die Beriicksichtigung wohnraumrelevanter Ansatze gibt es verschiedene Alternati-
ven. Diese kénnten eine bevorzugte Mittelvergabe fiir solche Vorhaben, die einen integrativen An-
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satz von stadtebaulicher Entwicklung und Wohnraumférderung verfolgen, vorsehen. Solche Anreize
kénnten sowohl im Bereich der Stadtebauforderung und im Entwicklungsprogramm Landlicher Raum
gesetzt werden als auch beim Wohnraumférderungsprogramm selbst. Dort kdnnten jene Projekte
bevorzugt gefordert werden, die entweder im Verbund mit der Stadtebauférderung (z.B. als Teil ei-
nes Stadterneuerungskonzept) oder in Verbindung mit MaRBnahmen des Entwicklungsprogramms
Landlicher Raum stehen. Eine Alternative besteht darin, den bisherigen Fokus des Landeswohnraum-
férderungsprogramms im Bereich der sozialen Mietwohnraumférderung tber GroRR- und Universi-
tatsstadte hinaus zu erweitern.

3 Anderungsvorschlige im Detail

Die im Folgenden genannten weiteren Anderungsvorschlidge enthalten nur wesentlichere Anderun-
gen. Flr einen Gesamtiiberblick wird auf das vollstandige Gutachten verwiesen.

Erster Abschnitt — Allgemeines (§§ 1-9):

= Anpassung der Formulierung des § 7 Abs. 3 LWoFG an § 3 Abs. 1 LKredBkG, um groRtmogli-
che Flexibilitat hinsichtlich des Modus der Gewahrung von Ausgleichsleistungen sicherzustel-
len.

Zweiter Abschnitt — Férdermethodik (§§ 10-14)

= Streichung des Kriteriums der Offensichtlichkeit in § 11 Abs. 2 Nr. 2 LWoFG, um eine mog-
lichst umfassende Priifung zu ermoglichen und Fehlforderungen weitgehend zu vermeiden.

=  Erweiterung der Bezugnahme des § 12 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 LWoFG auf § 3 Nr. 2a und Nr. 2b EstG,
um Anderungen im EStG ausreichend Rechnung zu tragen und Ungleichbehandlungen vorzu-
beugen.

= Anerkennung ausldndischer Studierender als Wohnungssuchende in § 4 Abs. 7 LWoFG, um
ihnen den Bezug einer geférderten Wohnung zu erméglichen.

Dritter Abschnitt — Bindungs- und Sicherungsrecht (§§ 15-24)

= EinfUhrung einer , Karenzfrist“ von sechs Monaten in § 16 Abs. 1 S. 4 LWoFG zwischen Aufga-
be der Selbstnutzung geférderten Wohneigentums und der vorzeitigen Riickzahlung. Damit
kann in der Praxis haufig auftretenden Harteféllen (z. B. Riickzahlung der Forderung aus dem
Verkaufserlés der geférderten Immobilie anlésslich einer Ehescheidung) angemessen Rech-
nung getragen werden.

= Ergdnzung des § 16 LWoFG durch Vorschriften nach dem Vorbild der §§ 15-17 WoBindG, um
aktuell bestehende Regelungsliicken, was das Ende der Bindungen anbelangt, zu schlieRen.

=  Weitgehende Anpassung der Modalitaten eines Ausgleichs fiir die Genehmigungserteilung
zur Zweckentfremdung oder baulichen Verdnderung nach § 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3, S. 4 (Miet-
wohnraum), 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3, S. 5 (selbstgenutzte Objekte) LWoFG und des Ausgleichs fiir
eine Freistellung nach § 21 LWoFG, da die bestehenden Wertungsunterschiede zwischen den
Normen nicht sachgerecht sind. In diesem Zusammenhang sollte u. a. gepriift werden,

o ob der fakultative Ausgleich fiir die Genehmigung nach §§ 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3, S. 4,
18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3, S. 5 LWoFG zumindest fiir den Regelfall vorgesehen und gleich-
zeitig durch einen Verweis auf § 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG die Moglichkeit eroffnet wer-
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den sollte, bei einer im Gberwiegenden 6ffentlichen Interesse erteilten Genehmigung
von einem Geldausgleich abzusehen;

o obdie als Ausgleich gezahlten Mittel durch Einfligung eines Verweises auf § 26 Abs. 3
LWoFG einer Zweckbindung unterworfen werden sollten, um einem lUbermaRigen
Mittelabfluss aus dem Bereich der Wohnraumférderung vorzubeugen.

= Prifung, ob eine zeitanteilige Rickforderung der Férdermittel im Falle einer Genehmigungs-
erteilung nach §§ 17 Abs. 2 S. 1, 18 Abs. 1 S. 1 LWoFG im Einklang mit den DH-LWoFG ge-
winscht ist. In diesem Falle sollten die Grundsatze der zeitanteiligen Riickforderung aus
Grinden der Rechtsklarheit in den Gesetzestext aufgenommen werden.

= Aufhebung der durch § 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 LWoFG angeordneten Genehmigungspflicht der
Selbstnutzung eines Mietobjekts und der von § 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LWoFG statuierten Pflicht
zur Genehmigung der Vermietung von zur Selbstnutzung geférderten Objekten. Da die jewei-
ligen Mieter selbst wiederum wohnberechtigt sein missen, wiirde dem Zweck des LWoFG
weiterhin genligt. Voraussetzung ware die vollstdndige Erfassung samtlicher geférderter Ob-
jekte in einer landesweiten Kartei, um der Verwaltung eine echte Uberpriifungsméglichkeit

einzuraumen.

= Anderung des § 19 Abs. 2 S. 3 LWoFG: Aufnahme der Angaben iiber sonstige, nach der For-
derzusage zuldssige Nebenleistungen in den Mietvertrag, um dem Mieter eine verldssliche
Berechnungsgrundlage der tatsachlich zu zahlenden Miete an die Hand zu geben.

= Einflgung eines Zusatzes in § 19 Abs. 5 LWoFG, der nur mietvertragliche Abweichungen von
§ 19 Abs. 1-3 LWOoFG, die fir den Mieter nachteilig sind, mit der Unwirksamkeitsfolge be-
droht, da eine Sanktionierung von fiir den Mieter glinstigen Abweichungen nach den Zielset-
zungen des LWoFG nicht gewollt ist. Ersetzung der Verpflichtung des Vermieters zur Uberlas-
sung einer Mietvertragskopie durch die Pflicht zur Ubermittlung von naher konkretisierten
Eckdaten der Mietvertrdage sowie entsprechend bei Mieterhdhungen, flankiert durch die
Pflicht des Vermieters, der Behorde auf deren Verlangen die Einsichtnahme in die Mietunter-
lagen zu gestatten. So wird dem Schutz der Sozialmieter ausreichend Rechnung getragen bei
gleichzeitiger Minimierung des Verwaltungsaufwandes sowohl fiir die Verwaltung als auch
flir die beteiligten privatwirtschaftlichen Unternehmen.

= EinfUhrung einer landesweiten Datei zur Erfassung des gebundenen Wohnbestands (§ 20
Abs. 1 S. 1 LWoFG), da die Unkenntnis Uber den tatsachlich vorhandenen Bestand an gefor-
derten Objekten als ein Hauptgrund fir die bestehenden Vollzugsdefizite identifiziert wurde.

= Die Verpflichtung des Vermieters, der zustdndigen Stelle die VerduBerung von belegungs-
und mietgebundenen Wohnungen und die Begriindung von Wohneigentum an solchen
Wohnungen unverziiglich schriftlich mitzuteilen, sollte auf den Eigentiimer erstreckt werden.
Damit wird gewabhrleistet, dass die zustandige Stelle jeweils Uiber die Eigentumsverhéltnisse
an samtlichen geforderten Objekten im Bilde ist.

= Anderung der Auskunftspflicht der Arbeitgeber nach § 20 Abs. 6 S. 1 LWoFG durch Streichung
der Mieter aus dem und Aufnahme von Haushaltsangehérigen des Wohnungssuchenden in
den Kreis der von einer Auskunftspflicht Betroffenen.

=  Ergdnzung des § 20 Abs. 10 LWoFG und Streichung des § 17 Abs. 2 S. 5 LWoOFG, so dass ein
Hauptmieter, der seine Wohnung untervermietet, dem Verfligungsberechtigten gleichge-
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stellt wird und damit vollstandig den Restriktionen des LWoFG unterliegt und nicht — wie bis-
her — nur verpflichtet ist, an einen Wohnberechtigten zu vermieten. Die bisherige Besserstel-
lung des Hauptmieters gegeniiber dem Verfligungsberechtigten ist unter rechtlichen Aspek-
ten nicht zu rechtfertigen und nicht mit Sinn und Zweck des LWoFG zu vereinbaren. Nachge-
dacht werden sollte Gber Ausnahmen von der Belegungsbindung fiir als Zwischenmieter auf-
tretende gemeinnitzige Vereine, die die Wohnungen ihrerseits wiederum an Wohnberech-
tigte vermieten. In diesen Fallen ist eine Gefahrdung der Ziele des LWoFG nicht ersichtlich.

=  Ergdnzung des § 21 Abs. 1 S. 3 LWoFG um die Regelung, dass die zustdndige Stelle bei der
Entscheidung Uber die Befristung der Freistellung auch (ber eine eventuelle, zeitanteilige
Riickzahlung der Fordermittel zu entscheiden hat. Die DH-LWoFG sehen diese Méglichkeit
bereits vor, ohne dass der Gesetzestext entsprechende Vorgaben enthélt. Aus Griinden der
Rechtsklarheit sollten daher die Grundsatze der zeitanteiligen Rickforderung in die Norm
aufgenommen werden.

= Prifung, ob die Falle, in denen das WoFG auf einen Ausgleich fiir eine Freistellung verzichtet,
der nicht vollstiandig deckungsgleichen, in den DH-LWoFG abgebildeten Verwaltungspraxis
angeglichen werden sollten. Dies kdnnte durch eine Bezugnahme des § 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG
auf § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LWoFG geschehen.

= Anordnung der grundsitzlich kompletten Ubertragung aller Berechtigungen und Verpflich-
tungen in § 22 Abs. 4 LWoFG, um zu verhindern, dass im Einzelfall nicht samtliche Bindungen
der geférderten Wohnung auf die Ersatzwohnung tibergehen.

Fiinfter Abschnitt — Ubergangs- und Schlussbestimmungen (§§ 29-35)

=  Einflgung einer Anordnung, dass auch die auf § 88 d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
(sog. 3. Forderweg — vereinbarte Férderung) basierenden Vereinbarungen weiterhin Gliltig-
keit behalten, in § 30 Abs. 4 LWoFG, da diese Sachverhalte den von § 30 Abs. 4 LWoFG er-
wahnten Fallgestaltungen (4. Forderweg — einkommensorientierte Férderung) vergleichbar
sind und eine Ungleichbehandlung somit sachlich nicht gerechtfertigt ist.

= Anpassung der Formulierung des § 30 Abs. 5 S. 2 LWoFG an die sich aus den DH-LWoFG er-
gebende Verwaltungspraxis. Demnach wird entgegen dem Gesetzestext nicht die Bezugsgro-
Re erhoht, sondern 6.000 Euro werden zu dem Betrag hinzugerechnet, der sich aus der Be-
zugsgroRe abziglich des prozentualen Abschlags oder einschlieRlich des prozentualen Zu-
schlags ergibt.

=  Verzicht auf die in § 30 Abs. 5 S. 6 LWoFG genannte Verordnung, vollstandige Umstellung auf
das neue System der Festlegung von Einkommensgrenzen und damit Gleichbehandlung der
Forderfélle, ohne Differenzierung zwischen Alt- und Neufdllen: Da sich die BezugsgréRen
»alt“ und ,neu” aktuell weitgehend angendhert haben, sollte die Gelegenheit genutzt wer-
den, die vollstandige Umstellung auf das neue dynamische System durchzufiihren. Dies wiir-
de nicht nur der Zielvorstellung des Gesetzgebers, alte und neue Férderfille grundséatzlich
gleich zu behandeln, Rechnung tragen; gleichzeitig wiirde der erhebliche Verwaltungsauf-
wand, der mit der Erstellung der Verordnung verbunden ist, entfallen.
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1. Einleitung und Gutachtenauftrag

Die Zustandigkeit fur die Soziale Wohnraumforderung wurde im Zuge der Foderalismusreform mit
Wirkung vom 1. September 2006 vom Bund auf die Lander lbertragen. Den Landern steht seitdem
das Recht zur Gesetzgebung in diesem Bereich zu. Diese Aufgabenlbertragung beriicksichtigt, dass
sich der Wohnungsbedarf regional sehr unterschiedlich entwickelt hat. Das Land Baden-
Wirttemberg hat wie die Bundesldander Bayern, Hamburg, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und
Schleswig-Holstein das Wohnraumfoérderungsgesetz (WoFG) des Bundes durch landesrechtliche Re-
gelungen ersetzt.

Das Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) vom 11. Dezember 2007 (GBI. S. 581) sieht in § 35
eine Uberpriifung der Auswirkungen dieses Gesetzes nach einem Erfahrungszeitraum von drei Jahren
durch die Landesregierung vor. An dieser Uberpriifung sollen die kommunalen Landesverbinde und
die Verbande der Wohnungswirtschaft mitwirken.

Die Durchfiihrung der Evaluation sollte durch einen externen Gutachter erfolgen. Das Wirtschaftsmi-
nisterium Baden-Wirttemberg (heute Ministerium flr Finanzen und Wirtschaft Baden-Wirttemberg)
hatte in der Folge einen Aufruf zur Interessenbekundung durchgefiihrt. Auf der Grundlage dieses
mehrstufigen Verfahrens wurde das Institut fiir Gesetzesfolgenabschatzung und Evaluation (InGFA)
des Deutschen Forschungsinstituts fiir Offentliche Verwaltung (FOV) mit der Durchfiihrung der Eva-
luation betraut.

Die wissenschaftliche Projektleitung lag bei Herrn Univ.-Prof. Dr. Jan Ziekow. Koordiniert und gesteu-
ert wurde das Projekt von Herrn Diplom-Volkswirt Dirk Zeitz. Zum Projektteam gehorten daneben die
Forschungsreferentinnen Frau Dr. Corinna Sicko und Frau Dr. Elisabeth Musch sowie die Forschungs-
referenten Herr Dr. Kai Masser und Herr Axel Piesker, M.A. Diese wirkten bei verschiedenen Frage-
stellungen mit und wurden fiir die Durchfiihrung der Interviews mit den Kommunalverwaltungen und
den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen eingesetzt. Bei der Durchfiihrung der Interviews wirk-
ten zudem die wissenschaftlichen Hilfskrafte Hendrik Landgrebe, Florian Schunk und Christian Wag-
ner mit. Die Projektarbeiten wurden durch Frau Ursula Jungkind und Frau Irene Eggensberger im Sek-
retariat des FOV unterstiitzt.

Die Uberpriifung der Auswirkungen des Gesetzes mit dem Schwerpunkt der Bewahrung in der Praxis
sollte sich auf folgende Bereiche erstrecken:

e Einkommensermittlung, Entlastungseffekt gegenliber der Regelung nach dem Wohnraum-
forderungsgesetz (des Bundes), Vorschlige fiir Anderungen.

e Wirksamkeit des Bindungs- und Sicherungsrechts, namentlich des Systems des Wohnberech-
tigungsscheins, evtl. Schwierigkeiten, Schwachstellen und Méoglichkeiten fiir deren Behe-
bung.

e Verpflichtung der Gemeinden, die héchstzuldssige Miete fir gebundenen Wohnraum durch
Satzung zu regeln (§ 32 Abs. 3 LWoFG), Erfahrungen, Praktikabilitdt dieser Regelung, ggf.
Neuregelungsvorschlag,

e Mogliche Synergieeffekte durch kiinftige Zusammenfassung bau- und wohnungsrelevanter
Fordergebiete, ggf. Regelungsvorschlag.

Zur Beseitigung oder Minderung ggf. festgestellter Defizite sollten realisierbare, moglichst praxisnahe
Vorschlage unterbreitet werden.
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Die Evaluation sollte nicht erstreckt werden auf:

e die historische Entwicklung der Wohnraumférderung,

e die konkreten FérdermaRnahmen und —leistungen des Landes, soweit diese nicht gesetzlich
determiniert sind,

e die GroRenordnung der in der Vergangenheit und insgesamt zur Verflgung gestellten und im
Einzelfall ausgereichten Programmmittel,

e allgemeine Vergleiche mit der Rechtslage sowie der Forderpraxis anderer Lander.

An dieser Stelle ist allen Projektbeteiligten zu danken. Dazu gehoren insbesondere die an den Erhe-
bungen teilnehmenden Kommunen, Wohnraumférderungsstellen, Antragsteller und wohnungswirt-
schaftlichen Unternehmen. Der Dank geht dariiber hinaus an die zahlreichen Gesprachspartner in
den Verwaltungen und den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen. Wir bedanken uns auch bei der
Stadt Schwetzingen und dem Landratsamt Karlsruhe fiir die Uberlassung von anonymisierten Akten,
die uns eine Aktenanalyse erméglichten, die sich auf den Evaluationsschwerpunkt ,Einkommenser-
mittlung” bezog. Nicht zuletzt gilt der Dank der Evaluatoren den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
des Ministeriums fur Finanzen und Wirtschaft, die als Projektbegleitung und Ansprechpartner zur
Verfligung standen.

Das Gutachten ist wie folgt gegliedert: Nachdem im folgenden Abschnitt die Durchfiihrung der Evalu-
ation beschrieben wird, werden in den Abschnitten 3 bis 4 die Ergebnisse der einzelnen Teilbereiche
der Evaluation dargestellt. Der dritte Abschnitt enthalt einen Uberblick iiber die wichtigsten Ande-
rungen der rechtlichen Regelungen des Landesgesetzes zu den Regelungen der vormaligen bundes-
gesetzlichen Regelungen. Im vierten Abschnitt werden die Ergebnisse der Evaluation zu den ver-
schiedenen Uberpriifungsschwerpunkten dargestellt und Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung
des Rechtsrahmens aufgezeigt. Der abschlieBRende Abschnitt 5 fasst die wesentlichen Ergebnisse der
Evaluation noch einmal zusammen.

2. Durchfiihrung der Evaluation

2.1. Begleitung durch Lenkungsausschuss und das Ministerium fiir Finanzen
und Wirtschaft

Die Evaluation des Landeswohnraumforderungsgesetzes wurde durch einen Lenkungsausschuss, der
beim Ministerium fiir Finanzen und Wirtschaft angesiedelt wurde, begleitet. Neben Vertretern des
Ministeriums fur Finanzen und Wirtschaft gehdrten das Innenministerium Baden-Wirttemberg, die
kommunalen Spitzenverbdnde (Gemeindetag Baden-Wiirttemberg, Stadtetag Baden-Wiirttemberg,
Landkreistag Baden-Wirttemberg) sowie Verbdnde der Wohnungswirtschaft (Vereinigung baden-
wirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen (KoWo), vbw Verband baden-
wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V., LFW Landesverband Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunternehmen Baden-Wirttemberg e.V.) dem Lenkungsausschuss als Mitglieder
an. Die Mitglieder des Lenkungsausschusses wurden seitens der Evaluatoren gebeten, Stellungnah-
men zum LWoFG abzugeben. Zudem wurden sie gebeten, die ihnen ibermittelten Zwischenberichte
(Juli 2011 und November 2011) lGber den Fortgang der Evaluation zu kommentieren.
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Der Auftraggeber wurde in die Erstellung der Fragebdgen und Interviewleitfaden einbezogen, stellte
den Evaluatoren Datensatze aus der Durchfiihrung eigener Erhebungen zur Verfiigung und wirkte un-
terstiitzend als Ansprechpartner fir die Kommunen im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der
Prozessanalyse.

2.2. Darstellung des Evaluationskonzepts

Da das Landeswohnraumférderungsgesetz bereits seit dem 1. Januar 2008 in Kraft ist, wurde das Eva-
luationsvorhaben als retrospektive Gesetzesfolgenabschatzung (rGFA) durchgefiihrt. Als Priifkriterien
sind bei einer rGFAzu berlicksichtigen: (1) Erreichung intendierter Wirkungen, (2) nicht-intendierte
Wirkungen, (3) Kostenentwicklungen, (4) Kosten-Nutzen-Effekte, (5) Akzeptanz und (6) Praktikabili-
tat.

Zunéachst wurden die zur Verfligung stehenden (zumeist amtlichen) Datenbestdnde gesichtet, zu de-
nen neben amtlichen Statistiken auch weitere Datenquellen (z.B. Haushaltsdaten) zahlten. Hierbei
wurde festgestellt, dass die zur Verfligung stehenden Daten fiir die Beantwortung der evaluationsre-
levanten Fragen nicht ausreichen. Entsprechend den an eine rGFA anzulegenden methodischen
Standards wurde deshalb ein Mix verschiedener Methoden und Verfahren der Datenerhebung an-
gewandt, darunter die Durchfiihrung von Vollerhebungen bei Kommunen und Wohnraumférde-
rungsstellen, Erhebungen bei der Wohnungswirtschaft und Interviews. Im Endergebnis kann das Vor-
haben als 360° Evaluation bezeichnet werden, da alle durch die Regelung betroffenen Akteure und
Stellen einbezogen wurden.

Eine wesentliche Datenquelle stellte das Ministerium fiir Finanzen und Wirtschaft den Evaluatoren
zur Verfugung (Erlass des Wirtschaftsministeriums zu den statistischen Erhebungen nach dem LWoFG
vom 24. November 2010). Dabei handelte es sich um Daten zum gebundenen Wohnungsbestand und
zum Vorhandensein einer Satzung lber die in der jeweiligen Gemeinde hochstzuldssige Miete sowie
deren Hohe fiir insgesamt 670 Kommunen (Ricklaufquote 61%) in Baden-Wirttemberg sowie um
Daten zu den erteilten Wohnberechtigungsscheinen (WBS), Freistellungen und Entscheidungen bei
VerstoRBen im Jahr 2011, die erstmals erhoben wurden und fiir 490 Kommunen vorliegen. Andere Da-
ten wie bspw. die Anzahl beantragter und ausgestellter WBS im Zeitraum 2005-2010 mussten geson-
dert erhoben werden. Daten der amtlichen Statistik wurden insbesondere fiir die Auswahl der Kom-
munen fir die vertiefenden Befragungen genutzt, um eine moglichst hohe Reprasentativitat gewahr-
leisten zu kénnen.

Da bei der Evaluation allen durch das Gesetz betroffenen Akteuren die Moglichkeit eingeraumt wer-
den sollte, sich zum Ubergang auf die neue landesrechtliche Regelung und den Folgen duRern zu
konnen, wurden fir die jeweiligen Akteursgruppen (Kommunen, Wohnraumférderungsstellen, L-
Bank, wohnungswirtschaftliche Unternehmen, Antragsteller [WBS, Eigentumsférderung, Mietwohn-
raumfoérderung]) insgesamt sieben adressatenspezifische Fragebdgen entwickelt. Sechs dieser sieben
Fragebdgen wurden als Online-Befragung elektronisch umgesetzt, um den Teilnehmern eine mog-
lichst einfache und benutzerfreundliche Teilnahme erméglichen zu kénnen. Die Befragungsteilneh-
mer waren jedoch frei in der Wahl, auf welchem Wege sie die Fragebégen beantworten konnten (z.B.
auch postalisch).
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Die Fragebogen, die an die Antragstellerseite (im Bereich der Eigentums- bzw. Mietwohnraumférde-
rung) sowie an Personen, die einen WBS beantragten, gerichtet waren, mussten aufgrund daten-
schutzrechtlicher Bestimmungen Uber einen alternativen Verteilungsmodus ausgereicht werden.
Hierzu wurden die fiir die vertiefenden Befragungen ausgewdhlten Kommunen und die L-Bank gebe-
ten, den Antragstellern Kopien der Fragebogen weiterzugeben bzw. auf die laufende Online-
Befragung hinzuweisen.

Die Erhebung bei den Kommunen begann am 14. Juli 2011 und war bis zum 4. November 2011 frei-
geschaltet. An der Erhebung beteiligten sich 431 (39,2 %) Kommunen.

- Die Befragung der Wohnraumférderungsstellen wurde ebenfalls am 14. Juli 2011 gestartet. Insge-
samt haben sich 42 von den landesweit 44 Wohnraumférderungsstellen an der Erhebung beteiligt.
Dieses Ergebnis entspricht einer Rucklaufquote von 95,4%.

Der seitens der L-Bank ausgefiillte Fragebogen ging den Evaluatoren am 17. August 2011 zu.

- Den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen/Baugenossenschaften wurde der Fragebogen ab 9.
August 2011 ebenfalls auf elektronischem Wege (iber einen E-Mail-Verteiler zugestellt, der auf Ba-
sis der Mitgliederlisten des Verbandes baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen e.V. (vbw) sowie der Vereinigung baden-wiirttembergischer kommunaler Wohnungs-
unternehmen (KoWo) erstellt wurde.! Diese Liste enthielt rund 270 Unternehmen. An der Erhe-
bung beteiligten sich 48 Unternehmen.

Die Erhebungen bei den Antragstellern wurden als begleitende Befragung lber einen Verteilungs-
zeitraum von jeweils sechs Wochen durchgefiihrt. Alle Erhebungen bei den Antragstellern erfolgten
anonym. Der Fragebogen fiir Personen, die einen WBS beantragt haben, wurde von 53 Personen,
die Fragebogen fir Antragsteller auf Eigentums- und Mietwohnraumférderung von insgesamt 29
Personen ausgefiillt.

Neben den standardisierten Fragebogen kamen insgesamt 37 Interviews auf der Grundlage von In-
terviewleitfaden mit verschiedenen Akteuren als Erhebungsinstrument zum Einsatz, um vertiefte In-
formationen zu erhalten oder genauere Nachfragen stellen zu kdnnen. Die Auswahl der Kommunen
fur die vertiefte Befragung sollte ein repradsentatives Bild Uber die Situation in Baden-Wirttemberg
ermoglichen. Die Interviews mit den Verwaltungen wurden durch Interviews mit vor Ort tatigen
wohnungswirtschaftlichen Unternehmen gespiegelt. In der Regel wurde das wohnungswirtschaftli-
che Unternehmen befragt, das vor Ort Uber den gréRten geférderten Wohnbestand verfiigt.

Tabelle 1: Auswahlkommunen

Kommune Wohnungswirtschaftliches Unternehmen/ Baugenossenschaft

Albstadt As-Wohnbau, Albstadt

Bad Uberkingen ===

Calw -

! Von der Einbeziehung der Mitgliedsunternehmen des Landesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungsun-
ternehmen Baden-Wirttemberg e.V. wurde abgesehen. Der Verband teilte uns mit, dass die im Verband orga-
nisierten Unternehmen Uberwiegend als Bautrager tatig sind und nur in Ausnahmeféllen Gber nach dem Lan-
deswohnraumforderungsgesetz geférderten Wohnbestand verfiigten.
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Freiburg

Stadtbau Freiburg

Friedrichshafen

Kreisbaugenossenschaft Bodenseekreis eG

Heidelberg GGH Heidelberg

Heidenheim Kreisbaugesellschaft Heidenheim, Giengen

Heilbronn Stadtsiedlung Heilbronn

Karlsruhe Volkswohnung

Lahr Stadtische Wohnungsbau GmbH Lahr

Laupheim Genossenschaft fir Wohnungsbau Oberland eG (GWO), Laupheim
Ludwigsburg Wohnungsbau Ludwigsburg GmBH

Ravensburg Bau- und Sparverein Ravensburg

Reutlingen GWG Reutlingen

Schwetzingen

Stuttgart Stuttgarter Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft (SWSG)
Tlbingen GWG — Gesellschaft flir Wohnungs- und Gewerbebau Tubingen.
Ulm Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft, Ulm

Weil am Rhein Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH Weil am Rhein
Wurmlingen ---

Die Gruppe der interviewten Gesprachspartner in den Verwaltungen spiegelte die verschiedenen an-
getroffenen Organisationsmodelle bei den unterschiedlichen Kommunen wider. Dabei handelte es
sich zumeist um Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Bereiche ,Wohnberechtigungsscheine” oder
»Liegenschaften”. Die Zustandigkeit hierfiir lag, von Kommune zu Kommune unterschiedlich, bei ver-
schiedenen Amtern wie der Kimmerei, Biirgerbiiros, der Bauverwaltung oder Amtern fiir soziale An-
gelegenheiten. Die interviewten Personen gehorten haufig der Leitungsebene der zusténdigen Abtei-
lungen an oder es handelte sich um die Sachbearbeiterinnen und Sachbearbeiter in dem jeweiligen
Bereich. Die Gesprachspartner bei den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen waren iberwiegend
die Geschaftsfiihrer des jeweiligen Unternehmens. Die Interviewpartner verfligten tber langjahrige
und umfassende Erfahrungen in dem einschlagigen Feld.

Zur ndheren Bestimmung der Entlastungseffekte im Bereich der Einkommensermittlung wurden
schliefRlich mit Hilfe einer Prozessanalyse jeweils zwei Standardfélle (sowohl ,Erteilung” als auch , Ab-
lehnung” firr die Verfahren nach Bundes- und Landesregelung) festgelegt, die bei Antragstellung von
Forderempfangern auftreten. Da eine Vollerhebung aufgrund der kurzen Projektlaufzeit sowie der
begrenzten finanziellen Ressourcen nicht moglich war, wurden zwei Kommunen (Stadt Schwetzingen
und Landratsamt Karlsruhe) fiir eine ndhere Untersuchung ausgewahlt. Als Datengrundlage dienten
jeweils 60 Akten fiir den Zeitraum 2005-2010 zu beantragten WBS und Antrdgen auf Eigentumsforde-
rung.
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3. Vergleich des Landeswohnraumférderungsgesetzes Baden-Wiirttemberg
mit den einschlagigen bundesrechtlichen Vorschriften

Mit dem zum 1. Januar 2008 in Kraft getretenen Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG) hat Ba-
den-Wirttemberg als eines der ersten Bundeslander von der im Rahmen der Foderalismusreform auf
die Bundesldander Ubertragenen Gesetzgebungskompetenz fiir das Recht der Wohnraumférderung
und der Wohnungsbindung Gebrauch gemacht.

Als gravierendste Anderungen kénnen die Neuregelung der Einkommensgrenze und -ermittlung so-
wie die vollstandige Abschaffung der Kostenmiete bezeichnet werden: Wahrend das Bundesrecht
eine statische Einkommensgrenze, bezogen auf das Nettoeinkommen, definiert, stellt der baden-
wirttembergische Gesetzgeber dynamisch auf den zuletzt ermittelten durchschnittlichen Bruttojah-
resverdienst der mannlichen Angestellten oder Arbeitnehmer ab. Hinzu kommt, dass sich der bun-
desrechtliche Einkommensbegriff an den Begrifflichkeiten des EStG orientiert, in Baden-
Wirttemberg dagegen eine weitgehende Abkopplung von den Begrifflichkeiten des Steuerrechts
vorgenommen wurde.

Ebenfalls weitreichende Konsequenzen haben die Anderungen bei der Festlegung der maximal zu-
lassigen Miethohe bei geférderten Objekten. Wahrend nach Bundesrecht zumindest Wohnungen,
die vor dem 1. Januar 2002 bzw. in einigen Fallen vor dem 1. Januar 2003 errichtet wurden, auch
weiterhin nur gegen Entrichtung einer Kostenmiete nach §§ 8 ff. WoBindG Uberlassen werden dir-
fen, hat der baden-wiirttembergische Gesetzgeber vollstandig darauf verzichtet, auf die Kostenmiete
zu rekurrieren. Fir die in § 32 Abs. 1 LWoFG genannten Objekte?, auf die nach dem Bundesrecht die
Kostenmiete anzuwenden ist, sind nunmehr seitens der Gemeinden Satzungen zu erlassen, die die
maximal zuldssige Miethdhe fiir gebundenen Wohnraum festsetzen. MalRstab ist die ortsubliche Ver-
gleichsmiete, die um mindestens 10 % unterschritten werden muss. Héhere Abschldge sind dabei zu-
lassig.

Auch soweit gefdrderte Objekte nicht von dem Ubergang von der Kostenmiete auf die Satzungsmiete
betroffen sind, ergeben sich Unterschiede zwischen Bundes- und Landesrecht. Nach den bundes-
rechtlichen Vorgaben ist fir alle Objekte, die seit dem 1. Januar 2002 bzw. in einigen Fallen seit dem
1. Januar 2003 errichtet wurden, nach dem WoFG nur noch die in der Forderzusage festgesetzte
hochstzuldssige Miete malRgeblich. Dies entspricht zwar auch grundsatzlich der Rechtslage in Baden-
Wiirttemberg seit Inkrafttreten des LWOFG (§ 4 Abs. 6 LWoFG).2 Allerdings enthilt die genannte Vor-
schrift eine gesetzliche Deckelung des Betrages, der zuldssigerweise maximal als Miete gefordert
werden darf: Es darf maximal die ortsiibliche Vergleichsmiete abzliglich eines im Forderprogramm
festzulegenden Abschlags verlangt werden. Eine solche Deckelung kennt das Bundesrecht nicht.

? Offentlich geférderter Wohnraum im Sinne des Ersten Wohnungsbaugesetzes und des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes, Wohnraum, fur dessen Bau bis zum 31. Dezember 2001 ein Darlehen oder ein Zuschuss aus Woh-
nungsfiirsorgemitteln des Landes nach § 87 a Abs. 1 S. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes bewilligt worden
ist, und Wohnraum, fiir den bis zum 31. Dezember 2001 Aufwendungszuschiisse und Aufwendungsdarlehen
nach § 88 Il. WoBauG bewilligt worden sind.

* Daneben ist auch fir Objekte, die im Rahmen des 3. und 4. Forderwegs gefordert wurden, die Férderzusage
maRgeblich. Ebenfalls betroffen sind Objekte, die in den Jahren 2002 bis einschlieBlich 2007 auf Grundlage des
WoFG gefordert wurden.
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Im Bereich der Eigentumsforderung erfolgt in Baden-Wirttemberg nur noch eine sozial orientierte,
aber keine soziale Wohnraumférderung mehr. Dies ergibt sich sowohl aus § 1 Abs. 1 LWoFG iVm § 1
Abs. 2 S. 2 LWOFG als auch aus der Gesetzesbegriindung.” Bezieht man zusatzlich noch in die Be-
trachtung mit ein, dass in Baden-Wiirttemberg der Kreis potenzieller Forderempfanger weiter gezo-
gen ist als nach der bundesrechtlichen Regelung, wird deutlich, dass das Landesgesetz weiterhin so-
zialen Aspekten verpflichtet ist. Dies gilt auch fir das tber die Wohnraumforderung hinausgehende
Ziel, namentlich die Stabilisierung von Quartiersstrukturen. Die Schaffung einer sozial durchmischten
Quartiersstruktur weist ebenso wie die Unterstltzung von Integrationsbemiihungen eindeutig soziale
Gesichtspunkte auf. Die Abkehr von der rein sozialen Wohnraumférderung ermdglicht in gewissen
Grenzen aber gleichzeitig die Berlicksichtigung dariiber hinausgehender Zwecke und Problemlagen, z.
B. stadt- und raumplanerischer Natur.

Im Hinblick auf die konkrete Ausgestaltung des Férderverfahrens und der einzelnen Instrumente ver-
folgt die Landesregelung das Ziel groRerer Flexibilisierung. Deutlich wird dies bspw. daran, dass Be-
ginn und Ende des Bindungszeitraums nicht mehr wie nach dem WoBindG Gegenstand einer gesetzli-
chen Regelung sind, sondern — wie nach WoFG auch — in der Férderzusage individuell festgelegt wer-
den missen.

Auch die Tatsache, dass die Nachwirkungsfrist bei vorzeitiger Riickzahlung der Férdermittel in Baden-
Wirttemberg grundsatzlich im Vergleich zum WoBindG um zwei Jahre verkiirzt wurde, entspricht
diesem Anliegen. Allerdings erfolgte im Bereich des zur Selbstnutzung geférderten Wohneigentums
insofern eine Verscharfung, als zwar — dem bundesrechtlichen Vorbild entsprechend — grundsatzlich
bei vorzeitiger Riickzahlung die Nachwirkungsfrist entfallt. Dies gilt in Baden-Wirttemberg allerdings
nur, sofern die Wohnung zum Zeitpunkt der Riickzahlung auch tatsachlich noch selbst genutzt wird.
Die Tatsache, dass in Baden-Wiirttemberg Leerstdande erst nach einem Zeitraum von mehr als sechs
Monaten und nicht — wie im Bundesrecht — bereits bei mehr als drei Monaten genehmigungspflichtig
sind, tragt ebenfalls dem Ziel der Flexibilisierung und Reduzierung des Verwaltungsaufwandes Rech-
nung.

Leicht verscharft wurden die Vorgaben fiir selbst genutztes Wohneigentum. So ist es in Baden-
Wirttemberg bspw. genehmigungspflichtig, wenn solcher Wohnraum an Dritte Gberlassen werden
soll. Auch die Vorgaben Uber die Freistellung gebundener Wohnrdaume finden hier — im Gegensatz zur
bundesrechtlichen Regelung — auf selbst genutztes Wohneigentum Anwendung. Im Gegenzug wur-
den die Méglichkeiten, unter denen eine Freistellung beantragt werden kann, aber grundsétzlich er-
weitert bzw. es wurde klar gestellt, dass auch ein wirtschaftliches Interesse ausreichen kann. Auch
die Moglichkeit, Bindungen zu Ubertragen, wurde in dhnlicher Weise erweitert wie die Moglichkeit
der Freistellung. Neu ist die Méglichkeit, eine Ubertragung bereits in der Férderzusage vorzusehen.

Was die Ausgleichs- und Sanktionsvorschriften anbelangt, sind ebenfalls Anderungen feststellbar.
Dies gilt etwa fiir die Voraussetzungen, unter denen ein nicht Wohnberechtigter mit der Kiindigung
und Rdumungsaufforderung rechnen muss®.

* LT BW, Drs. 14/1767, S. 45.

® Zwar befindet sich diese Vorschrift im dritten Abschnitt des LWOFG (Bindungs- und Sicherungsrecht) und nicht
im vierten Abschnitt (Folgen von VerstoRen), inhaltlich handelt es sich hierbei aber im weitesten Sinne auch um
die Sanktionierung eines VerstoRBes, wenn auch nicht dem Forderempfanger gegeniber, sondern einem Dritten
gegeniber.
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4, Ergebnisse der Evaluation

Der folgende Abschnitt bereitet die Ergebnisse fir die verschiedenen evaluationsrelevanten Frage-
stellungen auf. Zunichst erfolgt eine statistische Ubersicht zu den Riickldufen der Fragebogenerhe-
bungen bei den Kommunen und den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen. Die folgenden Teilka-
pitel sind zur Erleichterung der Nachvollziehbarkeit in der Reihenfolge des Aufbaus des LWoFG ge-
gliedert und enthalten die Ergebnisse der Evaluation, die sich in empirischer oder normbezogener
Analyse ergeben haben. Alle Teilkapitel enthalten tber die Untersuchungsergebnisse hinaus Vor-
schldge wie evtl. festgestellte Probleme im Vollzug des LWoFG ggf. behoben werden kdnnen.

4.1. Uberblick und statistische Angaben fiir die Erhebungen bei Kommunen
und wohnungswirtschaftlichen Unternehmen

An der Erhebung bei Kommunen haben sich insgesamt 431 Gemeinden und Stadte beteiligt. Dies
entspricht einer Ricklaufquote von 39,15 % bezogen auf die Gesamtzahl der Gemeinden in Baden-
Wiirttemberg. Eine vollstindige Ubersicht iiber die Gemeinden, die sich an der Erhebung beteiligt
haben, liegt der elektronischen Version des Gutachtens als Excel-Dokument bei.

Tabelle 2: Teilnehmende Kommunen nach Regierungsbezirk

Haufigkeit Prozent
Freiburg 116 26,9
Karlsruhe 84 19,5
Stuttgart 138 32,0
Tuabingen 93 21,6
Gesamt 431 100,0

Tabelle 3: Teilnehmende Kommunen nach Typ

Erhebung Baden-Wiirttemberg Beteiligungsquote
Haufigkeit Prozent Haufigkeit Prozent Prozent
Gemeinden 287 66,6 789 71,7 36,4
Stadte 72 16,7 212 19,3 34,0
Grole Kreisstadte 64 14,8 91 8,3 70,3
Stadtkreise 8 1,9 9 0,8 88,9
Gesamt 431 100,0 1101 100,0 39,1
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Aus Tabelle 3 kann entnommen werden, dass sich die groRe Mehrheit der groRen Kreisstadte (70,3
%) und fast alle Stadtkreise (88,9 %) an der Evaluation beteiligt haben. Fir die Gemeinden und Stadte
betragt die Ricklaufquote bezogen auf die Gesamtzahl der Gemeinden und Stddte in Baden-
Wirttemberg etwas mehr als ein Drittel. Folglich sind Gemeinden und Stadte in der Erhebung leicht
unterreprasentiert, groBe Kreisstddte und Stadtkreise dagegen leicht liberreprasentiert. Insgesamt
ermoglicht die dargestellte Beteiligung an der Erhebung gleichwohl eine reprasentative Beurteilung.

An der Befragung der wohnungswirtschaftlichen Unternehmen beteiligten sich insgesamt 48 Woh-
nungsunternehmen. Diese verfiigen in der Summe Uber rund 35.000 geforderte Sozialmietwohnun-
gen. Die Mehrheit der teilnehmenden wohnungswirtschaftlichen Unternehmen verfligt nur in einer
Kommune (iber geforderten Wohnbestand (58,3 %). Rund % der teilnehmenden wohnungswirt-
schaftlichen Unternehmen besitzen eine Zahl geférderter Wohneinheiten, die geringer als der Durch-
schnittswert von 751 Wohneinheiten ist. Fiir die meisten der interviewten Unternehmen stellt der
geférderte Mietwohnraum nur einen geringen Anteil des Gesamtbestandes an Wohnungen dar. Bei
den befragten kommunalen Wohnungsunternehmen ist dieser Anteil in der Regel deutlich gréRer.

Der Schwerpunkt der Aktivitaten der wohnungswirtschaftlichen Unternehmen liegt derzeit auf Sanie-
rungs- und ModernisierungsmaBnahmen, weniger im Bereich des Neubaus. Wenige Unternehmen
teilen mit, in den vergangenen Jahren NeubaumaRnahmen mit Mitteln des Landeswohnraumférde-
rungsprogrammes durchgefiihrt zu haben. Einerseits wird kein Bedarf flr die Aktivitdten in diesem
Bereich gesehen, andererseits hdnge dies mit den aktuellen Finanzierungsbedingungen und den al-
ternativen Férderungsmaoglichkeiten zusammen, die als sehr glinstig beschrieben werden.

4.2. Erster Abschnitt — Allgemeines (§§ 1-9)
4.2.1. § 1 - Anwendungsbereich, Zweck und Zielgruppen

§ 1 Abs. 2 LWOFG zdhlt zum Kreis der potenziellen Forderempfanger: Familien, sonstige Haushalte
mit Kindern, Alleinstehende, Schwangere, junge kinderlose Haushalte, Senioren, behinderte Men-
schen, Haushalte mit geringem Einkommen und Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der
Wohnraumversorgung. Ausweislich des & 4 Abs. 17 LWoFG handelt es sich bei jungen kinderlosen
Haushalten um Haushalte, bei denen weder der Antragsteller noch dessen Partner (erfasst werden
Ehe-, Lebens- und sonstige Partner einer auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft) &lter als 45 Jah-
re ist. Damit konnte, ungeachtet der letzten beiden genannten Fallgruppen, grundsatzlich jeder in
den Genuss einer Wohnraumférderung kommen; ausgenommen waren lediglich kinderlose Haushal-
te, die aus zwei im Sinne einer Ehe- oder Lebenspartnerschaft oder sonstigen auf Dauer angelegten
Lebensgemeinschaft verbundenen Personen besteht, die zwischen 46 und 60 Jahre alt sind. Warum
derartige Zweipersonenhaushalte in dieser Alterskategorie im Vergleich zu Alleinstehenden der glei-
chen Alterskategorie unterschiedlich —im Ergebnis schlechter — behandelt werden, erhellt nicht.

Hinzu kommt, dass der Begriff der Alleinstehenden in § 4 LWoFG nicht definiert wird. Dort ist hinge-
gen in Absatz 20 die Definition der Alleinerziehenden zu finden, obwohl das LWoFG ansonsten an
keiner weiteren Stelle den Begriff der Alleinerziehenden verwendet. Stellt man dariiber hinaus in
Rechnung, dass in der Gruppe der Alleinerziehenden unter sozialen Aspekten grundsatzlich hohere
Forderbedarfe vorhanden sein dirften als in der Gruppe der Alleinstehenden, stellt sich die Frage, ob
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es sich bei der Bezugnahme in § 1 Abs. 2 LWoFG auf die Alleinstehenden nicht um ein gesetzgeberi-
sches Versehen handelt, das korrigiert werden sollte.

4.2.2. § 7 - Fordermittel

§ 7 Abs. 3 LWoFG befasst sich mit den europarechtlichen Vorgaben, die bei der Gewahrung staatli-
cher Ausgleichsleistungen zu berlicksichtigen sind. Dabei bestimmt die Vorschrift, dass es sich bei der
sozialen Mietwohnraumforderung um eine Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichen Interes-
se handelt und nimmt damit Bezug auf die Entscheidung 2005/842/EG (Freistellungsentscheidung).
Im Sinne einer Flexibilisierung kdnnte dariber nachgedacht werden, ob nicht eine an § 3 Abs. 1
LKredBkG angelehnte Formulierung vorzugswirdig ist. § 3 Abs. 1 LKredBkG verpflichtet die L-Bank
dazu, FérdermaBnahmen im Einklang mit den Beihilfevorschriften der Europaischen Gemeinschaft zu
verwalten und durchzufiihren. Auf diese Weise erfolgt keine Festlegung auf einen bestimmten Mo-
dus der Gewdhrung staatlicher Ausgleichsleistungen; diese kdnnen nicht nur unter Beachtung der
Kriterien des sog. Altmark-Entscheidung des EuGH gewdhrt werden, es besteht daneben zuséatzlich
die Moglichkeit von der Freistellungsentscheidung der EU-Kommission, der De-Minimis-Regelung,
der Gruppenfreistellungsverordnung oder der Notifizierung Gebrauch zu machen.

4.3. Zweiter Abschnitt — Fordermethodik (§§ 10-14)
4.3.1. § 10 - Férdervoraussetzungen

§ 10 Abs. 3 LWOFG bestimmt als BezugsgrofRRe fiir die Festlegung von in Abhdngigkeit mit der Haus-
haltsgroRe gestaffelten Einkommensgrenzen in den jeweiligen Forderprogrammen den jeweils —
kaufméannisch — auf die nachsten 1.000 Euro auf- oder abgerundeten vom Statistischen Landesamt
Baden-Wirttemberg zuletzt ermittelten durchschnittlichen Bruttojahresverdienst der mannlichen
Angestellten oder Arbeitnehmer.

Diesbeziglich ist anzumerken, dass sich die Verdiensterhebungen des Statistischen Landesamtes seit
dem Berichtszeitraum 2007 auf ,Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer” beziehen; die Termini An-
gestellte und Arbeitnehmer wurden nur bis einschlieBlich 2006 verwendet.® Diese Anderung deutet
auch die Gesetzesbegriindung des LWoFG an,’” die zeitlich spater erstellten Durchfihrungshinweise
zum LWoFG haben diese Anderung bereits inkorporiert und sprechen nur noch von den ménnlichen
Arbeitnehmern.? Insofern ist zu empfehlen, den Wortlaut des § 10 Abs. 3 LWOFG an die vom Statisti-
schen Landesamt verwendeten Begrifflichkeiten anzupassen, um Missverstandnisse zu vermeiden.

Unter diesem Aspekt sollte der Gesetzestext noch weitergehend konkretisiert werden. So ware zu-
nachst festzulegen, ob die Bezugnahme auf die Erhebungen des Statistischen Landesamtes den Brut-
tojahresverdienst mit oder ohne Sonderzahlungen meint. Weiterhin ware klarzustellen, ob der fir

®vgl. z. B. http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de/ArbeitsmErwerb/Verdienste/Verd_JD_0000.asp.
7 LT BW, Drs. 14/1767, S. 56.
¥ DH-LWOFG, Zif. 25.5.
10
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die Gesamtwirtschaft ermittelte Bruttojahresverdienst maRgebliche BezugsgroRe ist, oder ob nur be-
stimmte Branchen in die Betrachtung einzubeziehen sind.’

Im Zuge der empirischen Erhebungen angesprochen wurden auch die geltenden Wohnflachengren-
zen fiir geférderte Wohnungen, wobei darauf hinzuweisen ist, dass das LWoFG selbst keine detaillier-
ten Vorgaben zu den zuldssigen Wohnflachengrenzen macht. Zur Angemessenheit der GroRRe und der
Aufteilung des Wohnraums konnen gemaR § 10 Abs. 5 LWoFG Verwaltungsvorschriften der obersten
Landesbehorde erlassen werden. Die entsprechenden Werte sind in Teil 3 der Durchfiihrungshinwei-
se zum LWoFG spezifiziert.

Beim Neubau entsprdachen nach Einschatzung sowohl eines Teils der befragten Verwaltungen als
auch der wohnungswirtschaftlichen Unternehmen die Wohnflachengrenzen nicht immer den veran-
derten Wohnbediirfnissen und dem Trend zu groReren Zimmerflachen. Flr bestimmte Personenkrei-
se wie Einpersonenhaushalte oder GroRfamilien bestiinden Probleme, eine angemessene Wohn-
raumversorgung zu gewahrleisten, da nur kein oder ein nur sehr begrenztes Angebot entsprechender
Wohnungen zur Verfligung steht. Hier wiinschten sich Kommunen einen groReren Handlungs- bzw.
Ermessensspielraum, diese Personen unterbringen zu kénnen, auch wenn die zuldssigen Grenzen
nicht ,strikt“ eingehalten werden kénnten.

4.3.2. § 11 - Forderausschlisse

Bei § 11 Abs. 2 Nr. 2 LWoFG féllt zunachst auf, dass eine Férderung nur ausgeschlossen sein soll,
wenn sie ,,offensichtlich nicht gerechtfertigt ware”. Dies soll, so die Vorschrift weiter, ,insbesondere”
dann der Fall sein, ,,wenn das vorhandene Vermogen bereits ausreichen wiirde, um den Antragsteller
angemessen mit Wohnraum zu versorgen.” Zur Tatbestandsvoraussetzung der Offensichtlichkeit hal-
ten die Durchflihrungshinweise unter Zif. 9.2.2 Folgendes fest: ,Die mangelnde Rechtfertigung muss
,offensichtlich®, das heilt, auch fir einen nicht sachverstandigen Beurteiler klar zu erkennen sein.
Das ist auch dann der Fall, wenn sie zwar erkennbar, aber erst nach einer Antragspriifung bestétigt
wird. Die zustandigen Stellen sind gehalten, vollstdndige Angaben zum verwertbaren Vermégen der
Antragsteller zu erheben.” Jedoch ist es ausweislich der Gesetzesbegriindung erklartes Ziel des § 11
Abs. 2 Nr. 2 LWoFG Fehlférderungen zu vermeiden.'® Das Ausschlusskriterium des § 11 Abs. 2 Nr. 2
LWoFG kann gleichzeitig als Auspragung des allgemeinen haushaltsrechtlichen Sparsamkeitsgrund-
satzes verstanden werden. Gerade bei dieser Interpretation des Ausschlussgrundes drangt sich aber
die Frage auf, warum der Ausschluss nur greifen soll, wenn auch einem nicht sachversténdigen Beur-
teiler das Vorliegen des Ausschlussgrundes erkennbar ist. In der Konsequenz wiirde das bedeuten,
dass unter Umstdnden derjenige, dessen Vermaogenssituation klar und eindeutig und damit auch von
einem Laien nachvollziehbar ist, keine Forderung erhalt, wahrend derjenige, dessen Vermoégenssitua-
tion sich durch einen gewissen Komplexitatsgrad auszeichnet, in den Genuss der Férderung kommt,
obwohl er ebenfalls Gber ausreichendes Vermégen verfigt. Insofern werden durch das Abstellen auf
die Offensichtlichkeit bzw. den nicht sachverstéandigen Beurteiler Fehlférderungen — und damit der
nicht zielkonforme Einsatz staatlicher Mittel — moglicherweise begiinstigt.

° Vgl. hierzu die Ausfiihrungen unter Zif. 4.6.2.2.
LT BW, Drs. 14/1767, S. 59.
11
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Gerade vor dem Hintergrund, dass die zustandigen Stellen bereits jetzt gehalten sind, die Vermo-
gensverhiltnisse des Antragsstellers moglichst umfassend zu erheben,™ wiirde durch den Verzicht
auf das Kriterium der Offensichtlichkeit im Rahmen des Ausschlussgrundes des § 11 Abs. 2 Nr. 2
LWoFG voraussichtlich der Verwaltungs- und Priifungsaufwand nicht deutlich erhoht.

4.3.3. § 12 - Einkommen

Die Ermittlung des Jahreseinkommens nach den §§ 20 bis 24 WoFG sieht insgesamt sechs verschie-
dene Einkommensbestandteile vor: (1. Einkommen laut Erklarung des Antragstellers, 2. weitere Ein-
nahmen, 3. nicht anrechenbare Einnahmen, 4. Werbungs- und Betriebskosten, 5. den pauschalen Ab-
zug, 6. freiwillige Beitrage zur Altersvorsorge). Darliber hinaus werden fiinf Frei- und Abzugsbetrage
bericksichtigt. Diese betreffen Alleinerziehende mit Kindern unter 12 Jahren, Kinder mit eigenem
Einkommen, Schwerbehinderte, junge Ehepaare, Unterhaltsverpflichtungen. Aus den vorgenannten
Einkommensarten sowie den Frei- und Abzugsbetrdagen ergibt sich das Gesamteinkommen nach §§
20 ff. WoFG. § 12 LWoFG sieht dagegen nur vier Elemente bei der Ermittlung des Jahreseinkommens
vor: 1. das Einkommen laut Erklarung des Antragstellers, 2. weitere Einnahmen, 3. nicht anrechenba-
re Einnahmen sowie 4. Werbungs- und Betriebskosten. Aus der Normanalyse ergibt sich durch die
Reduktion der Einkommensbestandteile und den Verzicht auf Abzugs- und Freibetrage mithin der
Ausgangsbefund einer Vereinfachung der Einkommensermittlung.

4.3.3.1. Empirische Analyse

Wahrend das WoFG auf den steuerrechtlichen Einkommensbegriff zurtickgreift, definiert die Landes-
regelung einen eigenstandigen Einkommensbegriff, der sich zwar an den wichtigsten steuerlichen
Einkunftsarten orientiert, diese aber nicht Gbernimmt. Der neue Einkommensbegriff sieht nur noch
flinf unterschiedliche Einkommensarten vor, wohingegen die Regelungen des WoFG die Summe aller
steuerpflichtigen positiven Einkiinfte als Jahreseinkommen umfassen.

Zur Beantwortung der Frage nach den Entlastungseffekten dieser Anderung kommen verschiedene
Erhebungsmethoden zum Einsatz. Neben quantitativen Daten, die auf Datenabfragen bei Kommu-
nen, Wohnraumforderungsstellen und L-Bank basieren, werden die Bewertungen der Verwaltungen
bei der Betrachtung mit bericksichtigt. Ebenso beriicksichtigt werden die Einschatzungen der An-
tragsteller und der Personen, die in einer Kommune einen WBS beantragt haben. Zur Beurteilung
moglicher Entlastungseffekte wurde des Weiteren eine Prozessanalyse durchgefiihrt.

Von den Neuregelungen im Bereich der Einkommensermittlung sind zundchst die Kommunen betrof-
fen, die eine Priifung der Wohnberechtigung vornehmen. Dabei wird gepriift, ob die Person, die ei-
nen WBS beantragt, die zuldssigen Einkommensgrenzen einhalt. Betroffen sind zudem die auf Ebene
der Landkreise und bei den Stadtkreisen verorteten Wohnraumforderungsstellen, die zustdndige
Stellen im Férderverfahren im Rahmen des Landeswohnraumférderungsprogrammes sind. Die Ein-
kommensermittlung bei den Wohnraumforderungsstellen zielt auf den Bereich der Eigentumsforde-

" DH-LWOFG, Zif. 9.2.2.
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rung ab. Schliellich ist die L-Bank zu nennen, die eine wichtige Rolle im Férderverfahren als Bewilli-
gungsstelle einnimmt. Diese prift in der Regel nicht die Einhaltung der Einkommensgrenzen. Die Zu-
standigkeiten sind in der Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Zustandigkeiten nach dem
Landeswohnraumfordergesetz (ZustandigkeitsVO-LWoFG) geregelt.

Der Antrag auf Erteilung eines WBS wird vom Antragsteller ausgefiillt und bei der zustdndigen Be-
horde (Gemeinde) abgegeben bzw. dorthin weitergeleitet. Nach Priifung der Angaben stellt die bear-
beitende Behorde bei Vorliegen der sachlichen Voraussetzungen einen zeitlich befristeten WBS aus.
Die Prufung der Sachvoraussetzungen beinhaltet die Ermittlung des durchschnittlichen Jahresein-
kommens des Antragstellers sowie der weiteren Haushaltsangehdrigen.

Das Verfahren zur Eigentumsférderung ist umfangreicher. Es beinhaltet neben der Prifung durch die
zustandige Verwaltungsbehorde (Wohnraumforderungsstelle) auch ein Prifverfahren seitens der L-
Bank. Nach Einreichung des Antrags bei der zustdndigen Behorde verfasst diese zunachst eine Stel-
lungnahme, die der L-Bank zusammen mit dem Antrag zugeleitet wird. Die L-Bank prift den Antrag
aus banktechnischer Sicht, entscheidet Gber den Antrag und unterrichtet die Wohnraumférderungs-
stelle Uber ihre Entscheidung. In der Phase vor Inkrafttreten der landesgesetzlichen Regelung be-
stand die Moglichkeit, den Antrag bei der Gemeinde abzugeben, in der der Antragsteller wohnhaft
ist. Die annehmende Behdorde schickte diesen dann zusammen mit einer Stellungnahme weiter an die
Wohnraumfoérderungsstelle. Diese wiederum erstellte eine Anlage zum Antrag, indem sie u.a. das
Einkommen des Antragstellers berechnete. Zusammen wurden diese Unterlagen dann der L-Bank
Ubermittelt. Mit Inkrafttreten des LWoFG wurde dieses Procedere abgeschafft. Die Antrdge miissen
seitdem grundsatzlich direkt bei der zustéandigen Behorde eingereicht werden.

4.3.3.1.1. Quantitative Analyse

Der erste Ansatz zur Bewertung der Effekte durch die Anderungen im Bereich der Einkommenser-
mittlung ist die Gegeniberstellung beantragter und ausgestellter WBS sowie der Antrdge auf Eigen-
tumsfoérderung. Zu diesem Zweck wurden bei den Kommunen entsprechende Daten flir den Zeitraum
2005-2010 abgefragt. Ziel ist ein Vergleich der Zeitrdume der jeweils drei Jahre vor und nach Inkraft-
treten des LWoFG. Eine gréRere Anderung der Ablehnungsquoten in dem Zeitraum seit Inkrafttreten
kénnte ein mogliches Resultat der mit den Neuregelungen verbundenen Anderungen sein. Wenn-
gleich eine strikte Kausalitdt nicht ermittelt werden kann, kénnte bspw. eine Verringerung der Zahl
der wegen Uberschreitung der jeweils einschldgigen Einkommensgrenzen abgelehnten Antréige da-
rauf hindeuten, dass die Berechnung des maligeblichen Einkommens fiir die Antragsteller transpa-
renter geworden ist. Flankierend sind gleichwohl weitere Uberlegungen zu den Ursachen eventuell
festgestellter Veranderungen anzustellen (z. B. Beratungsintensitat und —qualitat).

Die nachfolgende Analyse betrachtet zundchst die beantragten und ausgestellten WBS im Zeitraum
2005-2010. Angaben (ber die Zahl sowohl der beantragten und als auch der erteilten WBS lagen fiir
314 der 431 teilnehmenden Kommunen vor. Die Summe der WBS fir alle an der Erhebung teilneh-
menden Kommunen (N=431) betrug 24.825.
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Tabelle 4: Beantragte und ausgestellte Wohnberechtigungsscheine, Ablehnungsquote (N=314)

. Beantragte Wohn.berechti- Ausgestellte Woh.nberechti- Ablehnungsquote
gungsscheine gungsscheine
2005 22716 20554 9,5%
2006 19509 17306 11,3%
2007 18476 16941 8,3%
2008 18331 16699 8,9%
2009 19292 17885 7,3%
2010 15232 14011 8,0%

Die Ergebnisse belegen eine geringfligig geringere Ablehnungsquote im Zeitraum seit Inkrafttreten
der Neuregelungen. Eine Ausnahme hiervon stellt das Jahr 2008 dar, das Jahr des Inkrafttretens der
Neuregelungen.

Die gleiche Analyse kann auch fiir den Bereich der Eigentumsférderung durchgefiihrt werden. Hierbei
steht die Prifung der eingegangenen Antrage auf Forderung selbst genutzten Wohneigentums mit
ihren spezifischen Voraussetzungen im Vordergrund.

Bei den Wohnraumférderungsstellen wurden hierzu Daten zu den eingereichten Antrdgen auf Forde-
rung von EigentumsmaRnahmen abgefragt. Daneben wurde auch die Anzahl der férderfahigen An-
trage ermittelt. SchlieBlich wurde der Anteil der forderfahigen Antrdage mit Bezug auf die Zahl der
eingereichten Antradge errechnet.

Tabelle 5: Antrdge auf Eigentumsférderung bei den Wohnraumférderungsstellen

Jahr Antrage davon for- Anteil forderfahiger
derfahig Antrage
2005 2556 1821 71,2%
2006 2175 1590 73,1%
2007 2522 1763 69,9%
2008 4540 3706 81,6%
2009 4365 3420 78,4%
2010 2684 2059 76,7%

Die Ergebnisse (Tabelle 5) zeigen, dass die Anteile der forderfahigen Antrdage nach Inkrafttreten des
LWoFG durchweg tiber den Anteilen fiir den Zeitraum vor Inkrafttreten des Gesetzes liegen. Auch
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dieser Befund gibt einen Hinweis darauf, dass die eingereichten Antrage von einer ,hdéheren Quali-
tat“ sein und die Anderungen hierzu beigetragen haben kénnten.

Der Befund, dass die Anteile abgelehnter WBS geringer und die Anteile forderfahiger Antrage im
Vorher-Nachher-Vergleich nach Inkrafttreten der Neuregelungen héher sind — wenngleich in beiden
Fallen in eher geringfiigigem Umfang —, kann jedoch nicht monokausal auf die Anderungen im Be-
reich Einkommensermittlung zuriickgefiihrt werden. Denn die Ablehnungsquote kann ebenso stark
von Umfang und Qualitat der Beratung der Antragsteller durch die jeweilige Kommune bzw. Wohn-
raumforderungsstelle abhangen. Sofern eine Wohnraumforderungsstelle oder Kommune Beratungs-
umfang oder —qualitdt tber den untersuchten Zeitraum gedndert hat, kann dies gleichfalls zu einer
geringeren Ablehnungsquote bei den WBS bzw. einem héheren Anteil forderfahiger Antrage (Bereich
Eigentumsfoérderung) gefiihrt haben. Daten dariiber, ob und in welchem Umfang die Wohnraumfor-
derungsstellen diesbeziigliche Anderungen vorgenommen haben, liegen jedoch nicht vor.

Weiterhin muss zum einen bericksichtigt werden, dass in vielen Kommunen die Zahl der beantragten
WABS haufig mit der Anzahl ausgestellter WBS identisch ist, da keine systematische Erfassung bean-
tragter, aber nicht bewilligter WBS erfolgt. Zum anderen wird in der Verwaltungspraxis in vielen
Kommunen haufig Gberhaupt kein Antrag gestellt, wenn bereits bei der Prifung der Berechtigungs-
voraussetzung in der Kommune absehbar ist, dass die Voraussetzungen nicht erfullt sind.

Dennoch ist nicht auszuschlieRen, dass zumindest ein Teil des hoheren Anteils forderfahiger Antrage
und der geringeren Ablehnungsquote bei WBS auf die Anderungen im Bereich der Einkommensprii-
fung zurlckzufiihren sein kénnte.

In eine vergleichbare Richtung weisen auch die Daten der L-Bank. Diesbeziiglich wurden u.a. die Da-
ten Uber eingegangene und bewilligte Antrage auf Eigentumsforderung liber den Zeitraum 2005-

2010 erhoben.
Tabelle 6: Antragstellungen und Bewilligungen nach Programmjahren (Eigentumsférderung) Quelle: L-Bank
Jahr Antrage davon be- | Bewilligungsquote
willigt
2005 1646 1478 89,8%
2006 1677 1529 91,2%
2007 1465 1349 92,1%
2008 3876 3665 94,6%
2009 3834 3531 92,1%
2010 1971 1807 91,7%

Bei der Interpretation der Daten muss bertiicksichtigt werden, dass die L-Bank als Bewilligungsstelle in
der Praxis nur am Rande durch die gedanderten Regelungen im Bereich der Einkommensermittlung
betroffen wird. Nur in Einzelfillen erfolgt eine Uberpriifung der Einhaltung der zuldssigen Einkom-
mensgrenzen, da dies Aufgabe der Wohnraumférderungsstellen ist. Der L-Bank obliegt die Durchfiih-
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rung einer Bonitatsprifung. Gleichwohl zeigen sich beim Vorher- Nachher-Vergleich marginal hdhere
Bewilligungsquoten (Tabelle 6).

Fasst man diese Beobachtungen zusammen, so lasst sich feststellen, dass auf der Ebene Wohnraum-
foérderungsstelle im Bereich der Eigentumsforderung etwas weniger Antrage als nicht forderfahig
eingestuft werden als vor Inkrafttreten des LWoFG. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass dieses
Ergebnis nur eine Tendenz angibt, die von Anderungen in der Beratungspraxis der Wohnraumférde-
rungsstellen Gberlagert werden kdnnten. Aus diesem Grund ist nicht nachweisbar, ob die Entwick-
lung bei dem Anteil férderfahiger Antriage auf den einschldgigen Anderungen durch das LWoFG be-
ruht. Entsprechendes gilt flir den Blick auf die Ergebnisse fiir den Bereich der WBS.

4.3.3.1.2. Befragung von zustéandigen Stellen

Ein weiterer Teil der Fragebdgen fiir Kommunen, Wohnraumférderungsstellen und L-Bank zielte auf
die Beurteilung der Anderungen im Bereich der Einkommensermittlung durch die jeweils zustandige
Stelle sowie auf eine Einschatzung der Kommunen hinsichtlich der Entwicklung des Beratungsbe-
darfs.

Zu den Fragen, ob 1) die gednderten Bestimmungen zur Einkommensermittlung eine Vereinfachung
fur die Verwaltung darstellten (Tabelle 7) und ob 2) die gednderten Bestimmungen aus Sicht der
Verwaltung eine Vereinfachung fir die Antragsteller darstellten (Tabelle 8), gaben einige Kommunen
aufgrund fehlender Fallzahlen keine Einschdtzungen ab. Die Beantragung eines WBS stellt fur viele
kleinere Gemeinden oft einen Einzelfall dar, eine Einschdtzung sei daher nicht moglich.

Tabelle 7: Die Einkommensermittlung gemaR LWoFG stellt eine Vereinfachung fiir die Verwaltung dar

Stimme Stimme | Teils/teils | Stimme Stimme | Keine An- Gesamt
vollund | eherzu eher nicht | Gberhaupt gabe
ganz zu zu nicht zu
Anzahl 24 61 51 24 8 119 287
Gemeinden
% 8,4% 21,3% 17,8% 8,4% 2,8% 41,5% 100,0%
Anzahl 6 22 11 9 1 23 72
Stadte
% 8,3% 30,6% 15,3% 12,5% 1,4% 31,9% 100,0%
GroRe Kreis- Anzahl 16 22 7 2 5 12 64
stadte % 250% | 344% | 10,9% 3,1% 7,8% 18,8% | 100,0%
Anzahl 4 1 2 0 0 1 8
Stadtkreise
% 50,0% 12,5% 25,0% 0,0% 0,0% 12,5% 100,0%
Anzahl 50 106 71 35 14 155 431
Gesamt
% 11,6% 24,6% 16,5% 8,1% 3,2% 36,0% 100,0%
16
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Sofern Angaben gemacht wurden, stimmen die Verwaltungen der These, dass die Anderungen im Be-
reich der Einkommensermittlung eine Vereinfachung darstellen, Gberwiegend (zu 36,2 %) zu. 11,6 %
der befragten Kommunen stimmen voll und ganz und 24,6% eher zu gegeniber 8,1 % der Befragten,
die eher nicht bzw. zu 3,2 % tUberhaupt nicht zustimmen. Dieses Ergebnis zeigt sich besonders ausge-
pragt fur groRe Kreisstddte und Stadtkreise, von denen liber 60% dieser Kommunen voll und ganz
bzw. eher zustimmen. Die Tendenz wurde in den Interviews mit Verwaltungsvertretern bestatigt.

Insgesamt sei das neue Verfahren transparenter, es seien weniger Rechenschritte notig.

Tabelle 8: Die Einkommensermittlung gemaR LWoFG stellt eine Vereinfachung fiir die Antragsteller dar

Stimme Stimme | Teils/teils Stimme Stimme Keine An- Gesamt
voll und eher zu eher nicht | Gberhaupt gabe
ganz zu zu nicht zu
Anzahl 17 50 54 28 7 131 287
Gemeinden
% 5,9% 17,4% 18,8% 9,8% 2,4% 45,6% 100,0%
Anzahl 5 12 13 12 2 28 72
Stadte
% 6,9% 16,7% 18,1% 16,7% 2,8% 38,9% 100,0%
GroRe Kreis- Anzahl 7 17 12 10 3 15 64
stadte % 10,9% 26,6% 18,8% 15,6% 4,7% 23,4% 100,0%
Anzahl 2 2 2 1 0 1 8
Stadtkreise
% 25,0% 25,0% 25,0% 12,5% 0,0% 12,5% 100,0%
Anzahl 31 81 81 51 12 175 431
Gesamt
% 7,2% 18,8% 18,8% 11,8% 2,8% 40,6% 100,0%

Auch der These, die Anderungen im Bereich der Einkommensermittlung stellten eine Vereinfachung

flir die Antragsteller dar, wird Uberwiegend zugestimmt. Der Aussage stimmen ,voll und ganz zu“ 7,2

% und ,eher zu“ 18,8 % der teilnehmenden Kommunen. Fir alle Gebietskdrperschaftstypen ist die

Anzahl positiver Bewertungen stets groRRer als die der negativen Einschatzungen.

Bei der entsprechenden Befragung der Wohnraumfoérderungsstellen ergaben sich durchaus ver-

gleichbare Ergebnisse wie bei den Kommunen.
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Tabelle 9: Stellt die Einkommensermittlung gemadB LWoFG eine Vereinfachung fiir die Wohnraumfoérderungsstelle dar?

Haufigkeit Prozent

Stimme voll und ganz zu 14 33,3
Stimme eher zu 15 35,7
Teils/teils 5 11,9
Stimme eher nicht zu 1 2,4

Stimme Uberhaupt nicht zu 0 0,0

Keine Angabe 7 16,7
Gesamt 42 100,0

Die an der Erhebung teilnehmenden Wohnraumforderungsstellen stimmen der Aussage, die gean-
derten Regelungen im Bereich der Einkommensermittlung stellten fir sie als Verwaltung eine Verein-
fachung dar, ganz liberwiegend zu (Tabelle 9), ndmlich zu 33,3 % “voll und ganz“ und zu 35,7 % ,e-

“

her”.

Tabelle 10: Stellt die Einkommensermittlung gemaR LWoFG eine Vereinfachung fiir die Antragsteller dar?

Haufigkeit Prozent

Stimme voll und ganz zu 11 26,2
Stimme eher zu 13 31,0
Teils/teils 3 7,1

Stimme eher nicht zu 5 11,9
Stimme Uberhaupt nicht zu 1 2,4

Keine Angabe 9 21,4
Gesamt 42 100,0

Auch der Frage, ob die neuen Regelungen aus Sicht der Wohnraumférderungsstellen fir die Antrag-
steller eine Vereinfachung darstellten (Tabelle 10), wird Gberwiegend zugestimmt (,voll und ganz“
(26,2 %), ,eher” (31 %)).

SchlieRRlich wurden die Kommunen und die Wohnraumférderungsstellen nach ihrer Gesamtbeurtei-
lung der Entwicklung des Beratungsbedarfs seit Inkrafttreten des LWoFG befragt. Zwar beschrankte
sich die Fragestellung nicht auf den Beratungsbedarf hinsichtlich der Einkommensermittlung, weil
entsprechende Abgrenzungen fiir die Befragten schwer zu leisten gewesen waren. Doch ergénzt die-
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ses Gesamtbild die bereichsspezifisch gestellten Fragen zum Beratungsbedarf der Antragsteller bei
den Wohnraumférderungsstellen und zum Priifungsbedarf. Die Kommunen beurteilten dies wie

folgt:
Tabelle 11: Beratungsbedarf der Antragsteller nach Inkrafttreten des LWoFG
Deutlich Hoher Unverdn- | Geringer | Deutlich | Keine An- Gesamt
héher dert geringer gabe

Anzahl 6 16 136 9 7 113 287
Gemeinden

% 2,1% 5,6% 47,4% 3,1% 2,4% 39,4% 100,0%

Anzahl 0 7 38 2 0 25 72
Stadte

% 0,0% 9,7% 52,8% 2,8% 0,0% 34,7% 100,0%
GroRe Kreis- Anzahl 2 7 42 1 1 11 64
tadt
stadte % 3,1% 10,9% 65,6% 1,6% 1,6% 17,2% 100,0%

Anzahl 3 2 2 0 0 1 8
Stadtkreise

% 37,5% 25,0% 25,0% 0,0% 0,0% 12,5% 100,0%

Anzahl 11 32 218 12 8 150 431
Gesamt

% 2,6% 7,4% 50,6% 2,8% 1,9% 34,8% 100,0%

In der Giberwiegenden Zahl der Kommunen (50,6 %) wird der Beratungsbedarf der Antragsteller als
unverandert bewertet (Tabelle 11). Dieses Ergebnis gilt allerdings nicht fur alle Gebietskérperschafts-
typen gleichermalen. In der Gruppe der Stadtkreise wird ein ,,deutlich hdherer” (37,5 %) oder ,,héhe-
rer” (25,0 %) Beratungsbedarf festgestellt.

Der zweite Teil der Einschatzungsfragen in dem an die Wohnraumférderungsstellen gerichteten Fra-
gebogen richtete sich darauf, ob sich der Beratungsbedarf der Antragsteller bzw. der Verwaltungs-
aufwand zur Priifung der Antrdge durch den Ubergang von bundesrechtlichen Regelungen auf das
Landeswohnraumférderungsgesetz gedndert habe.

Tabelle 12: Der Beratungsbedarf der Antragsteller nach Inkrafttreten des LWoFG ist

Haufigkeit Prozent
Deutlich hoher 7 16,7
Hoher 8 19,0
Unverandert 20 47,6
Geringer 0 0,0
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Deutlich geringer 0 0,0
Keine Angabe 7 16,7
Gesamt 42 100,0

Tabelle 13: Der Aufwand zur Priifung der Antrage nach Inkrafttreten des LWoOFG ist

Haufigkeit Prozent

Deutlich hoher 5 11,9
Hoher 10 23,8
Unverandert 17 40,5
Geringer 3 7,1

Deutlich geringer 0 0,0

Keine Angabe 7 16,7
Gesamt 42 100,0

Der Beratungsbedarf der Antragsteller (Tabelle 12) und der Aufwand zur Prifung der Antrage
(Tabelle 13) nach Inkrafttreten des LWoFG werden von den meisten Wohnraumférderungsstellen als
yunverandert” (47,6 % und 40,5 %) eingeschatzt. Allerdings sehen relativ viele Teilnehmer einen ,h6-
heren” (19,0 % und 23,8 %) oder , deutlich héheren” (16,7 % und 11,9 %) Beratungsbedarf bzw. Pri-
fungsaufwand. Diese Sichtweise wird dadurch begriindet, dass die Gemeinden seit Inkrafttreten
selbst keine Beratung mehr durchfiihren, sondern dies durch die Wohnraumférderungsstellen Gber-
nommen wird. Nach der Zustandigkeitsverordnung vor Inkrafttreten des LWoFG waren die Gemein-
den auch zustandige Stelle fiir die Eigentumsforderung.

Aus Perspektive der L-Bank stellt die neu gestaltete Einkommensermittlung eine Vereinfachung dar.
Die von den Wohnraumférderungsstellen durchzufiihrende Einkommensermittlung gemall LWoFG
zur Einhaltung der Einkommensgrenze sei zwar einfacher geworden, fiir die Ermittlung des belastba-
ren Einkommens mussten aber nach wie vor alle Einkommensbestandteile ermittelt werden. Die Bo-
nitatsprifung durch die L-Bank zur Prognose einer dauerhaften Leistungsfahigkeit des Antragstellers
ist durch die Anderungen im Bereich der Einkommensermittlung nicht betroffen.

Fasst man die Einschitzungen der zustindigen Stellen zu den Anderungen im Bereich der Einkom-
mensermittlung zusammen, so kann tendenziell von einer Vereinfachung und héheren Transparenz
fir die Verwaltung und die Antragsteller ausgegangen werden. Gleichwohl fallt eine konkrete Be-
stimmung der Entlastungseffekte als Folge der Neuregelungen schwer. In der Praxis sind Entlastungs-
effekte kaum bemerkbar, da fur viele Kommunen mit geringen Fallzahlen von WBS jeder Fall einen
Einzelfall darstellt und sich die oder der zustdndige Mitarbeiter(in) immer wieder neu in die Materie
einarbeiten muss. In Kommunen mit hohen Fallzahlen war auch bereits vor Inkrafttreten des LWoFG
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die Ermittlung des Einkommens zu einem hohen Grad automatisiert, weshalb dort kein Entlastungs-
effekt bei der Antragsprifung festgestellt werden kann. Beim Beratungsbedarf werden durch das In-
krafttreten der Regelungen gemiR LWOoFG iiberwiegend keine Anderungen bemerkt. Dies gilt jedoch
nur fir die Kommunen. Bei den Wohnraumforderungsstellen werden ein héherer Beratungsbedarf
bei Antragstellern sowie ein hoherer Aufwand zur Priifung der Férderantrdage bemerkt. Grund hierfiir
diirfte sein, dass mit dem Ubergang von den vormaligen Regelungen zum LWoFG die Gemeinden in
der Regel keine Beratung mehr im Zusammenhang mit der Eigentumsférderung vornehmen, diese
Aufgabe vielmehr nun durch die Wohnraumraumférderungsstellen wahrgenommen wird, und der
von den Wohnraumfoérderungsstellen wahrgenommene Beratungs- und Prifungsaufwand eine Folge
der Veranderung der Zustandigkeit ist.

Mehrere Kommunen wiesen darauf hin, dass die fehlende Anrechnung von Unterhaltszahlungen bei
der Einkommensermittlung nach § 12 problematisch sei. Die Neuregelung, dass der zu leistende Un-
terhalt beim Einkommen des Unterhaltspflichtigen nicht mehr in Abzug gebracht werden diirfe und
damit zu einer Uberschreitung der Einkommensgrenzen fiihre, obwohl diese Mittel dem Antragstel-
ler tatsachlich nicht zur Verfligung standen, sei nicht gerecht und nicht nachvollziehbar. Dass Unter-
haltsleistungen insgesamt aus dem Berechnungssystem ausgenommen sind, ist allerdings eine Ent-
scheidung des Gesetzgebers, die in ihrer Klarheit zu keinen praktischen Anwendungsproblemen fih-
ren kann. Handlungsbedarf besteht insoweit nicht.

4.3.3.1.3. Die Perspektive der Antragsteller

Neben der Sicht der Verwaltungen (Kommunen und Wohnraumférderungsstellen) wurde in der Eva-
luation auch die Perspektive der Antragsteller bericksichtigt. An den Erhebungen beteiligten sich 53
Personen, die einen WBS erhalten hatten, sowie 28 Antragsteller auf Eigentumsférderung. Von den
Letzteren erhielten 27 eine Bewilligung ihres Antrags, in einem Fall erfolgte eine Ablehnung.

Die Antragsteller auf Eigentumsférderung waren zu einem weit Uberwiegenden Teil sehr zufrieden
(67,9 %) oder zufrieden (25,0 %) mit dem Ablauf und der Abwicklung ihres Antrags. Nur 7,1 % der Be-
fragten bewerteten das Verfahren mit dem Urteil ,teils/teils”. Als Begriindungen fir dieses sehr posi-
tive Ergebnis wurden von den Antragstellern haufig die freundliche und gute Beratung durch die zu-
standigen Landratsamter und eine zligige Bearbeitung der Antrage genannt. In einigen wenigen Fal-
len wurde jedoch auch Kritik an der Beratung gelibt. Einige Antragsteller kritisierten den Umfang an
beizubringenden Unterlagen und merkten an, dass Formulare verstandlicher formuliert werden
konnten. Die Dauer des Verfahrens wurde von einem Antragsteller kritisiert, der anmerkte, dass vor
allem bei gebrauchtem Wohneigentum eine schnelle Bewilligungsentscheidung notig sei, da sonst
der Makler/Verkaufer an einen anderen Interessenten verkaufe. Zur Frage nach Verbesserungsmog-
lichkeiten duRerten sich acht Antragsteller. So sollten Formulare auf Lesbarkeit und Verstandlichkeit
Uberprift werden. Auch kénnte die Anzahl von Dokumenten reduziert werden. In Abhdngigkeit von
den Erfahrungen des Antragstellers wurde teilweise die Beratung als verbesserungswiirdig angese-
hen. Ein Antragsteller forderte, der Abschluss eines Kauf- bzw. Bauwerkvertrags bereits vor Antrag-
stellung solle erlaubt werden. BegriiRt werden wiirde zudem die Einfiihrung der Moglichkeit, Antrage
auch online stellen zu kénnen.

Ein vergleichbares Ergebnis ergibt sich bei den Personen, die einen WBS beantragt hatten. Die grolRe
Mehrheit der Antragsteller war mit dem Ablauf und der Abwicklung des Verfahrens ,sehr zufrieden”
(81,1 %) oder ,eher zufrieden” (7,5 %). Wenige Antragsteller bewerten ihre Erfahrungen mit dem
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Pradikat ,teils/teils” (7,5 %) bzw. ,,eher unzufrieden” (3,8 %). Als positiv bewertet wurden die zigige
Bearbeitung des Antrags sowie die freundliche Beratung. Nur einige wenige Antragsteller waren mit
der Beratung nicht einverstanden. An erster Stelle der Verbesserungsvorschlage steht eine Verlange-
rung der Giltigkeit des WBS auf bspw. zwei Jahre. Weitere Nennungen fiir Verbesserungen sind die
Schaffung von arbeitnehmerfreundlicheren Offnungszeiten der zustindigen Amter, bessere Hinweise
darauf, bei welcher Stelle ein WBS beantragt werden kann sowie die Vereinfachung von Dokumen-
ten. Ein Empféanger eines WBS empfahl die Zusammenlegung von Wohngeldbehdrde mit der zustan-
digen Stelle fiur die Ausstellung eines WBS, um Géange zu verschiedenen Behorden zu vermeiden. Die
Frage der Verortung der Stellen, die einen WBS ausstellen, wurde auch von einigen Kommunen auf-
gegriffen. Eine Kommune schlug vor, den Ort, an dem ein WBS beantragt werden kann, vom Ort des
Wohnsitzes auf den gewlinschten zukiinftigen Wohnort zu verlagern. Dieses Prinzip gelte ja ohnehin
schon fir Personen aus anderen Bundeslandern, die in Baden-Wiirttemberg geférderten Wohnraum
beziehen wollten. Auch wird angeregt, die Erteilung des WBS bei den Wohngeldbehdrden bzw. Sozi-
albehorden anzugliedern.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Mehrzahl der Kommentare von Antragstellern auf
Eigentumsforderung und Personen, die einen WBS beantragt hatten, keine konkreten Hinweise fir
eine erforderliche Neugestaltung im Bereich der Einkommensermittlung gibt.

4.3.3.1.4. Prozessanalyse

Die Prozessanalyse wurde mit dem Ziel konzipiert, etwaige Entlastungseffekte bei der Bearbeitung
von Antragen auf WBS und zur Eigentumsforderung durch die Neufassung des LWoFG zu ermitteln.

Zu diesem Zweck wurden 70 Antrage auf Ausstellung eines WBS und 60 Antrage auf Eigentumsforde-
rung aus zwei Kommunen (Karlsruhe, Schwetzingen) Uber einen Zeitraum von knapp sieben Jahren
(2004-2011) ausgewertet. Bei den 70 Aktenvorgdngen zu WBS handelt es sich um 15 Ablehnungen
und 55 Bewilligungen. Von den 60 Antrdgen auf Eigentumsférderung wurden 26 abgelehnt (rd. 43 %)
und 31 bewilligt. In drei Féllen (5 %) wurde der Antrag zurlickgezogen.

Fur die systematische Auswertung der zur Verfligung gestellten Akten maRgebliche Kriterien waren
u.a. das Eingangsdatum des Antrags, die annehmende und bearbeitende Behérde mit dem jeweiligen
Annahme- bzw. Bearbeitungsdatum sowie das Datum der Bewilligung bzw. Ablehnung und der Um-
fang des Antrags. Weiterhin wurde erfasst, welche Behorden involviert waren (z.B. annehmende
und/oder zustdndige Behoérde) und wie und mit welcher Begriindung die Vorgange entschieden wur-
den. Es wurden entsprechende Indikatoren gebildet (z.B. die Bearbeitungszeit) und ausgewertet.

Fiir eine Beurteilung des Vorliegens von Entlastungseffekten durch die Anderungen im Bereich der
Einkommensermittlung kénnen die vorliegenden Ergebnisse der Prozessanalyse zwar nicht als repra-
sentativ angesehen werden, da lediglich die Daten von zwei Kommunen ausgewertet wurden. Aller-
dings handelt es sich bei der Prozessanalyse um einen methodisch fallstudiendhnlich angelegten An-
satz, der nicht auf Reprasentativitdt, sondern auf die Generierung beschreibender Aussagen angelegt
ist, deren Datengrundlage auf andere Weise nicht gewonnen werden kann

In Bezug auf die Bearbeitungszeit der Antrage auf Erteilung eines WBS ergeben sich lediglich margi-
nale Unterschiede. In der Zeit vor Inkrafttreten des LWoFG betrug die durchschnittliche Bearbei-
tungszeit fir einen Antrag 12,5 Tage, nach Inkrafttreten sank die Zahl auf 11 Tage. Ahnliches gilt im
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Bereich der Eigentumsforderung. So liegt die durchschnittliche Bearbeitungszeit in der ersten Phase
bei 48 Tagen, wohingegen sie in der zweiten Phase 50 Tage betragt.

Die Ablehnungen von WBS-Antragen sind zum weit Gberwiegenden Teil auf nur einen Grund zurtick-
zufuihren (Fristverstreichung, 14 Félle). Lediglich in einem Fall musste ein WBS versagt werden, weil
der Antragsteller in der Gemeinde nicht polizeilich gemeldet war.

Die Ablehnungsgriinde fiir einen negativen Bescheid auf Eigentumsforderung kénnen der folgenden
Tabelle entnommen werden.

Tabelle 14: Ablehnungsgriinde im Bereich der Eigentumsforderung

Ablehnungsgrund Anzahl | 2004-2007 Seit 2008
Uberschreitung der Einkommensgrenze 7 5 2
fehlende Belege/Unterlagen 4 1 3
Bruttoeinkommen zu gering 4 1 3
Forderbedingungen nicht erfullt 3 1 2
geringer Finanzierungsbedarf 2 1 1
Wohnflache nicht familiengerecht 2 2 0
Uberschreitung der Baukostenobergrenze 1 0 1
Nichtfinanzierbarkeit 1 1 0
ohne Begriindung 1 1 0
Gesamtanzahl 25 13 12

Daraus ist ersichtlich, dass von der Gesamtzahl von 25 Ablehnungen in 7 Fallen (28 %) auf Grund der
Uberschreitung der Einkommensgrenze eine Férderung versagt werden musste. Andere Ablehnungs-
grinde haben nur geringfligige Bedeutung. Differenziert man nach den zwei Zeitrdumen fallt Gber-
dies auf, dass die Uberschreitung der Einkommensobergrenze lediglich im ersten Zeitraum von Rele-
vanz ist (5 von 13 Féllen, rd. 38,5 %). Fiir die Zeit seit 2008 werden die meisten Ablehnungen dagegen
mit dem Fehlen von Belegen/Unterlagen und einem zu geringem Bruttoeinkommen (jeweils 20 %)
begriindet.

Die Ergebnisse der Aktenanalyse bilden auch die Veranderungen der Zusténdigkeiten im Bereich der
Eigentumsforderung ab, da mit Inkrafttreten des LWoFG alle Antrage auf Eigentumsforderung direkt
bei der zustandigen Behoérde einzureichen sind. Zustandige Stellen sind dabei gemaR § 3 S. 5 Zustén-
digkeitsVO-LWoFG als untere Verwaltungsbehorden die Landratsdmter und in den Stadtkreisen die
Gemeinden. Die Datenauswertung zeigte, dass im Zeitraum von 2004-2007 von den insgesamt 30 Fal-
len nur drei Antrage bei der flr die Bearbeitung zusténdigen Behdrde eingereicht wurden. Die restli-
chen 27 Antrage gingen bei den Ortsbehérden ein. Demgegeniber zeigt sich ein umgekehrtes Bild fir
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die Zeit nach Inkrafttreten des LWoFG. Seit dem Jahr 2008 wurden von den 30 untersuchten Fallen
24 Antrage bei der zustandigen Stelle, sechs Antrdge bei lbrigen Stellen eingereicht. Von den letzt-
genannten lagen vier Falle noch innerhalb des ersten Jahres nach Inkrafttreten des Landesgesetzes,
was die Vermutung nahe legt, dass es sich hierbei um anfangliche Umsetzungsschwierigkeiten han-
delte.

4.3.3.1.5. Anmerkungen zu den Einkommensgrenzen

Einige Mitarbeiter in den Kommunen beklagten die jahrlichen Anderungen der BezugsgroRe fiir die
Ermittlung der Einkommensgrenzen. Ein Vorschlag zielte diesbezlglich auf die Einflihrung einer Baga-
tellgrenze flr die Anpassung der BezugsgroRe. Hierdurch kénnte die jéhrlich erneut erforderliche Be-
fassung der Mitarbeiter mit Anderungen bei der BezugsgréRe vermieden werden. Die BezugsgroRe
wirde dann erst neu berechnet wenn diese Uberschritten wiirde. Dieses wiirde auch die Transforma-
tionstabelle vereinfachen. Es werden dariiber hinaus klar definierte Einkommensgrenzen ohne Trans-
formationen empfohlen sowie einheitliche Belegungsvorgaben ohne Bezug auf die Forderjahrgange.
Einige Kommunen sprechen sich fiur die Einfihrung einer Berechnungshilfe aus, in der z.B. alle Ein-
kommensnachweise aufgefiihrt werden sowie die Tatbestdnde, auf die bei der Berechnung geachtet
werden muss. Von der Zurverfligungstellung einer solchen einfachen und benutzerfreundlichen Be-
rechnungshilfe konnten Verwaltungen und Antragsteller in der Tat profitieren, wenn bereits vor An-
tragstellung einfach erkannt werden kann, ob eine Férderung in Frage kommt bzw. ein Anspruch auf
einen WBS besteht.

Von einigen wohnungswirtschaftlichen Unternehmen wurde angesprochen, dass die Suche nach ge-
eigneten Mietern durch die niedrigen Einkommensgrenzen erschwert werde. Es gebe kaum noch
mittelstandische Familien, die auf eine entsprechende Wohnung angewiesen sind. Die Mehrheit der
WABS-Inhaber seien Haushalte, die ausschlieBlich von Transferleistungen leben. Dies kénne zu prob-
lematischen Bewohnerstrukturen fiihren oder diese verfestigen.

4.3.3.2. Normbezogene Analyse

Die empirischen Untersuchungen deuten tendenziell auf eine Verbesserung und Vereinfachung des
Verfahrens zur Einkommensermittlung hin. In diesem Zusammenhang wird angemerkt, dass die vor-
maligen Regelungen einer Vermogensfreigrenze von einigen Gesprachspartnern als praxisgerechter
eingeschatzt werden als die Regelungen zur Ermittlung des erheblichen verwertbaren Vermégens der
Durchfiihrungshinweise zum Landeswohnwohnraumforderungsgesetz. Hierzu konnte man sich an
den entsprechenden Werten orientieren, die in der Wohngeldverwaltungsvorschrift (WoGVvW) na-
her den Begriff eines erheblichen Vermogens (§ 21 Nr. 3 WoGG) definieren.

Die Prifung einer solchen Anlehnung an den im WoGG gewahlten Weg der Festlegung entsprechen-
der Betrdge anstelle des in den Durchfiihrungshinweisen genannten Wegs wird empfohlen. Die Rege-
lungen der DH-LWoFG erlauben zwar eine starkere Differenzierung dadurch, dass je nach Abschlag
gemall § 30 Abs. 5 S. 4 LWoFG bzw. Landeswohnraumforderungsprogramm differenziertere Werte
flir das ,,erhebliche verwertbare Vermégen” vorliegen. In der Verwaltungspraxis werden jedoch oft-
mals einfache und klare Grenzwerte, die keine Berechnungen erfordern, bevorzugt.

Eine Vereinfachung fiir die Verwaltung kénnte sich — wie von einzelnen Kommunen angeregt — auch
dadurch ergeben, dass Transferleistungsbezieher (ALG Il, Grundsicherung im Alter, Wohngeld), die
einen GroRteil der WBS-Inhaber ausmachen (etwa 2/3 der Antragsteller), unmittelbar einen WBS er-
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halten, ohne dass eine erneute Priifung der Einhaltung der Einkommensgrenzen erfolgt. Das schles-

wig-holsteinische Gesetz tiber die Wohnraumférderung (SHWoFG) sieht in § 8 Abs. 6 eine Gleichstel-
lung vor von Empfangerinnen und Empfangern von 1. Leistungen flr Unterkunft und Heizung nach §
22 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch oder § 29 des Zwdélften Sozialgesetzbuches oder 2. Wohn-

geldleistungen nach § 3 Abs. 1 Satz 1 WoGG und Beginstigten der sozialen Wohnraumférderung. Der
glltige Leistungsbescheid gilt als WBS, soweit die fur die HaushaltsgroRe angemessene Wohnungs-
groéRe eingehalten wird. Eine vergleichbare Regelung im LWoFG konnte die WBS-ausgebenden Stel-
len deutlich entlasten, wobei die angemessene WohnungsgroRe weiterhin einer Feststellung durch
die Kommune bedirfte.

Empfohlen werden dariiber hinaus die folgenden Anderungen:

Wahrend § 12 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 LWoFG ausdriicklich den Zeitpunkt des Vorliegens eines prif-
fahigen Antrags zum maRgeblichen Zeitpunkt bestimmt, verzichtet die Nr. 2 der genannten
Vorschrift hierauf und spricht lediglich vom ,Zeitpunkt der Beantragung”. Im Interesse der
Konsistenz des Gesetzestextes ist an dieser Stelle eine Angleichung des Wortlauts der beiden
Ziffern zu empfehlen. Sollte sich der Gesetzgeber hierflir entscheiden, misste zwangslaufig
ebenfalls eine Anpassung des § 12 Abs. 1 S. 3 LWoFG erfolgen.

Derzeit handelt es sich nach § 12 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 LWoFG bei steuerfreien Einklinften nach §
3 Nr. 2 EStG um Jahreseinkommen. Dabei werden zwar die steuerfreien Einkiinfte nach § 3
Nr. 2 EStG als Jahreseinkommen im Sinne des LWoFG behandelt, nicht jedoch die steuer-
freien Einklinfte nach § 3 Nr. 2a und b EStG. Die steuerfreien Einkiinfte nach § 3 Nr. 2 EStG
werden ausweislich § 12 Abs.2 S. 2 LWoFG nur dann als Jahreseinkommen gewertet, wenn
die Erteilung eines WBS oder die einkommensorientierte Mietwohnraumforderung in Rede
stehen. Die Einbeziehung dieser sog. Transferleistungen in den genannten Fallen verfolgt
nach der Gesetzesbegriindung das Ziel, ,eine nicht zu rechtfertigende Besserstellung von
Empfangern dieser Leistungen bspw. gegeniiber Niedriglohnbeziehern” zu vermeiden.

o Neben zahlreichen weiteren Sozialleistungen nennt § 3 Nr. 2 EStG bspw. das Arbeits-
losengeld, das Teilarbeitslosengeld, die Arbeitslosenhilfe, den Zuschuss zum Arbeits-
entgelt und das Uberbriickungsgeld. Die Nrn. 2a und b des § 3 EStG zdhlen daneben
die Arbeitslosenbeihilfe und die Arbeitslosenhilfe nach dem Soldatenversorgungsge-
setz sowie Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhalts und zur Eingliederung in
Arbeit nach dem Sozialgesetzbuch Il auf.

o Die Bericksichtigung der in § 3 Nr. 2b EStG genannten Leistungen bei der Ermittlung
des Jahreseinkommens ist zu empfehlen. Soweit es sich nach § 3 Nr. 2b EStG um Leis-
tungen an ,Arbeitnehmer und Arbeitssuchende oder zur Ausbildung oder Fortbil-
dung der Empfinger” handelt, entspricht die Vorschrift § 3 Nr. 2 EStG."” Nétig wird
die Einbeziehung des § 3 Nr. 2b EStG in § 12 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 LWoFG, weil sich § 3 Nr.
2 EStG auf teilweise bereits nicht mehr existente bzw. durch die in § 3 Nr. 2b EStG
genannten Leistungen abgeldste Sozialleistungen bezieht. Dies gilt insbesondere fir

21T BW, Drs. 14/1767, S. 61.

B v, Beckerath in: Kirchhof, EStG, 9. Aufl., 2010, § 3, Rdnr. 12.
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die Arbeitslosenhilfe, das Ubergangs- und das Unterhaltsgeld. Da der Gesetzgeber
aber explizit das Ziel verfolgt, Empfanger von Transferleistungen nicht besser zu stel-
len als bspw. Niedriglohnempfanger, ist die Beriicksichtigung der in § 3 Nr. 2b EStG
genannten Einkilinfte geradezu geboten. Da sich nach den Auskiinften der im Rah-
men der empirischen Untersuchung befragten Verwaltungsmitarbeiter der Kreis der
Inhaber von WBS zum Uberwiegenden Teil aus Empfangern von Transferleistungen
zusammensetzt, besteht auch unter diesem Aspekt die Notwendigkeit der Erweite-
rung der Bezugnahme in § 12 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 LWoFG auf § 3 Nr. 2b EStG.

o Um Ungleichbehandlungen in Einzelfdllen vorzubeugen, ist zudem die Erweiterung
der Bezugnahme des § 12 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 LWoFG auf § 3 Nr. 2a EStG zu empfehlen.

4.3.4. § 13 — Forderzusage

§ 13 Abs. 2 S. 3 LWOFG basiert auf der Uberlegung, dass es auch Studenten grundsatzlich méglich
sein soll, geférderten Wohnraum in Anspruch zu nehmen.* Hierfir wurde eine eigenstindige Rege-
lung als notig erachtet, da Studenten bei Inkrafttreten des LWoFG nach den allgemeinen Grundsat-
zen als nicht berechtigt betrachtet wurden. Dies beruht auf der Annahme, dass sie in der Regel nicht
in der Lage sind, auf langere Dauer einen Wohnsitz als Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu be-
grinden und dabei einen selbststandigen Haushalt zu fihren. Eben diese Fahigkeit muss nach § 4
Abs. 7 LWoFG aber vorliegen, um als Wohnungssuchender anerkannt zu werden. Dass das Vorliegen
der genannten Voraussetzungen bei Studenten verneint wird, basiert auf gesetzlichen Vermutungen
des Wohngeldgesetzes (WoGG) in seiner bis zum 31. Dezember 2008 giiltigen Fassung. Diese Vermu-
tung wurde im Interesse einer einheitlichen Auslegung der Rechtsordnung auch der Interpretation
des LWoFG zugrunde gelegt.

Mit dem Wegfall der gesetzlichen Vermutung nach WoGG a. F., dass Studenten grundsatzlich nur vo-
ribergehend einen eigenen Haushalt begriinden und ansonsten weiterhin der Familienhaushalt Mit-
telpunkt ihrer Lebensbeziehungen bleibt, wird grundsatzlich auch ihre Anerkennung als Wohnungs-
suchende nach & 4 Abs. 7 LWoFG moglich. Etwas anders féllt allerdings die Beurteilung der Lage der
auslandischen Studierenden, auf die die DH-LWOoFG ausdriicklich Bezug nehmen, aus. Sofern sie, wie
es wohl der Regelfall sein dirfte, nicht vorhaben, ihr gesamtes Studium in Deutschland zu absolvie-
ren, sondern lediglich ein oder zwei Semester an einer deutschen Universitdt studieren wollen, ist die
Erteilung eines WBS nach wie vor nicht moglich. Denn in diesen Fallen liegt kein nicht nur voriiberge-
hender Aufenthalt im Geltungsbereich des LWoFG vor, was aber nach § 4 Abs. 7 LWoFG Erteilungsvo-
raussetzung fir den WBS ist. Sofern auch auslandischen Studierenden ein Wohnen in geférderten
Wohnungen erméglicht werden soll, misste fiir diese Personengruppe eine explizite Ausnahmerege-
lung getroffen werden, bspw. durch die Erweiterung des § 4 Abs. 7 LWoFG um eine subjektbezogene
Ausnahmeregelung fur auslandische Studierende.

1 Vgl. hierzu LT BW, Drs. 17/1767, S. 63 und DH-LWoFG, Zif. 11.2.2, wobei sich die DH-LWoFG ausdricklich nur
auf ausléndische Studierende beziehen.
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4.4. Dritter Abschnitt — Bindungs- und Sicherungsrecht (§§ 15-24)

Der dritte Abschnitt des LWoFG (§§ 15-24) regelt das Bindungs- und Sicherungsrecht. In der Evaluati-
on wurde zentral der Frage nachgegangen, wie effektiv sich das System des WBS in der Praxis dar-
stellt. Dabei wurde u. a. die Frage untersucht, wie zielgenau und effektiv das bestehende System eine
Versorgung Wohnberechtigter zu gewahrleisten vermag.

In einem ersten Schritt ist einzugrenzen, wie viele Kommunen in ihrer tatsachlichen Verwaltungspra-
xis WBS ausstellen und von den Regelungen zum Bindungs- und Sicherungsrecht betroffen sind. Da-
her wurde bei den Kommunen zundchst abgefragt, ob und wenn ja wie viele WBS im Zeitraum 2005-
2010 ausgestellt wurden.

Tabelle 15: Kommunen, in denen Wohnberechtigungsscheine im Zeitraum 2005-2011 ausgestellt wurden

Keine Anga-
Ja Nein be

Anzahl 247 29 11 287
Gemeinden

% 86,1% 10,1% 3,8% 100,0%

Anzahl 66 3 3 72
Stadte

% 91,7% 4,2% 4,2% 100,0%

Anzahl 63 0 1 64
GroRe Kreisstadte

% 98,4% 0,0% 1,6% 100,0%

Anzahl 8 0 0 8
Stadtkreise

% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%

Anzahl 384 32 15 431
Gesamt

% 89,1% 7,4% 3,5% 100,0%

Die Erhebung ergibt, dass fast alle befragten Kommunen im Zeitraum 2005-2011 WBS ausgestellt ha-
ben. Es gibt also nur einige wenige Kommunen, vor allem kleinere Gemeinden, die von Neuregelun-
gen im Bereich des WBS bisher kaum betroffen waren. Die Anzahl ausgestellter WBS variiert aber
deutlich. Bei den personlichen Befragungen der Verwaltungsmitarbeiter haben sich Anhaltspunkte
flir Unterschiede in den praktizierten Verfahren ergeben:

= Zustdndige Stelle/Organisation in den Kommunen. Die Zuordnung der Zustandigkeiten fir
die Ausstellung des WBS an entsprechende Amter oder Abteilungen unterschied sich zwi-
schen den einzelnen Kommunen. Wahrend einige Kommunen die Zustandigkeit fiir den WBS
mit den Aufgaben anderer Sozialbehorden (z.B. Wohngeldamt, Amt flr Soziales) blindelten,
fand sich die Zustandigkeit auch sehr oft bei den ortlichen Bau- oder Liegenschaftsamtern.
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Ein drittes, haufig angetroffenes Modell war die Verortung der Zustandigkeit bei Blirgerbiiros
bzw. Einwohnermeldedmtern.

= Auslegung des Wohnortprinzips. Die Anwendung des Wohnortprinzips, also die Ausstellung
des WBS nur an bereits in der Kommune gemeldete Personen, wird von den Kommunen un-
terschiedlich strikt aufgefasst. Von der Regel ausgenommen sind in Ubereinstimmung mit der
geltenden Rechtslage zunachst Personen, die aus anderen Bundeslandern kommen, aber ei-
nige Kommunen stellen auch WBS fiir Personen aus Baden-Wirttemberg aus, die nicht vor
Ort gemeldet sind. Ausnahmen von dem Wohnortprinzip werden in einigen Kommunen
bspw. dann gemacht, wenn der Antragsteller in einer anderen als in seiner Wohnsitzgemein-
de nach einer geférderten Wohnung sucht. Andere Kommunen knipfen die Ausstellung an
die Bedingung, dass der Antragsteller glaubhaft versichert, in die Kommune ziehen zu wollen,
weil er z.B. dort einen Arbeitsplatz hat. Eine Kommune gab an, einen WBS nur dann auszu-
stellen, wenn eine passende Wohnung fiir den Bewerber in Aussicht gestellt worden ist.

= Gebiihren fiir Wohnberechtigungsscheine. In einigen Kommunen ist es Praxis, eine Geblihr
fiir die Ausstellung des WBS zu verlangen. Die meisten interviewten Kommunen gaben aller-
dings an, hierfiir keine Geblihr zu erheben. In jenen, die eine Gebiihr erheben, gab es haufig
Ausnahmeregelungen, z.B. fiir bestimmte Personengruppen wie bspw. Transferleistungsbe-
zieher. Bei den personlichen Befragungen wurde angemerkt, dass die Einfliihrung einer Ge-
bihr fur die Ausstellung des WBS wiederholt Thema in den Kommunen sei.

4.4.1. Die Effektivitat des WBS

Im Jahr 2010 stellten die an der Erhebung teilnehmenden Kommunen insgesamt 24.825 WBS aus.™
Die Zahl fur das Jahr 2011 aus einer Erhebung des Ministeriums fur Finanzen und Wirtschaft (490
Kommunen) betrug 20.052. Zur Beurteilung der Effektivitdt des Instruments des WBS muss darauf
hingewiesen werden, dass in der Regel keine Daten dariiber vorliegen, wie viele WBS-Inhaber inner-
halb des Gultigkeitszeitraums des WBS eine Wohnung beziehen konnten. Gleichwohl kann eine An-
naherung an die Frage der Effektivitat des Instruments erfolgen, indem man auf verschiedene Indika-
toren und Daten zuriickgreift, die in der Evaluation bei verschiedenen Adressaten erhoben wurden.

Fur die nachfolgenden Analyseschwerpunkte soll zunachst das Konzept des , effektiven Wohnberech-
tigungsscheins” eingeflihrt werden. Ein , effektiver Wohnberechtigungsschein“ ermoglicht seinem In-
haber wie gewilinscht den tatsdchlichen Bezug einer sozial geférderten Mietwohnung am Ort der
Ausstellung. Dabei wird unterstellt, dass die Antragsteller weiterhin eine Wohnung am Ort der Ertei-
lung des WBS und damit regelmaRig an ihrem Wohnort wiinschen. Dem gegeniiber steht ein ,nicht
effektiver Wohnberechtigungsschein“ oder WBS auf Vorrat, der nicht zum Bezug einer Wohnung
fUhrt, dessen Ausstellung aber sowohl fiir den Antragsteller als auch fir die Verwaltungen einen
Verwaltungsaufwand verursacht hat. Mit dieser Terminologie soll eine Anndherung an die Frage nach
der Effektivitdt des Instruments WBS erfolgen.

Flr die Beantwortung der Frage, ob das System des WBS erfolgreich ist, sind folgende Gesichtspunk-
te zu bericksichtigen:

> Daten der eigenen Erhebung (N=365).
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® Es gibt keine Erfolgskontrolle. Nur in einzelnen Fallen wird bekannt, ob der Wohnberechtigte
eine geférderte Wohnung beziehen konnte. Zieht er bspw. von der Kommune seines Wohn-
sitzes in eine andere Kommune um, so erhalt nur diese andere Kommune, nicht jedoch die
ausstellende Kommune eine Mitteilung dariiber, ob die Wohnungssuche erfolgreich war. Der
WABS ist in allen Kommunen Baden-Wirttembergs giltig.

e Die Anzahl der ausgestellten WBS ist nicht mit dem tatsachlichen Bedarf an Mietwohnraum
gleich zu setzen. Es sind Falle moglich, bei der die Anzahl der ausgestellten WBS den tatsach-
lichen Bedarf sowohl unter- aber auch tberzeichnen kann. Die Zahl ausgestellter WBS (iber-
zeichnet den Bedarf, wenn ein Teil der WBS beantragt wurde, obwohl der Berechtigte bereits
in einer sozialen Mietwohnung wohnt. Den tatsachlichen Bedarf unterzeichnend ist die Zahl
dann, wenn eigentlich Berechtigte aus bestimmten Motiven von einer Beantragung absehen.

e Eine pauschale Gegeniberstellung der Zahl ausgestellter WBS und dem zur Verfligung
stehenden Mietwohnraum l3sst nicht unmittelbar eine Schlussfolgerung auf eine Uber- oder
Unterversorgung von potentiell Wohnberechtigten zu. Eine solche Analyse wiirde ergeben,
dass weite Teile des landlichen Raumes aufgrund nicht vorhandenen sozialen
Mietwohnungsbestandes, aber vereinzelten Wohnberechtigten, ,unterversorgt” sein
wirden. Es ist aber durchaus plausibel anzunehmen, dass ein ortlich ausreichendes
Wohnungsangebot zu giinstigen Mieten im ldndlichen Raum bestehen dirfte, d.h. es dem
Wohnberechtigten moglich sein diirfte, sich mit angemessenem Wohnraum auf dem freien
Wohnungsmarkt zu versorgen. Die Gegeniiberstellung eignet sich auch nur eingeschrankt fur
die Feststellung einer 6rtlichen moglichen Uberversorgung von sozialem Mietwohnraum, da
z.B. Zuzige aus Umlandgemeinden moglich sind. Die Analyse von Versorgungsniveaus
misste hierzu die regionale Mobilitdt von WBS-Empfangern mit berilcksichtigen. Dariiber
hinaus schlieRt eine Balance von freiwerdende Wohnungen und ausgestellten WBS nicht aus,
dass es flir bestimmte Nachfrager (z.B. mehrkdpfige Haushalte) keine entsprechenden
Wohnungen (z.B. innerhalb zuldssiger WohnflachengréBen) gibt, also kein Mismatch
zwischen Bedarf und Angebot besteht.

Die genannten Griinde zeigen die Grenzen der Beurteilung der generellen Geeignetheit und der Ef-
fektivitat des Instruments WBS auf. Sie missen bei der Interpretation und Ableitung moglicher Er-
gebnisse berticksichtigt werden.

4411. Versorgung von Wohnberechtigungsscheinempfangern

Um sich der Frage, wie gut sich der WBS zur Versorgung der Wohnberechtigten eignet, anzunahern,
wurde in einem ersten Schritt die Anzahl der ausgestellten WBS im Zeitraum 2007-2010 der Anzahl
der Personen gegenibergestellt, die in den Jahren 2008-2010 im Durchschnitt vor Ablauf der Glltig-
keit des WBS eine Wohnung beziehen konnten. Aus den ermittelten Daten, wurde sodann der Anteil
Leffektiver” WBS ermittelt, also der Anteil von Wohnberechtigten, die tatsachlich eine geférderte
Wohnung beziehen konnten.

Flr diese Analyse lagen fiir 115 Kommunen vollstandige Angaben vor. Fiir diese Kommunen betragt
der Anteil der effektiven WBS 23,3 %. Die Verteilung der Anteile ,effektiver Wohnberechtigungs-
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scheine” fir die einzelnen Kommunen stellt sich jedoch hdochst unterschiedlich dar. In knapp der
Hélfte der Kommunen (56) konnten weniger als 10 % der Empfanger des WBS tatsachlich eine Woh-
nung beziehen. Es gibt jedoch auch acht Kommunen, die mehr WBS-Empfanger versorgen konnten
als sie tatsachlich WBS erteilt hatten. In diesen Fallen wurden also aus anderen als der ausstellenden
Kommune kommende WBS-Inhaber versorgt. Die groRe Anzahl von Kommunen mit nur einem gerin-
gen Anteil von effektiven WBS ist insbesondere auf die Situation in vielen kleineren Gemeinden zu-
rickzufihren, die zwar WBS erteilen, in denen aber in der Regel kein Bestand an gebundenem Miet-
wohnraum vorhanden ist. In solchen Kommunen ausgestellte WBS sind flr die Nutzung vor Ort daher
per definitionem ineffektiv.

Das Problem der geringen Effektivitat des WBS stellt sich gleichwohl auch in vielen Stadten und Ge-
meinden, in denen gebundener Mietwohnraum vorhanden ist. Denn dort steht dem Angebot an so-
zialem Wohnraum oft eine Nachfrage (gemessen in der Anzahl erteilter WBS) gegenliber, die das An-
gebot deutlich libersteigt.

4.4.1.2. Ausbildung von Parallelsystemen

Ein weiterer Hinweis darauf, dass das System des WBS keine effektive Losung ist, ist die Ausbildung
von Parallelsystemen zum System des WBS. In der Erhebung haben 19, iberwiegend groRere, Kom-
munen angegeben, ein solches Parallelsystem eingerichtet zu haben. Diese oftmals als Notfallkartei-
en bezeichneten Systeme werden jedoch nicht immer von den Verwaltungen selbst gefiihrt, sondern
in einigen Fallen von den kommunalen Wohnungsunternehmen. Die Unterhaltung und Pflege ent-
sprechender Karteien bedeutet fir die betroffenen Stellen oftmals einen erheblichen Verwaltungs-
aufwand, da das Verfahren hier nicht mit der Ausgabe des WBS endet. Es beginnt vielmehr erst mit
Ausgabe des WBS, da die Wohnungssuchenden zu erfassen, Bedarfsindikatoren festzulegen und
freiwerdende Wohnungen den Wohnungssuchenden mitzuteilen sind.

Diese Systeme sind von Karteien abzugrenzen, die den Charakter einer allgemeinen Wohnungssu-
chendenkartei haben, sowie von Karteien von Obdach- bzw. Wohnungslosen. Es handelt sich bei den
Alternativmodellen zum WBS-System vielmehr um Systeme, welche die Gruppe der WBS-Empfanger
in einer zweiten Stufe nach einer eigenen Bedirftigkeitshierarchie differenzieren. Diese , Notfallkar-
teien” stellen ein ,echtes” Parallelsystem zum WBS dar. Die entsprechenden Datenbanken enthalten
oft die Empfanger der WBS und ordnen sie anhand eines Punktesystems, das die besonderen Merk-
male des Wohnungssuchenden haufig nach Dringlichkeit bewertet. Die als besonders bedirftig, d.h.
mit einem hohen Score, bewerteten WBS-Empfanger werden bei der Besetzung freiwerdender Woh-
nungen im gebundenen Wohnbestand in der Regel bevorzugt gegeniiber WBS-Inhabern mit geringe-
rem Punktwert bertcksichtigt. Wahrend mit dem WBS zunéchst eine allgemeine Berechtigung fiir das
Beziehen einer geforderten Wohnung festgestellt wird, erfolgt somit auf einer zweiten Stufe eine
weitere Differenzierung der Gruppe der Wohnberechtigten. Einige Kommunen haben dariiber hinaus
gehend selbst Zugangskriterien fiir die Aufnahme in die entsprechende Notfallkartei gesetzt. In ei-
nem Fall sieht das Zugangskriterium vor, dass der Wohnberechtigte bereits in mehreren vorvergan-
genen Jahren im Besitz eines WBS gewesen ist.

In der Ausgestaltung von Bedurftigkeitsrangfolgen folgen die Kommunen unterschiedlichen Mustern.
Als Rangkriterien in der Kartei dienen zumeist die folgenden Tatbestdnde, die sich einerseits nach der
derzeitigen Wohnsituation des Wohnberechtigten sowie andererseits nach seinen personlichen
Merkmalen unterscheiden lassen:
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Tabelle 16: Bediirftigkeitskriterien in Parallelsystemen

e  Akute Bedrohung durch Obdachlosigkeit

e Erhalt von Wohnungskiindigung / Raumungsklage

e |ebensbedrohliche oder gesundheitsgefahrdende Wohnverhaltnisse

e Derzeitiger Aufenthalt in Frauenhaus oder Obdachlosenheim

® Sozialer Status

e  Bestimmte Gruppen (z.B. Alleinerziehende, Schwangere, Haushalte mit drei und mehr Kindern)
e  Behinderung, Krankheit

e  Wartezeit, bestimmte Anzahl von bereits ausgestellten Wohnberechtigungsscheinen, Aufnahmeda-
tum in Kartei, wohnhaft in Kommune.

Die in einigen Kommunen gesehene Notwendigkeit zur Fihrung von Notfallkarteien fiir WBS-
Empfanger deutet darauf hin, dass das System des WBS keine effektive Wohnraumversorgung ge-
wahrleistet. Wiirde es dies, brauchte es keine zweite Stufe zur Bestimmung einer ,besonderen Be-
dirftigkeit” wohnungsberechtigter Personen. Beriicksichtigt werden muss allerdings, dass die Paral-
lelsysteme héchst unterschiedlich gestaltet sind und das Vorhandensein einer solchen Kartei nicht
durchweg mit einer akuten Knappheit an sozialem Mietwohnraum gleichgesetzt werden sollte. Aller-
dings kommt es gerade in groRen Kommunen zur Flihrung einer Notfallkartei, weil die Zahl der Be-
rechtigten die Zahl des effektiv zur Verfligung stehenden, d.h. im Zeitablauf freiwerdenden, Wohn-
raums deutlich libersteigt. Bei der zu erwartenden deutlichen Auseinanderentwicklung des Bestands
an sozialem Mietwohnraum (durch den starken Rickgang der gebundenen sozialen Mietwohnungen
in den kommenden Jahren) und der Zahl der WBS-Inhaber (selbst wenn als konstant angenommen),
durfte sich die Situation ortlich weiter verscharfen, denn auf Basis der Daten fiir 670 Kommunen aus
der Abfrage des Ministeriums fir Finanzen und Wirtschaft wird sich die Anzahl der derzeit gebunde-
nen Mietwohnungen bis zum 2025 fast halbieren (von 57.837 Mietwohnungen im Jahr 2011 auf
30.944 Mietwohnungen im Jahr 2025).

4.4.13. Unterschiede bei der értlichen Versorgung mit sozialem Mietwohn-
raum

Bereits heute zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den Kommunen bei der moglichen Ver-
sorgung von WBS-Inhabern, wenn man realistischer Weise annimmt, dass nur ein Bruchteil der Woh-
nungen tatsachlich innerhalb eines Jahres frei wird und von WBS-Inhabern bezogen werden kann.
Mit dieser Problematik wird eine strukturelle Folge der Objektférderung deutlich, die Veranderungen
im lokalen bzw. regionalen Wohnungsbedarf nur eingeschrankt und oftmals mit groRer Verzégerung
nachvollziehen kann.

Anhand von zwei Indikatoren lassen sich die grofen Unterschiede bei der Versorgung von WBS-
Empféangern verdeutlichen. Das Versorgungsniveau | setzt zunachst die Anzahl der vor Ort gebunde-
nen Wohnungen in Beziehung zu den vor Ort ausgestellten WBS.
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Anzahl der sozialen Mietwohnungen in Ort i

/

Anzahl der in den Jahren 2008-2010 in Ort i ausge-
stellten Wohnberechtigungsscheine

Versorgungsniveau ;

Das Versorgungsniveau |l stellt die Anzahl der durchschnittlich innerhalb eines Jahres freiwerdender
Sozialwohnungen mit der jahresdurchschnittlichen Anzahl der WBS ins Verhaltnis.

Anzahl der durchschnittlich in Kommune i freiwer-
denden Wohnungen

Versorgungsniveau lI; = /
Anzahl der in den Jahren 2008-2010 in Ort i ausge-
stellten Wohnberechtigungsscheine

Nimmt man auf der Grundlage einer Auskunft der Wohnungswirtschaft an, dass rund 8 % des gefér-
derten Mietwohnraums im Jahresdurchschnitt frei werden und neu besetzt werden kann, ergeben
sich bei einer Gegeniberstellung des 6rtlich vorhandenen sozialen Wohnungsbestands und der Zahl
der im Durchschnitt der Jahre 2008-2010 ausgestellten WBS folgende Versorgungsniveaus fir aus-
gewdhlte Stadte und Gemeinden.
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Bei der Auswertung fallt die Bandbreite der Versorgungsniveaus auf. Sie reicht fir das Versorgungs-
niveau Il von 768,0 % fiir die Gemeinde Rangendingen, welches einer fast achtfachen Uberversor-
gung des Bedarfs vor Ort, gemessen an den WBS, entspricht, bis zu einem zu einem Wert von 0,7%
flir die Stadt Schwetzingen. Rein rechnerisch bedeutet dies, dass dort nur eine(r) von rund 143 WBS-
Empfangern eine Chance auf den Bezug einer sozialen Mietwohnung hat.

Eine solche Interpretation ginge allerdings vereinfachend von der Annahme aus, dass einem WBS-
Empfénger eine beliebige freiwerdende gebundene Wohnung zur Verfligung stehen kann. Sie ist in-
sofern praxisfremd, als ein WBS-Empfanger nur eine solche Wohnung beziehen wird, die seinem zu-
gestandenen Bedarf entspricht. Die Gegenliberstellung in Tabelle 17 geht jedoch nicht auf die Ver-
sorgungssituation von bestimmten Gruppen von Wohnberechtigten (z.B. Alleinstehende, Familien)
mit entsprechenden Wohnungen (z.B. 1- oder 5-Zimmer-Wohnungen) ein. Daher kann die Gegen-
Uberstellung nur als Ndherungswert fir die 6rtliche Wohnraumversorgung an Sozialmietwohnungen
betrachtet werden, wobei nicht ausgeschlossen ist, dass sich die ortliche Versorgungssituation fir
bestimmte Gruppen abweichend darstellen kann.®

Die Wohnraumversorgung stellt sich in der Praxis weniger dramatisch dar, als es das Rechenbeispiel
auf den ersten Blick illustriert, da in vielen Fallen WBS-Empfanger in anderen Kommunen eine Sozi-
alwohnung finden oder auf dem freien Mietmarkt ausreichend Wohnungen vorhanden sind. Es zeigt
aber deutlich, dass eine Vor-Ort-Versorgung, d.h. eine solche, bei der ein WBS-Empfanger im Heima-
tort eine freie Sozialwohnung finden kann, hadufig nicht gewahrleistet ist. Die Daten zeigen, dass eini-
ge Kommunen, gemessen am Bedarf an sozialem Wohnraum ihrer ortsansassigen Biirger, deutlich
Uberversorgt sind, wahrend es andere gibt, in denen WBS-Empfanger nur durch einen Umzug in eine
andere Gemeinde eine Aussicht darauf haben, eine soziale Mietwohnung beziehen zu kénnen. Durch
dieses Mismatch kommt es in einigen Kommunen zu Leerstdanden im geforderten Mietwohnbestand,
der in anderen dringend bendétigt wirde. Die Bewertung, ob die soziale Mietwohnraumversorgung
angemessen ist, sollte sich nicht ausschliefRlich auf die Ortsebene beziehen, sondern mit einem Bezug
auf die regionale Ebene (z.B. Landkreisebene) erfolgen. An dieser Stelle wird eine grundsatzliche und
kaum auflésbare Problematik und Folge der Objektforderung deutlich, die sich so auch in anderen
Bundeslandern zeigen diirfte. Ein punktgenauer und standiger Ausgleich von Angebot von und Nach-
frage nach sozialem Wohnraum diirfte immer nur temporar moglich sein.

Von einer ortsscharf angemessenen Versorgung mit sozialem Wohnraum kann auf Basis dieser Daten
nicht gesprochen werden. Eine ,schiefe” Verteilung der Wohnraumversorgung kann zur Ausbildung
problematischer Siedlungsstrukturen beitragen. Gemeinden mit einem geférderten Wohnbestand
Uber ihrem eigentlichen Bedarf konnten WBS-Empfanger aus anderen Kommunen anziehen, die vor
Ort Gber nur wenige Sozialmietwohnungen verfiigen.

In der Gesamtbewertung lasst dieses Ergebnis den Schluss zu, dass das System des WBS in jenen
Kommunen gut funktioniert, in denen der Anzahl ausgestellter WBS eine angemessene Zahl tatsach-
lich freiwerdender Sozialmietwohnungen gegentibersteht. Die Ergebnisse weisen jedoch darauf hin,
dass dies in nur in wenigen Kommunen der Fall ist. Aus verwaltungstechnischer Sicht fiihrt die Aus-
stellung eines WBS in Kommunen, in denen kein belegungsgebundener Wohnbestand vorhanden ist,
zu einer Berechtigung, die in der ausstellenden Kommune nicht eingeldst werden kann. Dabei muss
bericksichtigt werden, dass jeder WBS, der nicht effektiv ist, sowohl bei den Antragstellern als auch

16 Vgl. hierzu die Anmerkungen 4.4.4.1 dritter Punkt.
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bei den Verwaltungen Kosten verursacht, die jedoch nicht zur Uberlassung von Wohnraum an den
Berechtigten fiihren. Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass auf Basis der vorliegenden Daten
eine wesentliche Voraussetzung fiur ein effektives Funktionieren des derzeitigen WBS-Systems so-
wohl hinsichtlich der Versorgung des WBS-Inhabers mit Wohnraum als auch unter dem Gesichts-
punkt des biirokratischen Aufwands nicht vollstdndig gegeben ist. Das ortliche Angebot an sozialem
Mietwohnraum entspricht in vielen Kommunen nicht dem 6rtlichen Bedarf.

Der Politik stehen zwei Optionen offen: Einerseits konnte die Effektivitdt des WBS erhoht werden, in-
dem das Angebot an freiwerdenden Sozialwohnungen mit der ortlichen (regionalen) Nachfrage star-
ker ausgeglichen wird. Dies dirfte eine erhebliche Ausweitung des belegungsgebundenen Wohnbe-
stands erfordern. Die zweite Moglichkeit besteht darin, die Unterschiede zwischen Kommunen zu ak-
zeptieren, die Verwaltungseffizienz des bisherigen Systems jedoch zu erhéhen. An dieser Stelle ist
hierzu auf die Diskussion in Teilkapitel 4.4.1.7. verwiesen.

44.1.4. Empirische Befunde (IV) — Erneut beantragte Wohnberechtigungs-
scheine

Als ein dritter Indikator fiir die Beurteilung der Effektivitat des Instruments WBS kann der Anteil der-
jenigen Personen betrachtet werden, die einen erneuten WBS beantragen, nachdem der vorherig
ausgestellte seine Gliltigkeit verloren hatte. Der Grund fiir die erneute Beantragung eines WBS konn-
te u.a. darin liegen, dass der vorige WBS nicht zur Uberlassung einer Wohnung gefiihrt hat. Es ist
zwar nicht ausgeschlossen, dass der WBS von einer Person beantragt wurde, die bereits in einer sozi-
alen Mietwohnung wohnt, bspw. weil sie in eine andere gebundene Sozialmietwohnung umziehen
mochte, dies dirfte jedoch nicht den Regelfall darstellen. Der Anteil der erneut beantragten WBS
kann damit ein Knappheitsindikator des sozialen Mietwohnraums gesehen werden. Ein sehr hoher
Anteil ist ein Hinweis auf eine geringe Effektivitdt des WBS, sei es weil der Mieter sich nach einer an-
deren Wohnung umsieht, die eher seinen Praferenzen entspricht, sei es, weil kein ausreichendes
Wohnraumangebot zur Verfiigung steht, da die mit der Erteilung verbundenen Kosten in jedem Fall
entstehen.

Flr die Analyse dieses Aspekts wurden die Kommunen gebeten, die Anzahl der WBS-Empfanger zu
ermitteln, die im Jahr 2010 einen erneuten WBS beantragten, nachdem der vorherig ausgestellte
WABS seine Gliltigkeit verloren hatte. Berlicksichtigt werden muss bei der Interpretation dieser Daten,
dass eine erneute Beantragung des WBS nicht zwingend bedeuten muss, dass die Wohnungssuche
erfolglos geblieben ist. Die Beantragung eines erneuten WBS ist auch dann nétig, wenn der Wohnbe-
rechtigte innerhalb des Bestands des sozialen Mietwohnraums umziehen méchte. Aber auch andere
Motive des Antragstellers kdnnen eine Rolle spielen.

Fur die Untersuchung wurde die Anzahl der WBS, die in 2010 erneut beantragt wurden, der Zahl aus-
gestellter WBS im Jahr 2009 gegeniibergestellt. Hierzu waren zwingend die Angaben zu der Anzahl
der in 2009 erteilten WBS als auch zur Anzahl der erneut beantragten WBS erforderlich. Insgesamt
lagen Daten aus 196 Kommunen hierzu vor. Diese Zahl unterscheidet sich daher von den in Tabelle 5
gemachten Angaben.
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Tabelle 18: Erneut beantragte Wohnberechtigungsscheine (N=196)

Ausgestellte Wohnberechti- Erneut beantragte Wohnberech- | Quote erneut beantragter Wohn-
gungsscheine in 2009 tigungsscheine in 2010 berechtigungsscheine
9140 986 10,7 %

Die Ergebnisse in Tabelle 18 zeigen, dass ein hoher Anteil von Antragstellern, die erneut einen WBS
beantragen, eher die Ausnahme als die Regel zu sein scheint. Nach Auskiinften der Verwaltungsmit-
arbeiter besteht dieses Problem gleichwohl in einigen GroR- und Universitatsstadten. In einer Kom-
mune war die Vorlage tber mehrere Jahre ausgestellter WBS gar Zugangsvoraussetzung, um in der
ortlichen ,Vormerkdatei” als wohnungssuchender WBS-Inhaber aufgenommen zu werden. Auch bei
der Interpretation dieser Daten und moglicher Schlussfolgerungen muss berlicksichtigt werden, dass
sie keine hohe Reprasentativitdat ermdglichen. Die Erfassung erneut beantragter WBS war insbeson-
dere fur die Kommunen mit einem hohen Volumen an ausgestellten WBS mit einem sehr hohen
Aufwand verbunden, der oft nicht geleistet werden konnte.

Dariiber hinaus bestehen grofRe Unterschiede zwischen den Kommunen. Bei der Analyse der Vertei-
lung des Anteils erneut beantragter WBS zeigt sich, dass fiir % der teilnehmenden Kommunen der
Anteil erneut beantragter WBS unter 5 % gelegen hat. In 138 (70,4 %) der 196 Kommunen wurde
kein WBS erneut beantragt. Darunter fallen vor allem kleinere Gemeinden, bei denen sich das Volu-
men ausgestellter WBS im Jahresdurchschnitt im niedrigen einstelligen Bereich bewegt. Auffallig ist
weiterhin, dass in zehn Kommunen WBS ausschlieflich von Personen beantragt wurden, die bereits
zuvor im Besitz eines solchen waren. Dieses Phdanomen betrifft ausschlieBlich Kommunen, die in ei-
nem Kalenderjahr nur sehr wenige WBS ausstellen. Sieben dieser zehn Kommunen gaben an, dass
sich auf dem Gemeindegebiet keine sozialen Mietwohnungen befdanden.

4.41.5. Die Perspektive der WBS-Inhaber

Als vierte Perspektive auf die Geeignetheit des Systems des WBS wird die der WBS-Inhaber einge-
nommen. Die Fragen geben weitere Hinweise darauf, wie sich die Wohnungssuche mit einem WBS
gestaltet. An der Erhebung beteiligten sich 53 Personen. Diese hatten einen WBS in folgenden Kom-
munen beantragt: Freiburg, Friedrichshafen, Heidenheim, Heilbronn, Karlsruhe, Mannheim, Ravens-
burg, Reutlingen, Stuttgart, Tibingen, Ulm, Villingen-Schwenningen, Weil am Rhein. Von den 53 Per-
sonen erhielten 49 den beantragten WBS. Vier Antragsteller machten hierzu keine Angaben.

Von den teilnehmenden Personen waren insgesamt zwolf (22,7 %) bereits in den vergangenen 12
Monaten vor der erneuten Beantragung im Besitz eines WBS. Als Grund fiir die erneute Beantragung
gaben jeweils 5 Antragsteller an, dass sie eine andere Wohnung suchten bzw. vor Ablauf des WBS
keine Wohnung gefunden hatten. Die groRe Mehrheit der Antragsteller (69,8 %) war nicht bereits in
den 12 Monaten vor Beantragung des WBS im Besitz eines solchen. Diese Ergebnisse bestatigen da-
mit das Ergebnis der kommunalen Befragung, dass die erneute Beantragung eines WBS tendenziell
eher eine Ausnahme darstellt.
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Die Ergebnisse zur Frage, wie sich die Wohnungssuche vor Ort gestaltet, werden im Folgenden nur
fir jene Stadte aufgefiihrt, bei denen sich jeweils mehr als zehn Personen an der Erhebung beteilig-
ten.

Tabelle 19: Einschadtzung des 6rtlichen Wohnungsmarktes durch die WBS-Empféanger

Wie gestaltet sich Ihre Wohnungssuche?
Kommune . - _ . o sehr Keine An- Gesamt
Sehr einfach Einfach Teils/teils Schwierig L
schwierig gabe
1 0 2 3 6 1 13
Friedrichshafen
7,69% 0,00% 15,38% 23,08% 46,15% 7,69% 100,00%
1 4 2 1 2 4 14
Mannheim
7,14% 28,57% 14,29% 7,14% 14,29% 28,57% 100,00%
0 0 0 5 5 0 10
Reutlingen
0,00% 0,00% 0,00% 50,00% 50,00% 0,00% 100,00%

Wie aus Tabelle 19 ersichtlich wird hangt die Schwierigkeit, angemessenen Wohnraum zu finden,
sehr stark von der jeweils 6rtlichen Wohnraumsituation in der jeweiligen Kommune ab. So schatzen
alle Umfrageteilnehmer, die in der Stadt Reutlingen einen WBS beantragten, die lokale Wohnungssu-
che als ,schwierig”, oder ,sehr schwierig” ein, in Friedrichshafen waren es immerhin mehr als zwei
Drittel, die diese Bewertungen abgaben. Die Griinde flr Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche las-
sen sich wie folgt zusammenfassen: Einerseits gibt es nach den Auskinften der WBS-Empfanger in
manchen Orten allgemein zu wenig Wohnraum (zu angemessenen Preisen), in wieder anderen Orten
herrscht dagegen eine Knappheit bestimmter Wohnungen bspw. flr Einzelpersonen oder fir chro-
nisch Kranke.

4.4.1.6. Bewertung des Instruments ,,WBS“ durch Kommunen und woh-
nungswirtschaftliche Unternehmen

Zur Geeignetheit des Systems ,WBS“ wurden auch Kommunen und wohnungswirtschaftliche Unter-
nehmen befragt. Dabei wird das System insgesamt von der weit Uberwiegenden Zahl der Interview-
ten als geeignet und angemessen empfunden und als alternativlos betrachtet. Es handele sich um ein
transparentes Verfahren, weil die Berechtigung nach sachlichen Kriterien beurteilt werde. Bei einer
freien Vergabe wiirden die persdnlichen Vorlieben der Vermieter starker zum Tragen kommen. Eini-
ge Gesprachspartner merkten jedoch an, dass das System des WBS nicht mehr zeitgemaR sei, und
weisen darauf hin, dass eine auf das Subjekt gerichtete Férderung zu einer passgenaueren Vergabe
von Wohnungen fiihren kdnnte. Der Nachteil einer solchen Forderung bestehe allerdings in dem zu
erwartenden héheren Verwaltungsaufwand fir die Kommunen.

Zur Frage der Effektivitdt des WBS stellten viele Gesprachspartner fest, dass die Nachfrage nach WBS
das Angebot an verfligbaren Sozialmietwohnungen deutlich Gbersteige und dadurch in vielen Fallen
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keine Versorgung des Wohnungssuchenden mit passgenauem Wohnraum maglich ist. In Kommunen,
in denen nur sehr wenig gefoérderter Mietwohnraum vorhanden ist, sei der WBS nicht hilfreich. Die
Verwaltung miisse den Wohnberechtigten fiir die Suche nach einer Sozialmietwohnung daher oft auf
Nachbarkommunen verweisen. Der WBS niitze im landlichen Raum wenig, sondern nur dann, wenn
die Betroffenen in die GroRRstddte oder in Ballungsgebiete ziehen wiirden, also dorthin, wo ein ent-
sprechender Wohnungsbestand vorhanden ist.

Auch in Orten, in denen Wohnraum, der zum Teil glinstiger als geférderter Wohnraum ist, zur Verfi-
gung steht, wird kein Bedarf fiir das Instrument des WBS gesehen. Die Zahlung von Wohngeld (Miet-
zuschuss) sei dort die effektivere Lésung, um eine Férderung bedirftiger Personen zu erreichen.

4.41.7. Schlussfolgerungen und Ausblick

In Anbetracht der empirischen Ergebnisse zur defizitdren Wirksamkeit des WBS-Systems wird im Fol-
genden der Frage nachgegangen, welche grundsatzlichen Maoglichkeiten fir eine Reform des derzeit
praktizierten Systems bestehen.

Die bei den Kommunen erhobenen Daten bestétigen zunachst, dass die Effektivitdt des WBS im defi-
nierten Sinn bei rund 25% liegt. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass rund % der ausgestellten WBS
nicht zu dem Bezug einer Wohnung fiihren. Weiter bestatigen die Daten der Erhebung auch eine von
zu Kommune zu Kommune héchst unterschiedliche Effektivitat des Instruments.

Ein aus der geringen Effektivitdt des WBS resultierendes Problem sind die mit dem Verfahren ver-
bundenen Kosten, die sowohl bei Biirgern als auch den Verwaltungen entstehen. Fir jeden WBS, ob
er nun zu einer Uberlassung einer Wohnung fiihrt oder nicht, sind fiir den Biirger ein Gang zur Ver-
waltung und die Beibringung von Nachweisen, fir die Verwaltung die Prifung der Einkommens-
nachweise erforderlich. Dabei hangt der durch die Prifung bei den Verwaltungen entstehende Auf-
wand auch von der Routine ab, die die jeweilige Verwaltung mit dem Verfahren hat. So dirfte die
Ausstellung eines WBS in einer Kommune, die seit Inkrafttreten des LWoFG keinen WBS mehr erteilt
hat, fir die in der Gemeindeverwaltung zustdndigen Mitarbeiter einen erheblichen Einarbeitungs-
aufwand mit sich bringen. Ist jedoch in den betroffenen Gemeinden kein Bestand an sozialem Miet-
wohnraum vorhanden, so ist eine ,Einlésung” der WBS von vornherein ausgeschlossen.

Das Problem der geringen Effektivitat des WBS dirfte sich zukiinftig verscharfen, da das Angebot an
geférdertem Mietwohnraum weiter und zudem schneller zuriickgehen wird als die Anzahl der
Wohnberechtigten.” Der Neubau im sozialen Mietwohnungsbau findet auf sehr geringem Niveau
statt und kann vor allem in Regionen mit hohen Wohnpreisniveaus nicht rentabel betrieben werden.

Die deutlich gewordenen Schwachen der Objektforderung werden sich nie vollstéandig vermeiden las-
sen. Ziel muss es daher sein, die Objektforderung so auszugestalten, dass die negativen Auswirkun-
gen ihrer systemimmanenten Schwachen moglichst gering sind. Eine Politik der sozialen Wohnraum-
forderung muss als Zielsetzung einen Ausgleich zwischen beiden Polen herstellen — d.h. einerseits ei-
ne moglichst effektive Wohnraumversorgung der Berechtigten sicherstellen und andererseits ein
Uberangebot an sozialem Wohnraum vermeiden.

v Schatzungen Uber die kiinftige Nachfrageentwicklung nach sozialem Wohnraum wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht vorgenommen.
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Wahrend dieses Leitbild fiir eine Gesamtbetrachtung sinnvoll scheint, missen gleichzeitig die sich re-
gional sehr unterschiedlich darstellenden Wohnraumversorgungsniveaus sowie die Mobilitdt von
Wohnberechtigten beriicksichtigt werden. Bei einer landesweiten Gesamtbetrachtung kann das Ver-
haltnis zwar ausgeglichen sein, auf regionaler und kommunaler Ebene kénnen sich, wie erldutert,
deutliche Unterschiede und Verzerrungen im Wohnraummarkt zeigen. Hieraus resultierende Un-
gleichgewichte legen eine Schwéche offen, die allen Systemen der Objektférderung immanent ist. Ei-
ne Beseitigung der resultierenden Ineffizienzen (z.B. Leerstdnde, Parallelsystem) wéare nur durch ei-
nen Systemwechsel auf die Subjektférderung moglich, die jedoch selbst einige Nachteile aufweist.

Akzeptiert man, dass eine 100 % Effektivitat, d.h. eine Versorgung aller WBS-Inhaber mit freiwerden-
den Wohnungen auf regionaler Ebene, illusorisch sein dirfte und stellt man die Wohnraumférderung
nicht vollsténdig auf ein System der Subjektférderung um, so bliebe die Modifizierung des bestehen-
den Systems, bei welcher eine Priifung der Bedurftigkeit erst dann erfolgt wird, wenn der Bezug einer
offentlich geforderten Mietwohnung durch den Vermieter in Aussicht gestellt ist. Die Effektivitat des
Instruments konnte hierdurch deutlich erhoht werden, da eine Ausstellung von WBS auf Vorrat, d.h.
ohne konkrete Aussicht auf den Bezug einer Wohnung, die bis zu 75 % der ausgestellten WBS ausma-
chen, unterbliebe.

Ein Problem bei einem in dieser Weise reformierten System kdnnte sein, dass die Kriterien, nach de-
nen eine Wohnungsgesellschaft den potentiellen Mieter auswahlt, andere sein kdnnten als solche
der objektiven Dringlichkeit. In der Folge kdonnte der Kreis besonders Bediirftiger, der unversorgt
bleibt, vergroRert werden, da nur derjenige versorgt wiirde, der von einer Wohnungsgesellschaft ak-
zeptiert wurde. Die Gefahr besteht auch darin, dass Kommunen und Land keine Angaben mehr erhal-
ten, wie gut oder schlecht potenziell bedirftige Personen mit Wohnraum versorgt sind, da sie nicht
mehr als erste mit den Wohnungssuchenden konfrontiert werden. Diese wiirden zunachst bei den
wohnungswirtschaftlichen Unternehmen vorstellig werden.

Nachfolgend sind verschiedene Modelle fiir eine zukiinftige Weiterentwicklung des Systems des WBS
mit ihren jeweiligen Eigenschaften sowie den Vor- und Nachteilen kurz skizziert:
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Im Folgenden sollen diese Varianten diskutiert werden. Zunachst werden dabei die Modelle vorge-
stellt, die sich weiterhin an der Objektférderung orientieren, aber das bisherige Modell optimieren
kdnnten. Hierbei ist zu beachten, dass die prinzipiellen Nachteile der Objektférderung nicht vollstédn-
dig aufgel6st, moglicherweise aber reduziert werden kénnen.

Bisheriges Modell:

Die erste Alternative besteht in der Beibehaltung des bisherigen Modells. Das bisherige Modell ist
etabliert und wird in dieser Form seit Jahrzehnten von den Bundeslandern angewandt. Die Verwal-
tungen verfiigen daher tiber umfassende Erfahrungen in seiner Anwendung.

Ein Nachteil des Systems ist seine geringe Effektivitat hinsichtlich der Versorgung von Wohnberech-
tigten mit Wohnraum. In Orten, in denen eine hohe Nachfrage nach WBS herrscht, die das zur Verfi-
gung stehende Wohngebot (ibersteigt, gewahrleistet das Instrument nicht mehr eine tatsachliche
Einlosung der Berechtigung. In der Folge haben sich Parallelsysteme ausgebildet, die eine weitere
Gruppierung der Wohnberechtigung nach Bedirftigkeitskriterien vornehmen. Die Zahl der ausge-
stellten WBS (ibersteigen jene der effektiven um ein Mehrfaches. Den Verwaltungen verursacht jeder
ausgestellter WBS Kosten, die einige Kommunen versuchen, tber eine Ausstellungsgebihr zu kom-
pensieren.

In Kommunen, in denen kein geférderter sozialer Mietwohnraum vorhanden ist, erzeugt das Instru-
ment lokal leerlaufende Verwaltungskosten. Die oOrtliche Kommune stellt die Wohnberechtigung
zwar fest, muss den Berechtigten jedoch an andere Kommunen verweisen, die Uber soziale Miet-
wohnungen verfiigen.

Modifiziertes Modell I:

Eine Moglichkeit die Ineffektivitdt des WBS zu reduzieren ware es, die Erteilung an die Bedingung zu
knupfen, dass tatsachlich die Aussicht auf den Bezug einer geférderten Wohnung besteht. Durch ein
modifiziertes System, bei dem eine Bedurftigkeitsprifung erst dann erfolgt, wenn der Mieter eine ge-
forderte Wohnung beziehen kann, wirde die Effektivitat des Instruments deutlich erhéht. Fir die
Verwaltungen kénnten Verwaltungskosten in Héhe von (WBS,-WBS,)*k eingespart werden. Bei die-
sem Modell geht ein Teil des Verwaltungsaufwands von den Kommunen auf die Wohnungswirtschaft
Uber. Eine Prifung erfolgte nur noch in Kommunen mit gebundenem Wohnbestand, die auch eine
Bildung von Bediirftigkeitskategorien anhand vom Land vorgegebener Kriterien vornehmen mdssten.
Den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen konnte aufgegeben werden, zunachst die festgelegte
Belegungsquote der hochsten Bedurftigkeitskategorie erfiillen zu missen, bevor Bewerber/innen mit
geringerer Dringlichkeit beriicksichtigt werden kdnnen. Dabei kdnnte erwogen werden, die Bele-
gungsquoten innerhalb eines festzulegenden Rahmens kommunal differenzieren zu kénnen, um eine
Abbildung unterschiedlicher Sozialstrukturen zu erméglichen. Die Kategorienbildung miisste anhand
moglichst einfacher und transparenter Kriterien erfolgen, damit die Einordnung konkreter Bewer-
ber/innen bereits in einer A limine-Priifung durch das wohnungswirtschaftliche Unternehmen erfol-
gen kann, bevor eine Verifizierung durch die Verwaltung erfolgt.

Aus Sicht des Mieters ist problematisch, dass er seinem maoglichen Vermieter mehr offenlegen (Ein-
kiinfte etc.) muss, als er eigentlich mochte. Zwar werden Einkommensnachweise, Birgschaften u.a.
generell auch von den Mietern freifinanzierter Wohnungen gefordert. In dem skizzierten Modell
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miRten diese Nachweise jedoch bereits zur Erméglichung der Mieterauswahl erfolgen, was auf da-
tenschutzrechtliche Bedenken stof3t.

Modifiziertes Modell Il

Die empirischen Ergebnisse zeigten, dass in vielen Kommunen WBS beantragt werden, in denen kein
sozialer Mietwohnraum vorhanden ist. In diesen Kommunen ist die Erteilung des WBS von vornhe-
rein ineffektiv, da vor Ort keine Uberlassung einer Wohnung erfolgen kann. Der Verwaltungsaufwand
zur Prifung des Antrag ist jedoch in der Regel hoch, da es sich hierbei oftmals um kleinere Gemein-
den handelt, in denen die Erteilung eines WBS einen Einzelfall darstellt. Aus diesem Grund kénnte
hinterfragt werden, ob Gemeinden, in denen kein sozialer Mietwohnraum vorhanden ist, nicht von
der Zustandigkeit fur die Erteilung von WBS befreit werden konnten.

Befreite man jene Gemeinden ohne sozialen Mietwohnraum von der Zustandigkeit fur die Erteilung
von WBS, so misste daflir Sorge getragen werden, dass die Birger sich unkompliziert dartiber infor-
mieren kdnnen, welche Kommunen {iber soziale Mietwohnungen verfligen. Ansonsten bestiinde die
Gefahr, dass sie gleichsam auf Verdacht einen WBS beantragen mussen und dadurch vermeidbare
Transaktionskosten verursacht werden. Hierzu misste ein zentrales Verzeichnis veréffentlicht wer-
den, aus dem hervorgeht, welche Kommunen in Baden-Wiirttemberg Gber entsprechende Bestdnde
verfligen bzw. eine behdrdliche Zustandigkeit zur Erteilung des WBS haben. Die Datenverarbeitungs-
pflicht der Kommunen nach § 20 Abs. 1 LWoFG misste entsprechend erweitert werden. Der kom-
munalen Selbstverwaltungsgarantie dirfte es nicht zuwiderlaufen, wenn das genannte Verzeichnis
zentral bei einer Landesbehdrde oder bei der L-Bank gefiihrt wiirde, z.B. in den dortigen Internetauf-
tritten.

Weiterhin machte es ein solches Modell erforderlich, dass die Gemeinden, die Giber keinen entspre-
chenden Bestand verfiigen, von der Zustandigkeit zur Erteilung eines WBS ausgenommen werden.

Subjektforderung / Wohnbeihilfe:

Systeme, die neben den bundesrechtlich geregelten Leistungen des Wohngelds und der Leistungen
fur die Kosten der Unterkunft zuséatzlich durch die Kommunen an einer Férderung des Subjekts an-
setzen, sind in Deutschland zwar nur auf der Ebene einiger weniger Kommunen zu finden, jedoch im
angrenzenden Ausland, darunter in Danemark und in Wien/Osterreich. In der Ausgestaltung unter-
scheiden sich die Modelle dabei allerdings sehr deutlich.

Als Vorteil der Subjektférderung gegeniber Systemen mit WBS kann angefiihrt werden, dass die Ef-
fektivitat des Instruments im Sinne einer Versorgung der zu férdernden Personen deutlich héher ist.
Bei der Subjektférderung erhalt jeder, der die Voraussetzung erfiillt, eine Férderung. Bei einer Um-
stellung auf die Subjektférderung kénnte auf die Belegungs- und Mietpreisbindungen vollstandig ver-
zichtet werden. Der Forderempfanger hat in der Regel die freie Wahlmoglichkeit, fiir welches Objekt
er sich entsprechend seiner Préferenzen entscheidet. Dabei ist der Férderempfanger nicht wie bei
der Objektférderung auf bestimmte Objekte beschrankt, sondern kann den gesamten freien Woh-
nungsmarkt mit einbeziehen, der flexibler auf sich andernde Wohnbediirfnisse reagieren kann als ei-
ne Bedarfsnachfliihrung durch die objektbezogene Férderung. Einen weiteren Vorteil stellt die regel-
maRige Uberpriifung der Férdervoraussetzungen dar. Erfiillt der Férderempfinger diese nicht mehr,
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so erlischt auch die Forderung. Bei der Objektférderung ist es dagegen moglich, dass es zu dauerhaf-
ten Fehlbelegungen kommt, da bereits kurz nach Bezug der geférderten Wohnung die Férdervoraus-
setzungen nicht mehr erfillt sein kdnnten.

Gleichwohl ist die Subjektférderung auch mit Nachteilen verbunden. Es zeigt sich bspw., dass die 6f-
fentlichen Ausgaben durch eine Subjektférderung nur schwierig abzuschatzen sind. Der Gesetzgeber
hat zwar durch die Ausgestaltung und Festsetzung der Férderhéhe einen Spielraum, der den finanzi-
ellen Rahmen vorgibt. Die tatsachlichen Ausgaben hdngen jedoch von Faktoren ab, die er nicht direkt
beeinflussen kann. Bei der Objektforderung dagegen kann er vorab seine Ausgaben besser festlegen.
Dazu kommt, dass mit einem vollstédndigen Systemwechsel auf die Subjektférderung keine Moglich-
keit mehr bestdnde, das ortliche Angebot an Wohnraum auch kurzfristig beeinflussen zu kénnen.
Dies durfte dann einen Nachteil darstellen, wenn in Orten mit knappem Wohnungsangebot und ho-
her Nachfrage nach Wohnungen Vermieter sehr hohe Mieten durchsetzen kénnen und es zu einer
Verdrangung des Personenkreises kommt, den man eigentlich mit der sozialen Wohnraumférderung
erreichen mochte. Bei der Subjektférderung entfallen zudem die baukonjunkturellen und umweltpo-
litischen Steuerungsmoglichkeiten. Subjektférderungssysteme wirken zyklisch mit dem Konjunktur-
verlauf.

Dass die Prufung der Berechtigung bei der Subjektforderung regelmaRig erfolgen muss, damit nicht
Personen in den Genuss der Férderung kommen, bei denen zwischenzeitlich die Fordervorausset-
zungen nicht mehr erfillt sind, wirde keinen signifikanten Nachteil gegenliber dem derzeitigen Sys-
tem der Objektférderung darstellen, in dem die grofRe Zahl der WBS ineffektiv ist und der WBS zu-
dem nur befristet gilt sowie Fehlsteuerungen durch Fehlbelegungen entstehen.

Gesamtbewertung

In der Abwagung zwischen den skizzierten Modellen sprechen gute Griinde dafir, die Abkehr vom
bisherigen Modell des WBS hin zu den dem modifizierten Modell Il zugrunde liegenden Strukturen
zumindest eingehend zu priifen. Dies wiirde weitestgehend eine Reform im bestehenden Regelungs-
system des LWoFG erméglichen. Ein Ubergang von der Objekt- zur Subjektférderung wiirde demge-
genlber einen Paradigmenwechsel bedeuten, der wegen der damit verbundenen anderen Steue-
rungslogik einer politischen Bewertung bedirfte.

Eine Verfolgung des mit dem modifizierten Modell Il skizzierten Ansatzes wiirde Anpassungen hin-
sichtlich der Zustdndigkeiten der Gemeinden erfordern. In einigen Kommunen wurden bereits im
Rahmen der Evaluation Durchbrechungen des Wohnortprinzips bei der Beantragung des WBS be-
kannt. Dementsprechend konnte eine Modifikation dahingehend in Erwdgung gezogen werden, die
Zustandigkeit fiir die Erteilung des WBS auf solche Gemeinden zu konzentrieren, die Uber einen Be-
stand an gefordertem Wohnraum verfiigen. Hierdurch wiirden Kommunen, die selbst tber keinen
gebundenen Wohnbestand verfligen, von der Ausstellung von WBS entlastet und bei den Verwaltun-
gen von Kommunen, die liber entsprechenden Wohnbestand verfugen, groRere Skaleneffekte erzielt
werden kdnnen. Aus Griinden der Verwaltungseffizienz spricht allerdings nichts dagegen, die lan-
desweite Geltung des WBS auch unter einem solchermaBen modifizierten System beizubehalten. Bei
einer Umstellung auf das dargestellte modifizierte Modell sollte auf eine Gebiihrenerhebung generell
verzichtet werden.

44

62



Landtag von Baden-Wiirttemberg

Drucksache 15 /2492

4.4.2. § 15 — Uberlassung von Mietwohnraum

In den Gesprachen mit Mitarbeitern in den Kommunalverwaltungen und auch in der Erhebung bei
den Personen, die einen WBS beantragen, wurde vereinzelt die Befristung des WBS angesprochen,
die gemdaR § 15 Abs. 2 ldngstens ein Jahr betragt. Eine Verlangerung der Gultigkeit des WBS wurde
seitens der Antragsteller angeregt. Aus der Perspektive der Gutachter sollte diese Idee allerdings
nicht weiterverfolgt werden. Sie birgt das Risiko, dass Personen bereits bei Bezug der Wohnung nicht
mehr zum Kreis der Wohnberechtigten zdhlen, bspw. weil sich Verdanderungen bei der Einkommens-
situation ergeben haben.

§ 15 LWoFG nimmt an mehreren Stellen, namentlich in den Satzen 1 und 2 des Absatzes 1 sowie in
Absatz 4 1. HS, Bezug auf die ,maRgebliche Einkommensgrenze”. Da ein WBS normalerweise die Ein-
haltung mehrerer Einkommensgrenzen bestétigt,' sollte an dieser Stelle Gber die Verwendung des
Plurals nachgedacht werden. Dies wiirde deutlich machen, dass der WBS nicht zwangslaufig nur eine
einzige Einkommensgrenze benennt.

§ 15 Abs. 6 S. 2 Nr. 1 LWOFG bestimmt, dass eine Wohnung ohne Nachweis der Wohnberechtigung
zum Gebrauch lberlassen werden darf, wenn nach dem Auszug des Inhabers des WBS dessen Ehe-
gatte in der Wohnung verbleibt. Zu erwagen waére in diesem Zusammenhang die gleichberechtigte
Nennung des Lebenspartners neben dem Ehegatten. Diese Erganzung wiirde der grundsatzlichen
Gleichstellung des Lebenspartners mit dem Ehegatten entsprechen, zumal das LWoFG diese Gleich-
stellung insbesondere im Todesfall des Berechtigten durch den Verweis auf § 563 Abs. 1 BGB schon
vornimmt. Insofern wére die Gleichstellung auch in sonstigen Fallen konsequent. Sofern sich der Ge-
setzgeber fiir die Ubernahme dieser Empfehlung entscheidet, wird geraten, auf die Formulierung des
§ 4 Abs. 16 S. 1 Nr. 4 LWOFG zu rekurrieren.

4.4.3. § 16 — Bestand der Bindungen

Ein Anderungsbedarf wurde von den Verwaltungen hinsichtlich der Bindungen bei selbstgenutztem
Wohnraum gemalR § 16 LWoFG gesehen. Dabei wird aus der Praxis vor allem auf die Regelungen im
Zusammenhang mit der Nachwirkungsfrist der Bindungen beim Verkauf des selbstgenutzten Wohn-
raums verwiesen. Bei zur Selbstnutzung geférdertem Wohnraum muss der Eigentimer zum Zeit-
punkt der vorzeitigen Rickzahlung des Darlehens noch im Objekt wohnen. Ist dies nicht der Fall,
kommt es zu einer Nachwirkungsfrist von bis zu 8 Jahren. In der Praxis ist diese mogliche Folge den
Eigentimern und Kaufern der selbstgenutzten Wohnung oft nicht bekannt. Der Darlehensschuldner
wolle die restlichen 6ffentlichen Darlehen in der Regel sofort zurtickzahlen, aber frei (ohne Bindung)
nutzen — ohne u. U. selbst die Fordervoraussetzungen zu erfilllen — oder vermieten. Dass es nur we-
gen eines bereits erfolgten Auszugs zu einer Nachwirkungsfrist komme, sei nur schwer vermittelbar.
Seitens der Verwaltungen wurde deshalb vorgeschlagen, eine Kulanzzeit bzw. Ubergangsfrist einzu-
fihren, da sich die taggenaue Abgrenzung bei vorzeitiger Rickzahlung bei Eigenheimen als praxis-
fremd erweise. Verwiesen wurde auf entsprechende Regelungen im Bundesrecht, wonach eine vo-
ribergehenden Vermietung von 5 Jahren der Selbstnutzung nicht entgegenstehe (§§ 15-18
WoBindG).

'8 Dies ist der Tatsache geschuldet, dass fiir alte und neue Férderobjekte unterschiedliche Einkommensgrenzen,
die nach unterschiedlichen Verfahren berechnet werden, einschlagig sind.
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Die generelle Verkiirzung der Nachwirkungsfrist der Bindungen von 10 auf 8 Jahre wird von der
Wohnungswirtschaft begriiRt. Alle Regelungen, die den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen ei-
nen gréReren Spielraum bei der Auswahl der Mieter einrdumen, werden grundsatzlich als Fortschritt
bewertet.

4.4.3.1. Beseitigung des Redaktionsversehens in § 16 Abs. 1 S. 3 LWoFG

§ 16 LWoFG befasst sich mit der Frage, wie lange Bindungen bestehen bleiben, wenn die gewéahrte
Forderung friher als vertraglich vereinbart zuriickgezahlt wird. Dabei verweist § 16 Abs. 1 S. 3
LWoFG fir den Fall des Verzichts des Forderempfangers auf die weitere Férderung auf § 16 Abs. 1 S.
1 Nr. 1 LWoFG und stellt diese Fallgestaltung damit einer Riickzahlung wegen VerstoRes gegen Best-
immungen der Forderzusage gleich. Dies hat zur Folge, dass es in beiden Fallen zu einer Nachwir-
kungsfrist von maximal zehn Jahren kommen kann. Dariliber hinaus stellt Satz 2 des § 16 LWoFG die
Aufhebung der Forderzusage ohne Kiindigung des Darlehensvertrages dem § 16 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
LWoFG gleich und 16st somit auch in diesem Fall eine Nachwirkungsfrist von 10 Jahren aus. Fur den
Fall der freiwilligen, ohne Rechtsverpflichtung geleisteten vorzeitigen Riickzahlung sieht dagegen §
16 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LWoFG nur eine Nachwirkungsfrist von maximal acht Jahren vor.

Die DH-LWoFG halten in Nr. 13.1.3 zutreffend fest, dass es sich bei der Verweisung in § 16 Abs. 1 S. 3
LWoFG auf § 16 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LWoFG um ein Redaktionsversehen handelt. Die Tatbestdnde des §
16 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LWoFG und § 16 Abs. 1 S. 2 LWoFG sowie die des § 16 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LWoFG
und § 16 Abs. 1 S. 3 LWoFG entsprechen einander. Dies stltzt die Annahme eines Redaktionsverse-
hens. Insofern ist dem Gesetzgeber anzuraten, dieses Redaktionsversehen bei erneuter Befassung
mit dem LWOoFG zu bereinigen.

4.4.3.2. Anderung des § 16 Abs. 1 S. 4 LWoFG

Was die Ausgestaltung des § 16 Abs. 1 S. 4 LWoFG anbelangt, hat die empirische Untersuchung, wie
beschrieben, Ankniipfungspunkte fiir eine Anderung der Vorschrift ergeben. Die Vorschrift bestimmt,
dass die Bindung von Wohnraum, der als selbst genutztes Wohneigentum geférdert wurde, im Falle
der vorzeitigen Riickzahlung ohne Rechtsverpflichtung im Zeitpunkt der vorzeitigen Riickzahlung er-
lischt, sofern der Wohnraum in diesem Zeitpunkt noch selbst genutzt wird.

Im Rahmen der Befragung bezeichneten zahlreiche Verwaltungen die Regelung des § 16 Abs. 1 S. 4
LWoFG als problematisch. Dies betreffe insbesondere Fille, in denen die Riickzahlung durch Mittel
erfolge, die aus dem Verkauf des geférderten Objekts stammen. Hintergrund des Verkaufs bzw. der
vorzeitigen Riickzahlung sei zumeist eine Ehescheidung, die die weitere Finanzierung des Objekts
nicht mehr moglich erscheinen lasse. In der Praxis laufe es ganz iberwiegend so ab, dass der Eigen-
timer, der gleichzeitig Forderempféanger ist, zunachst ausziehe und das Objekt im Zeitpunkt der
Riickzahlung damit entweder leer stehe oder bereits vom neuen Eigentimer bewohnt werde. Gerade
in diesen Fallen wird die Verhangung der Nachwirkungsfrist als unbillig empfunden. Diesen Fallen
vergleichbar sind daneben folgende Fallgestaltungen:

a. vorzeitige Rickzahlung der Fordermittel eines zur Selbstnutzung geférderten Objekts, das —
von der zustandigen Behorde genehmigt — vermietet ist sowie

b. Riickzahlung der Fordermittel durch die Erben des Forderempfangers, die das Objekt aber
nicht selbst nutzen.
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Allen drei Fallgestaltungen ist gemeinsam, dass eine tatsachliche Selbstnutzung des zur Eigennutzung
geforderten Objektes im Zeitpunkt der Riickzahlung nicht mehr vorliegt.

Ein Vergleich sowohl mit der bundesgesetzlichen Rechtslage® als auch mit der in den sieben Bundes-
landern, die sich ebenfalls fiir den Erlass eigener wohnraumférderungsrechtlicher Vorschriften ent-
schlossen haben, zeigt, dass die Voraussetzung der tatsachlichen Selbstnutzung im Zeitpunkt der vor-
zeitigen Rickzahlung ohne Rechtsverpflichtung keineswegs zwingend ist:

Werden die fiir ein Eigenheim etc. ,,als Darlehen bewilligten 6ffentlichen Mittel ohne rechtliche Ver-
pflichtung vorzeitig vollstandig zurtickgezahlt, gilt die Wohnung nach der Formulierung des WoBindG
»als 6ffentlich geférdert bis zum Zeitpunkt der Rlckzahlung®. Dabei ist zentrales Kriterium eines Ei-
genheims, dass es ,zum Bewohnen durch den Eigentimer oder seine Angehdrigen bestimmt ist.“%
Diese Bestimmung entfdllt aber nicht zwingend durch eine voriubergehende Fremdnutzung. Das
WOoFG des Bundes verzichtet vollstdandig auf gesetzliche Vorgaben fiir den Fall der vorzeitigen voll-
standigen Darlehensriickzahlung bei selbstgenutztem Eigentum. Bestimmungen fiir diesen Fall kdn-
nen aber nach § 13 Abs. 2 S. 2 WoFG, auf den § 25 Abs. 2 S. 1 WoFG verweist, als fiir den jeweiligen
Forderzweck erforderliche Bestimmungen in die Férderzusage aufgenommen werden.”* Die Bundes-
lander, die sich fir den Erlass eigener wohnraumforderungsrechtlicher Regelungen entschieden ha-
ben, folgen — mit gewissen landesspezifischen Besonderheiten — zumeist entweder dem Modell des
WoBindG? oder dem des WoFG?® oder haben beide Modelle kombiniert®.

Insofern ldsst sich festhalten, dass die Voraussetzungen fiir das Erléschen von Bindungen selbstge-
nutzter Objekte im Fall der vorzeitigen Riickzahlung ohne Rechtsverpflichtung in Baden-Wirttemberg
am hochsten sind. Eine Selbstnutzung ist zwar auch dann zu bejahen, wenn Erben des Férderemp-
fangers als Rechtsnachfolger die Wohnung nutzen und die vollstindige Rickzahlung veranlassen.”
Abgesehen von dieser Ausnahme entfdllt die Nachwirkungsfrist in Baden-Wirttemberg jedoch nur
bei tatsachlicher Selbstnutzung des Objekts im Zeitpunkt der vorzeitigen Riickzahlung.

Ob der vom WoFG und anderen landesrechtlichen Regelungen gewahlte Weg, fir Forderungen neue-
ren Datums gar keine gesetzlichen Festlegungen der Frage, wann die Bindungen bei vorzeitiger Rick-
zahlung erldschen, vorzusehen und diese Regelungen der Forderzusage vorzubehalten, ein fir Ba-
den-Wirttemberg empfehlenswerter Weg ist, scheint fraglich. Zu denken ist insbesondere an die
grolRe Zahl der Altfélle, in denen die Forderzusagen keine entsprechenden Klauseln beinhalten. Inso-

' Die in den Bundeslindern, die keine eigenen Vorschriften zur Wohnraumforderung erlassen haben, unmit-
telbar fortgilt.

2 Vgl. § 9 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes.
2 Otte in: Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, § 29 WoBindG, Anm. 6.

27 B. § 22 Abs. 3 S. 1 WFNG. Obwohl die Regelungen in Berlin WoFG und WoBindG lediglich erganzen sollen
und beide bundesrechtlichen Vorgaben weiterhin Gultigkeit auch in Berlin entfalten, hat sich Berlin grundsatz-
lich fuir eine Ankniipfung an das WoBindG in dieser Frage entschieden, § 6 Abs. 1S. 3, 4 WoG.

»7.B.§13 Abs. 1 SHWOFG.

5o Art. 16 Abs. 3 S. 1 1. HS BayWoBindG und Art. 17 Abs. 1 S. 1 BayWoFG; § 16 Abs. 3 S. 1 1. HS Hmb-
WoBindG und § 19 Abs. 1 S. 1 2. HS HmbWoFG. In Bremen gilt fiir Altfille §§ 15 Abs. 4 S. 1, 2, 16 Abs. 3S. 1
BremWoBindG, fiir Neufélle ist das WoFG anwendbar. In Niedersachsen wird fir Altfille auf das WoBindG re-
kurriert, Neufdlle werden nach § 6 Abs. 2 S. 1, 2 NWoFG behandelt.

> Zif. 13.1.4 DH-LWOFG.
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fern ware der Weg derartige Vorgaben der Forderzusage vorzubehalten, nur in neuen Forderfdllen
sinnvoll. Da der baden-wiirttembergische Gesetzgeber aber darum bemiht ist, alte und neue Forde-
rungen einem moglichst einheitlichen Rechtsregime zu unterwerfen, konnte auch dariiber nachge-
dacht werden, sowohl fir alte als auch fir neue Forderfille eine , Karenzfrist“ von sechs Monaten
vorzusehen. Bereits heute halt das LWoFG es fiir zuldssig, dass geforderte Objekte genehmigungsfrei
bis zu maximal sechs Monate leer stehen diirfen, §§ 17 Abs. 2S. 1 Nr. 2, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 LWoFG,
und damit nicht entsprechend dem Férderzweck genutzt werden.

Um der Praxis gerecht zu werden, misste darauf geachtet werden, den unterschiedlichen Fallgestal-
tungen gerecht zu werden. Dies kdnnte etwa dadurch geschehen, dass fir die Berechnung der ,Ka-
renzfrist“ an den Zeitpunkt des Eigentumsiibergangs angeknipft wird. Entsprechend kénnte der Fall
der vorzeitigen Riickzahlung bei einem vermieteten Objekt behandelt werden, zumal die Vermietung
bereits Gegenstand einer behdrdlichen Prifung war und die Genehmigungsentscheidung deutlich
macht, dass sie als mit dem Forderzweck zu vereinbaren beurteilt wird.

4.4.3.3. Ergénzung des § 16 LWoFG

§ 16 LWoFG enthalt ausschlieBlich Bestimmungen fur den Fall, dass Bindungen aus unterschiedlichen
Grinden friher enden, als urspriinglich vorgesehen. Der ,Normalfall“ des Bindungsendes hingegen
bleibt ungeregelt. Dies steht im Gegensatz zur Regelungstechnik des WoBindG, das in § 15 Abs. 1S. 1
a), S. 2, Abs. 2 — 4 sehr differenzierte Aussagen dazu trifft, wann grundséatzlich Bindungen erléschen
bzw. die Eigenschaft ,6ffentlich gefordert” %
die Fallkonstellation, dass mehrere Wohnungen eines Gebadudes oder Wohnungen mehrerer Gebau-
de einheitlich geférdert wurden. Gerade im Hinblick auf alte Forderfélle, die nach den Vorgaben des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes geférdert wurden, ware zu erwdgen, ob Regelungen, die den ge-
nannten Vorgaben des § 15 WoBindG vergleichbar sind, in § 16 LWOFG integriert werden.

endet. Besondere Beriicksichtigung erfahrt dabei auch

Abgesehen von dem Fehlen von Vorschriften fiir den Regelfall der Bindungsbeendigung in § 16
LWoFG féllt bei einem Vergleich der Vorschrift mit den entsprechenden bundes- und landesrechtli-
chen Vorschriften auf, dass die Regelungsdichte des LWoFG in diesem Kontext geringer ist. Beispiel-
haft soll dies an § 16 Abs. 3 LWoFG verdeutlicht werden: Die genannte Norm enthalt zwar Vorschrif-
ten zum Ende der Bindungen bei der Férderung durch Gewahrung einmaliger Zuschisse, nicht aber
fir den Fall der Forderung durch Aufwendungszuschiisse und laufende Zinszuschiisse. Ein Vergleich
mit den Regelungen des Bundes und der Bundeslander zeigt, dass auch in diesem Punkt unterschied-
liche Herangehensweisen gewahlt wurden.

So enthdlt z. B. das WoBindG des Bundes in § 15 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 detaillierte Regelungen zum Ende
der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” bei einer Forderung durch ,Zuschisse zur Deckung der laufen-
den Aufwendungen oder Zinszuschiisse aus offentlichen Mitteln”. Auch & 29 Abs. 1 S. 3 WoFG des
Bundes enthalt Vorgaben zum Ende der Bindungen bei einer Férderung durch ,,Zuschiisse”; zu beach-
ten ist allerdings, dass diese Vorschrift mangels Nennung in § 25 Abs. 2 S. 2 WoFG ausschlieBlich auf

% Die Diktion des WoBindG vom ,Ende der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” entspricht dem Ende der Bindun-
gen nach dem (L)WoFG.
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Mietwohnraum anwendbar ist.”” AuBerdem bezieht sich die Vorschrift ausdriicklich auf den Fall der
Riickforderung der Zuschiisse wegen VerstoRes gegen die Bestimmungen der Forderzusage oder auf
den Fall der Zwangsversteigerung. Vergleichbare Vorgaben enthalten Art. 15 Abs. 1 S. 2, Abs. 2
BayWoBIindG, § 15 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 BremWoBindG?, § 15 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 HmbWoBindG bzw.
Art. 17 Abs. 1 S. 2 Nr. 2, S. 3 Nr. 2 BayWoFG, § 19 Abs. 1 S. 2 Nr. 2, S. 3 Nr. 2 HmbWoFG. In Nord-
rhein-Westfalen enthalt das WFNG sowohl Regelungen zum regularen Ende der Bindungen bei Ge-
wahrung sonstiger Subventionen, § 22 Abs. 1 S. 3 WFNG, als auch fiir den Fall der Riickforderung, §
22 Abs. 4 WFNG. Dagegen differenziert man dort nicht zwischen den unterschiedlichen Férdermit-
teln, sollte es zur Zwangsversteigerung des geforderten Objekts kommen, § 23 WFNG.

Gleiches gilt in dem Fall, dass es zu einer vorzeitigen Rlickzahlung ohne rechtliche Verpflichtung
kommt, § 22 Abs. 2 WFNG. Das SHWoFG begngt sich mit Vorgaben zum Ende der Bindungen bei ei-
ner Zwangsversteigerung, wenn die Férderung durch Zuschisse erfolgt ist, § 13 Abs. 2 Nr. 2 SHWoFG.
In Berlin hat man dagegen auf eine Abweichung vom Bundesrecht verzichtet. In Niedersachsen fin-
den auf Altfille die Bestimmungen des WoBindG Bund Anwendung, wahrend das NWoFG keinerlei
diesbeziigliche Normen flr neue Forderfélle enthalt.

Die vorstehenden Ausfiihrungen lassen den Eindruck einer nicht vollstandigen gesetzlichen Normie-
rung der Problematik der Bindungsbeendigung entstehen. Soweit dies Vorschriften zum reguldren
Ende des Bindungszeitraums betrifft, mag dies flir Férderungen neueren Datums aufgrund entspre-
chender Inhalte der Férderzusagen unschadlich sein, gerade fiir Forderungen alteren Datums ist aber
von der Notwendigkeit entsprechender Regelungen auszugehen.

Was Vorschriften zum Ende der Bindungen in vom Regelfall abweichenden Situationen anbetrifft,
waren dementsprechende gesetzliche Festlegungen grundsatzlich wiinschenswert, da immer die
Moglichkeit besteht, dass auch eine auf Grundlage des (L)WoFG ergangene Forderzusage keine Rege-
lungen zu einer bestimmten Fallkonstellationen enthalt. Dies gilt auch fur Vorschriften tGber das Ende
der Bindungen im Falle der Zwangsversteigerung. Hier ware bspw. zu liberlegen, ob in das LWoFG ei-
ne § 17 Abs. 1 S. 1 2. HS WoBindG entsprechende Privilegierung selbstgenutzten Wohneigentums
Gbernommen wird.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass eine stirkere Ausformung der Modalitaten des Endes von Bin-
dungen auf gesetzlicher Ebene der Systematik des LWoFG entsprechen wiirde. So kennt bspw. § 16
Abs. 4 LWOFG auch die Moglichkeit der Neubestimmung von langfristigen Bindungen in Sonderféllen.
Damit wird der Tatsache Rechnung getragen, dass viele Férderungen lange vor Inkrafttreten des
LWoFG erfolgten und unter Umstdnden neu justiert wurden. Gerade fiir diese Falle sind aber auch
detaillierte Vorschriften zum Bestand und Ende der Bindungen in weniger extremen Fallen nétig. Mit
Blick auf neuere Foérderungen kénnten entsprechende gesetzliche Regelungen zumindest eine Art
Auffangfunktion fir den Fall erflllen, dass die Férderzusage keine Festlegungen getroffen hat.

Ob zur Verwirklichung dieses Ziels auf die entsprechenden Vorschriften des WoBindG (§§ 15-17)
verwiesen wird oder die Falle in das LWoFG inkorporiert werden, ist eine Frage der Regelungstech-
nik. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass zwischen LWoFG und WoBindG erhebliche Unterschiede

7 Diese Aussage bezieht sich nur auf die unmittelbare gesetzliche Regelung. Wiederum gilt aber, dass § 29 in
die Forderzusage aufgenommen werden kann und damit mittelbar Geltung auch fir selbstgenutzte Objekte
entfaltet, vgl. Otte in: Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, § 29 WoFG, Anm. 8.3.3.

% Fiir neue Forderungen gilt in Bremen das WoFG.
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bestehen, alleine was den Sprachgebrauch anbelangt. Hinzu kommt, dass das WoBindG auch Rege-
lungen zu Sachverhalten enthalt, die bereits abgeschlossen sind. Insofern ware eine Inkorporation
der Vorschriften in das LWoFG zu bevorzugen; dies wiirde nicht zuletzt auch zur Gesetzesklarheit bei-
tragen.

4.4.4. § 17 - Sicherung der Belegungsbindung

Aus Sicht der Verwaltungen besteht im Zusammenhang mit der Sicherung der Belegungsbindung ein
Problem in den fehlenden Méglichkeiten der Kommunen, die Einhaltung der Belegungsbindungen ef-
fektiv zu Gberpriifen. So sei nicht spezifiziert, wie und wann solche Prifungen vorzunehmen seien,
und es bestehe Unsicherheit dahingehend, welche Konsequenzen gezogen werden sollten, wenn
Verfligungsberechtigte ihren Mitteilungspflichten z.B. gemaR § 17 Abs. 3 LWoFG nicht nachkdmen.

44.4.1. Anderung der §§ 17 Abs. 2 S. 4, 18 Abs. 1 S. 5 LWoFG

Die §§ 17 Abs. 2S. 4,18 Abs. 1 S. 5 LWoFG iVm §§ 17 Abs. 2S. 1 Nr. 3, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LWoFG be-
fassen sich mit den Voraussetzungen der Genehmigungserteilung zur Zweckentfremdung oder bauli-
chen Veranderung des Wohnraums sowie mit der Frage nach den Modalitaten eines eventuellen
Geldausgleichs im Erteilungsfall. Damit sehen die genannten Vorschriften die Moglichkeit vor, den
geférderten Wohnraum vollstdndig der Wohnnutzung zu entziehen und z.B. einer gewerblichen Nut-
zung zuzuflhren.

Voraussetzung der Genehmigungserteilung ist das Vorliegen eines Uberwiegenden &ffentlichen oder
eines Uberwiegenden Interesses des Verfligungsberechtigten oder eines Dritten. Dabei steht sowohl
die Erteilung der Genehmigung als auch die Festsetzung einer Ausgleichsleistung fiir die Genehmi-
gungserteilung im Ermessen der zusténdigen Behorde.

Unverkennbar ist die Nahe der Genehmigungserteilung zur Zweckentfremdung oder zur baulichen
Veranderung des Wohnraums zur Freistellung. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass die Genehmi-
gung nach §§ 17 Abs. 2S. 1 Nr. 3,S. 4,18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3, S. 5 LWoFG vorrangig vor einer eventuel-
len Freistellung zu priifen ist.”® Auch ansonsten unterscheiden sich die Vorschriften an einigen Stel-
len: Die Genehmigung nach §§ 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3,S. 4, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3, S. 5 LWoFG suspendiert
den Verfugungsberechtigen von der Verpflichtung, das geforderte Objekt einer Wohnnutzung zuzu-
fuhren. Damit verbunden ist gleichzeitig die Aufhebung der Mietbindung®, da das geférderte Objekt
nicht mehr zur Wohnnutzung bestimmt ist. Die Freistellung bezieht sich demgegeniiber grundsatzlich
nur auf die Belegungsbindung. Von der Einhaltung der Mietbindungen kann nur in Fallen, in denen
eine Freistellung vom Genehmigungserfordernis der §§ 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3
LWOFG beantragt wird, suspendiert werden.** Gerade in Bezug auf die Genehmigungspflichten nach
§§ 17 Abs. 2 S. 1, 18 Abs. 2 S. 1 LWoOFG ist die Freistellung nach § 21 LWoFG damit das wesentlich

* Dies ergibt sich zum einen aus dem Gesetzestext des § 21 | 1 LWoFG, der davon spricht, dass von den Ver-
pflichtungen nach § 17 Il 1 LWoFG freigestellt werden kann, zum anderen weisen Zif. 14.2 und 18.1.1 der DH-
LWoFG ausdricklich hierauf hin.

0 50 ausdriicklich auch fir simtliche Genehmigungstatbestéande des § 17 Abs. 2 LWoFG Zif. 14.2 DH-LWoFG.
1 vgl. Zif. 18.1.1 DH-LWOFG.
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weiter reichende Instrument: Im Falle der Freistellung von diesen Genehmigungspflichten verzichtet
die zustandige Stelle vollstandig auf die Kontrolle, wie die geférderten Objekte zukiinftig genutzt
werden. Solange die Genehmigungspflicht noch existiert, hat sie bei jeder nicht der Belegungsbin-
dung entsprechenden Nutzung des geforderten Objekts noch Kontroll- und Vetomaglichkeiten. Aller-
dings ist darauf hinzuweisen, dass die Freistellung nach § 21 LWoFG auch in wesentlich geringerem
Umfang erfolgen kann, z. B. wenn lediglich von der Einhaltung der maRgeblichen Einkommensgren-
zen oder der malRgeblichen WohnungsgroRen freigestellt wird. Diese Freistellungen sind fir den Ver-
fligungsberechtigten unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten wesentlich weniger wert als die Ge-
nehmigung zur zweckfremden Nutzung des Objekts nach §§ 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3
LWoFG. Dennoch verlangt § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG zwingend flr jede Freistellung einen Ausgleich.

Insofern drédngt sich die Frage auf, ob nicht die Modalitdten eines Ausgleichs fiir die Genehmigungs-
erteilung nach § 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LWoFG und fiir eine Freistellung nach § 21
LWoFG weitgehend einander angepasst werden sollten. In diesem Kontext ist sodann insbesondere
zu bericksichtigen, dass gerade die Moglichkeit der gewerblichen Nutzung der geférderten Objekte
im Rahmen der Genehmigungserteilung nach §§ 17 Abs. 2 S. 4, 18 Abs. 1 S. 5 LWoFG unter moneta-
ren Aspekten fir den Verfligungsberechtigten duBerst lukrativ sein diirfte, da eine Gewerbemiete im
Normalfall deutlich Gber der gebundenen Miete liegen dirfte.

In diesem Zusammenhang sind mehrere Punkte als Bewertungsgrundlage zu betrachten:

Zunachst konnte erwogen werden, den fakultativ zu erhebenden Ausgleich zwingend oder doch zu-

In

mindest im Regelfall vorzusehen (Ersetzung des Wortes ,kann“ durch das Wort ,,ist“ oder ,soll“ bzw.
Einfiigung eines Verweises auf § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG*). Gleichzeitig knnte Uber einen Verweis auf
§ 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG nachgedacht werden, der aktuell die Méglichkeit eréffnet, von einem Geld-
ausgleich abzusehen, sofern die Genehmigung im liberwiegenden 6ffentlichen Interesse erteilt wur-
de. Sollte der der Gesetzgeber den unter Zif. 4.4.3. formulierten Anderungserwigungen § 21 Abs. 2 S.
2 LWoFG betreffend folgen, hatte ein Verweis auf die genannte Vorschrift zur Folge, dass von einem
Geldausgleich immer dann abgesehen werden kann oder soll, wenn kein Gberwiegendes 6ffentliches
Interesse an der Aufrechterhaltung der Bindungen mehr besteht. Anstelle eines Verweises auf § 21
Abs. 2 S. 1 und 2 LWoFG konnte der Gesetzgeber die dort genannten Voraussetzungen auch in die §§
17 Abs. 2, 18 Abs. 1 LWOFG integrieren, dies wiirde die Einfligung eines Verweises entbehrlich ma-
chen.

Ebenfalls sollte geprift werden, ob die Formerfordernisse des § 21 Abs. 2 S. 3 und 4 LWoFG fir die
Genehmigungen nach den §§ 17 Abs. 2, 18 Abs. 1 LWoFG ibernommen werden, so dass auch diese
Genehmigungen nur befristet erteilt werden dirfen und der Schriftform bedirfen. Ein derartiges
Vorgehen sehen die Durchfiihrungshinweise bereits vor bzw. empfehlen sie.®® Eine Verankerung im
Gesetzestext ist aus Griinden der Rechtsklarheit und -sicherheit allerdings zu empfehlen. Auch hier
bestehen fiir den Gesetzgeber zwei Moglichkeiten: Entweder er bedient sich der Verweisungstechnik
oder er nennt diese Formerfordernisse an den jeweiligen Stellen explizit. Zu lGberlegen wére dane-

*2 Diese Vorschrift ist zwar aktuell noch weiter ausgestaltet als §§ 17 Abs. 2 S. 4, 18 Abs. 1 S. 5 LWOFG, es gibt
aber auch diesbeziiglich durchaus Anlass mdgliche Anderungen des § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG zu iiberdenken, vgl.
hierzu die Ausfiihrungen unter Zif. 4.4.8.2.

¥ S0 heit es in Zif. 14.2.5, 15.1.4 DH-LWoFG, die Moglichkeit einer Befristung sei vorrangig zu priifen. Zif.
14.2.6, 15.1.5 DH-LWoFG sprechen davon, dass die Genehmigung dem Verfligungsberechtigten schriftlich mit-
zuteilen ist.
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ben, ob dafiir, dass das geférderte Objekt selbst dem sozialen (Miet-)Wohnmarkt entzogen wird, in-
soweit eine zumindest indirekte Kompensation der Wohnraumférderung erfolgt wie die als Ausgleich
gezahlten Mittel durch einen Verweis auf § 26 Abs. 3 LWoFG, der bestimmt, dass die eingezogenen
Mittel nur fir MaRnahmen nach dem LWoFG zu verwenden sind, einer Zweckbindung unterworfen
werden.

Diese Uberlegungen wiirden in weitem Umfang dem Konzept der nordrhein-westfilischen Regelung
entsprechen. Dort bestimmen die Sdtze 2 und 3 des § 21 Abs. 3 WFNG Folgendes: , Die Genehmigung
kann erteilt werden, wenn ein iberwiegendes 6ffentliches Interesse oder ein Gberwiegendes berech-
tigtes Interesse des Verfligungsberechtigten oder eines Dritten an der anderen Verwendung oder der
baulichen Verdanderung des Wohnraums besteht und die angemessen Unterbringung des bisherigen
Wohnungsinhabers sichergestellt ist. Im Falle eines Uberwiegenden berechtigten Interesses des Ver-
fligungsberechtigten oder eines Dritten erfordert die Genehmigung regelméaRig einen Foérderaus-
gleich angemessener Art und Weise.” Auffdllig ist zunachst, dass die Regelung sich nur auf den
Wohnraum an sich bezieht und mithin keine Differenzierung zwischen Mietwohnraum und selbst ge-
nutzten Objekten kennt. Satz 2 stellt insoweit im Vergleich mit § 17 Abs. 2 S. 4 1. HS LWoFG eine Ver-
scharfung dar, als ausdriicklich die Sicherstellung der angemessenen Unterbringung des bisherigen
Wohnungsinhabers zur Voraussetzung der Genehmigungserteilung gemacht wird. Satz 3 der Rege-
lung kénnte dagegen als Modell fiir eine Anderung des § 17 Abs. 2 S. 4 2. HS LWoFG herangezogen
werden: Ein Forderausgleich soll regelmaRig als Gegenleistung fir die Genehmigungserteilung gefor-
dert werden, allerdings nicht in den Fallen, in denen die Gegenleistung aus Griinden des Uberwie-
genden 6ffentlichen Interesses erteilt wird. Diese Einschréankung wiirde einem Verweis auf § 21 Abs.
2 S. 2 LWoFG entsprechen, der ein Absehen von einer Ausgleichsleistung ermoglicht, ,wenn und so-
weit die Freistellung im Gberwiegenden 6ffentlichen Interesse erteilt wird.” Allerdings kennt auch die
nordrhein-westfalische Regelung keine Zweckbindung der eingenommenen Mittel.

Sollte sich der Gesetzgeber grundsatzlich fur das skizzierte Vorgehen entscheiden, ware weiterge-
hend zu Uberlegen, ob unter dem Aspekt der Einrdumung groRtmaoglicher Flexibilitdt und im Interes-
se der Einzelfallgerechtigkeit ein Rekurs auf die nordrhein-westfélische Formulierung, wo der Aus-
gleich ,,regelmaRig” zu erbringen ist, sinnvoll wére; dies wiirde es ermdglichen, in atypischen Aus-
nahmefallen von der Ausgleichspflicht abzusehen. Insofern ware eine gesetzgeberische Entscheidung
notig, ob mehr Wert auf Flexibilisierung gelegt wird oder ob angesichts der Ahnlichkeit der Genehmi-
gungsvorschriften mit den Vorschriften Gber die Freistellung mehr dafiir spricht, hier parallele Rege-
lungsstrukturen zu schaffen — sollte beides gewlinscht sein, bestiinde auch die Mdglichkeit, die Vor-
schrift des § 21 LWoFG entsprechend anzupassen. Vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen unter Zif.
4.4.8.3.

In diesem Kontext ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass auch § 21 LWoFG Anlass zu Anderungs-
erwagungen gibt. Diese sind unter Zif. 4.4.8. dargestellt. Sollte sich der Gesetzgeber fiir eine Ande-
rung des § 21 LWoFG entscheiden, miissten dabei eventuelle Auswirkungen auf die Vorschriften der
§§17 Abs.2S.1Nr.3,S.4,18 Abs. 1S. 1 Nr. 3,S. 5 LWoFG im Auge behalten werden bzw. ware wie-
derum eine Entscheidung nétig, ob tatsachlich ein Gleichlauf gewiinscht wird.

Was die erwogene Zweckbindung der Ausgleichsleistungen anbelangt, ist festzustellen, dass derarti-
ge Regelungen aktuell nicht existieren. Um einem GbermaRigen Mittelabfluss aus dem Bereich der
Wohnraumforderung vorzubeugen, erscheint diese MaBnahme aber durchaus sinnvoll. Hinzu
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kommt, dass eine Zweckbindung der Mittel seitens der Verwaltungspraxis bereits seit Langem erfolgt
und sich bewahrt hat.

4.4.4.2. Zeitanteilige Riickzahlung der Fordermittel in den Féllen der §§ 17
Abs.2S.1,18 Abs. 1S. 1 LWoFG

Die Vorgaben der §§ 17 Abs. 2, 18 Abs. 1 und 21 LWoFG &dhneln sich insoweit, als die Erteilung einer
Genehmigung oder die Freistellung jeweils zur Folge hat, dass das betroffene Objekt — zumindest
zeitweise — dem sozialen (Miet-)Wohnungsmarkt entzogen wird. Insofern stellt sich die Frage, ob
nicht auch im Falle einer Genehmigungserteilung nach §§ 17 Abs. 2 S. 1, 18 Abs. 1 S. 1 LWoFG die
Moglichkeit einer zeitanteiligen Rickforderung der Férdermittel vorgesehen werden sollte. Dies
wirde der derzeitigen Verwaltungspraxis in Bezug auf § 21 LWoFG und dem Vorschlag, den Geset-
zestext diesbeziglich zu ergdnzen, entsprechen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Durchfiihrungshinweise fiir den Fall der Genehmigung der
Zweckentfremdung oder baulichen Veranderung — ebenso wie im Falle der Freistellung nach § 21
LWoFG — die Moglichkeit der zeitanteiligen Riickzahlung von Fordermitteln ausdricklich erwahnen.
Die Modalititen entsprechen dabei dem Vorgehen im Rahmen des § 21 LWoFG.*

Obwohl sich — wie bereits eingangs dargelegt — die Auswirkungen der Genehmigung nach §§ 17 Abs.
2S.1,18 Abs. 1 S. 1 LWOFG und die des § 21 LWoFG stark dhneln, stellt sich bezliglich der Rickzah-
lung der Férdermittel doch die Frage, ob auch bei der Genehmigungserteilung nach §§ 17 Abs. 2 S. 1,
18 Abs. 1 S. 1 LWoFG eine Verpflichtung zur Riickzahlung der erhaltenen Férdermittel grundsatzlich
zur Voraussetzung gemacht werden sollte.®> Denn wie bereits unter Zif. 4.4.4.1. erwahnt, ist die Frei-
stellung nach § 21 in Bezug auf die Genehmigungspflichten nach §§ 17 Abs. 2 S. 1, 18 Abs. 1 S. 1
LWoFG das wesentlich weiter reichende Instrument: Im Falle der Freistellung von diesen Genehmi-
gungspflichten verzichtet die zustdndige Stelle vollstdndig auf die Kontrolle, wie die geférderten Ob-
jekte zukinftig genutzt werden. Solange die Genehmigungspflicht noch existiert, hat sie bei jeder
nicht der Belegungsbindung entsprechenden Nutzung des geférderten Objekts noch Kontroll- und
Vetomaoglichkeiten. Hinzu kommt, dass im Falle der Genehmigung der Selbstnutzung eines als Miet-
wohnraum geforderten Objekts oder der Vermietung eines zur Selbstnutzung geférderten Objekts
der kiinftige Nutzer jeweils selbst wohnberechtigt sein muss,®® so dass der Férderzweck nicht zwin-
gend verfehlt wird. Die Genehmigung eines nicht nur voriibergehenden Leerstandes kommt nach §§
17 Abs. 2 S. 3, 18 Abs. 1 S. 4 LWoFG nur in Betracht, wenn eine Uberlassung an Wohnberechtigte
nicht moglich ist. In diesen Fallen steht nicht zu befiirchten, dass das geférderte Objekt unzuldssi-
gerweise dem sozialen Wohnmarkt entzogen wird, so dass auch eine Riickzahlung der gewdhrten
Fordermittel nicht erforderlich erscheint. Im Falle der Genehmigung der Zweckentfremdung erfolgt
grundsatzlich eine Kompensation durch den zu leistenden Geldausgleich. Ob diese Kompensation an-
gesichts der mit einer Zweckentfremdung méglicherweise verbundenen finanziellen Vorteile fiir den

i Vgl. hierzu Zif. 14.2.5.1 und 14.2.5.2 bzw. 15.1.4.1 und 15.1.4.2 DH-LWoFG .

* Nach den Durchfihrungshinweisen ist das bereits heute maoglich, allerdings wird bei befristeten Genehmi-
gungen die eine Befristungsdauer von fiinf Jahren nicht tberschreiten die Riickzahlung grundsatzlich nicht ver-
langt, Zif. 14.2.5.1, 15.1.4.1 DH-LWoFG.

3 Vgl. Zif. 14.2.2, 15.1.2 DH-LWoFG. Zur Frage, ob die Vermietung eines zur Selbstnutzung geforderten Objekts
iberhaupt einer Genehmigungspflicht unterliegen sollte, vgl. die Ausfihrungen unter Zif. 4.4.5.
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Verfligungsberechtigten ausreichend ist oder ob in diesem Fall nicht doch grundsatzlich die Moglich-
keit der Ruickforderung der Fordermittel aufrecht erhalten werden sollte, liegt im Ermessen des Ge-
setzgebers. Beide Varianten kénnen sich auf gute Argumente stiitzen: Fir die Rickforderung spricht
der genannte finanzielle Vorteil und die Tatsache, dass das Objekt dem sozialen Wohnungsmarkt
entzogen wird und unter Umstdanden auch gewerblich genutzt wird. Damit bestiinde die Gefahr der
Konterkarierung des Forderzwecks. Gegen die Rickforderung spricht, dass der zustandigen Behorde
vor der Zweckentfremdung die Moglichkeit der Prifung eingerdumt wird und so sichergestellt wer-
den kann, dass die Zweckentfremdung nur genehmigt wird, wenn sie den Forderzwecken nicht
grundsatzlich zuwiderlduft. Hinzu kommt, dass die Moglichkeit der Befristung der Genehmigung be-
steht, so dass das Objekt nicht zwingend langfristig oder gar vollstandig dem sozialen Wohnungs-
markt entzogen werden muss.

Sollte sich der Gesetzgeber dafiir entscheiden, zumindest fiir Genehmigungen nach §§ 17 Abs. 2 S. 1
Nr. 3, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LWoFG die Méglichkeit der Riickforderung der Fordermittel vorzusehen, so
sollte, wie fur § 21 LWoFG unter Ziff. 4.4.8.1. angeregt, eine Klarstellung im Gesetzestext erfolgen,
dass die zustdndige Stelle neben der Ausgleichsleistung die bewilligten Fordermittel grundsatzlich
zeitanteilig zuriickverlangen kann. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass eine Parallelitat zu den
Rickforderungsmoglichkeiten nach § 21 LWoFG besteht. Gleichzeitig ist anzuraten, grundsatzliche
Kriterien fir die Rickforderung der Fordermittel zu definieren. Insbesondere misste eingehend ge-
pruft werden, in welchen Féllen eine Riickforderung grundsatzlich gewiinscht wird und in welchen
nicht. Dies misste — zumindest im Grundsatz — auch im Gesetzestext seinen Niederschlag finden.

4.4.5. § 18 — Sicherung der Bindung zur Selbstnutzung

In den Gesprachen mit den Verwaltungen wurden die Regelungen des § 18 LWoFG als missverstand-
lich bezeichnet, vor allem im Zusammenhang mit der ortlich per Satzung festgelegten hochstzuldssi-
gen Miete. Dort sei unglicklich formuliert, dass der Verfligungsberechtigte seine Wohnung Dritten
nur mit Genehmigung der zustdndigen Stelle Gberlassen darf und nur zu einer Miete, die sich bei ei-
nem Abschlag von 10 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete ergibt. Viele Kommunen hatten aber zwi-
schenzeitlich Abschlage festgelegt, die den in der Norm festgelegten Satz Gbersteigen. In der Praxis
fiihre dies zu Problemen, da die Regelung oft so interpretiert werde, als gelte fir den vermieteten
Wohnraum eine Miete nach 10prozentigem Abschlag, die dann aber deutlich iber der per Satzung
festgelegten zuldssigen Miete liege. Es bestehe Bedarf, diese Regelungen klar zu stellen.

Baden-Wirttemberg ist das einzige Bundesland das sich daflr entschieden hat, den Bindungen von
zur Selbstnutzung geférderten Objekten einen eigenen Paragrafen (§ 18 LWoFG) zu widmen.

Das WoFG des Bundes bestimmt in § 25 Abs. 2 S. 2 lediglich, dass bestimmte Vorgaben fir Miet-
wohnrdume auch auf zur Selbstnutzung geforderte Objekte entsprechende Anwendung finden. Dies
betrifft die Vorgaben zu Genehmigungspflichten fiir Leerstand, Zweckentfremdung und bauliche Ver-
anderungen, was wiederum den Vorgaben des § 18 Abs. 1 LWoFG entspricht. Eine Vorschrift, die wie
§ 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LWoFG die Vermietung einer zur Selbstnutzung geférderten Wohnung einer
Genehmigungspflicht unterstellt, existiert nicht. Anerkannt ist allerdings, dass im Falle einer — voll-
standigen — Vermietung des zur Selbstnutzung geforderten Objekts, dieses Objekt als Mietwohnraum
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betrachtet wird. In der Konsequenz sind hierauf sodann nach § 25 Abs. 1 WoFG auch die Bestimmun-
gen der §§ 26 — 33 und 52 WoFG anzuwenden.”’

Das BayWoFG und das HmbWoFG entsprechen inhaltlich weitgehend den Vorgaben des WoFG. Die
Bestimmungen fir Mietwohnungen werden nach § 16 Abs. 6 BayWoFG bzw. § 18 Abs. 6 HmbWoFG
auf Eigenwohnraum erstreckt. Darlber hinaus fallt auf, dass beide Bundeslander grundsatzlich darauf
verzichtet haben, den Anwendungsbereich der Vorschriften zu den Bindungen auf Mietwohnraum zu
begrenzen. Diese Bestimmungen finden vielmehr grundsatzlich auf alle geférderten Objekte Anwen-
dung. § 18 Abs. 6 S. 1 HmbWoFG verpflichtet den Empfanger der Forderung ausdricklich dazu, zur
Selbstnutzung geforderte Objekte auch selbst zu nutzen.

In Niedersachsen bestimmt § 10 Abs. 6 S. 2 NWoFG fiir neue Férderfille®, dass bestimmte Vorschrif-
ten Gber Mietwohnraum auch auf selbst genutztes Wohneigentum Anwendung finden. Allerdings ist
die Erstreckung hier nicht im selben Umfang erfolgt wie in Bayern, Hamburg oder im Bund. Anwend-
bar sind lediglich die Genehmigungspflichten fir Leerstand und Zweckentfremdung. Daflr bestimmt
§ 10 Abs. 6 S. 1 NWoFG ausdriicklich, dass selbstgenutztes Wohneigentum nur zu den in den Foérder-
bestimmungen genannten Zwecken und von den darin vorgesehenen Personen genutzt werden darf.

Umfangreicher als im Bund und den lbrigen Bundeslandern sind hingegen die Erstreckungsklauseln
auf selbst genutztes Wohneigentum in Schleswig-Holstein durch §§ 11 Abs. 4, 15 Abs. 8 S. 2 SHWoFG.
Neben den bereits genannten Verpflichtungen sind in Schleswig-Holstein Verfligungsberechtigte von
zur Selbstnutzung geférderten Objekten verpflichtet, die VerduRerung gebundenen Eigentums sowie
die Begriindung von Eigentum an gebundenen Objekten anzuzeigen. Im Falle der Begriindung von Ei-
gentum an gebundenem Wohnraum gelten weitere Restriktionen nach § 15 Abs. 3 SHWoFG.

Einen etwas anderen Weg hat Nordrhein-Westfalen gewahlt. Dort wird in den Teilen 4 — Wohnraum-
nutzung — und 6 — Sicherung der Zweckbestimmungen — des WFNG fast vollstandig auf eine Differen-
zierung zwischen Mietwohnraum und Wohneigentum verzichtet. Die einschldgigen Paragrafen spre-
chen — mit Ausnahme des § 16, der die Mietbindung zum Gegenstand hat, ausschlieRlich von Woh-
nungen oder Wohnraum. Damit sind die Bindungen selbst genutzter Objekte in Nordrhein-Westfalen
grundsatzlich sehr umfangreich. Verzichtet wurde allerdings auch dort darauf, die Vermietung einer
urspriinglich zur Selbstnutzung geférderten Immobilie einer Genehmigungspflicht zu unterwerfen.

Der Blick auf die Regelungen im Bund und den sieben Bundesldandern, die sich fiir den Erlass wohn-
raumforderungsrechtlicher Vorgaben entschieden haben, zeigt, dass die Bindungen, denen die zur
Selbstnutzung geférderten Objekte unterworfen sind, nirgends so restriktiv wie in Baden-
Wirttemberg. Dies betrifft insbesondere die Genehmigungspflicht der Vermietung einer zur Selbst-
nutzung geférderten Immobilie.

Auch unter funktionalen Gesichtspunkten konnte die Aufhebung der Verpflichtung zur Genehmigung
der Vermietung von zur Selbstnutzung geférderten Objekten erwogen werden: Da der potenzielle
Mieter selbst wohnberechtigt sein muss, wird der Forderzweck auch bei einer Vermietung grundsatz-
lich nicht gefdahrdet. Insofern kdnnte auch pauschal positiv davon ausgegangen werden, dass bei ei-
ner berechtigten Fremdnutzung der Forderzweck erreicht wird. In der Konsequenz kénnte vollstandig
auf die Genehmigungspflicht bei berechtigter Fremdnutzung verzichtet werden. Deutlich gemacht

¥ Otte in: Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, § 25 WoFG, Anm. 3.1.
8 Fir Altfille gilt das WoBindG.
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werden sollte aber weiterhin, dass eine Fremdnutzung nur durch selbst wohnberechtigte Nutzer zu-
lassig ist. Um Vollzugsdefizite zu vermeiden, ware weitere Voraussetzung auch die vollstandige Erfas-
sung des zur Selbstnutzung geférderten Wohnungsbestandes in den entsprechenden Karteien. Nur
so bestiinde eine echte Uberpriifungsméglichkeit seitens der Verwaltung.

Sollte sich der Gesetzgeber fiir die Aufhebung der Genehmigungspflicht bei Vermietung eines zur
Selbstnutzung geforderten Objekts entscheiden, kénnte weiterhin dariber nachgedacht werden, ob
der von § 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 LWoFG geregelte Fall, ndmlich die Genehmigungspflicht der Selbstnut-
zung eines Mietobjekts, nicht ebenfalls entfallen kann. In diesem Fall muss der selbstnutzende Eigen-
tiimer wohnberechtigt sein, so dass der Forderzweck ebenfalls grundsatzlich weiterhin erreicht wer-
den kann. Eine entsprechende Anderung des § 17 LWoFG wiirde der Systematik der §§ 17 und 18
LWoFG entsprechen, die eine weitgehende Parallelitdt der Vorschriften fir Mietobjekte und selbst
genutzte Objekte herstellen.

Was hingegen die Genehmigungspflicht fiir einen langerfristigen Leerstand (§ 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 2
LWoFG) oder die Zweckentfremdung (§ 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LWoFG) anbelangt, so kann ein Verzicht
hierauf nicht angeraten werden: Beide Nutzungsformen haben zur Folge, dass das geférderte Objekt
nicht mehr dem Forderzweck entsprechend genutzt wird, zumindest zeitweise. Diese Tatsache
spricht daflr, die mit der Genehmigungserteilung verbundene behordliche Kontrollpflicht beizube-
halten, um zu verhindern, dass zur Selbstnutzung geférderte Objekte dem sozialen Wohnungsmarkt
entzogen werden konnen, und so den Zweck der Wohnraumfdrderung konterkarieren.

4.4.6. § 19 — Sicherung der héchstzulassigen Miete (Mietbindung)

Die mehrheitlich positive Gesamtbetrachtung der Vermieter/Eigentiimer von gebundenem Wohn-
raum in Baden-Wirttemberg lGber die Umstellung (Tabelle 21) ist zentral auf den gednderten Modus
der Mietberechnung zuriickzufiihren, sofern im Zuge der Neuregelung die Kostenmiete ersetzt wird.

Tabelle 21: Stellt der Ubergang von den bundeseinheitlichen Regelungen auf das LWoFG aus der Sicht der Vermie-
ter/Eigentiimer von gebundenem Wohnraum einen Fortschritt dar?

Haufigkeit Prozent
Stimme voll und ganz zu 7 14,6
Stimme eher zu 13 27,1
Teils/teils 9 18,8
Stimme eher nicht zu 8 16,7
Stimme tiberhaupt nicht zu 5 10,4
Keine Angabe 6 12,5
Gesamt 48 100,0

Positive Bewertungen werden damit begriindet, dass die Neuregelungen eine stdrkere Beriicksichti-
gung der ortlichen Marktgegebenheiten erméglichten. Das Verfahren sei deutlich transparenter und
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realitdtsnaher. Die Anpassung an die Marktverhaltnisse motiviere zu Investitionen. Die Mietverhalt-
nisse fiir den geférdeten Mietwohnraum wiirden mit denen gemaf allgemeinem Mietrecht gleichge-
stellt. Hierdurch konnten Prozesse zum Teil mit denen fir nicht preisgebundene Objekte synchroni-
siert werden. Die Vereinheitlichung vereinfache den Ablauf. Bei Verwaltung und Mietanpassungen
werden deutliche Vereinfachungen gesehen. Die vormalige Kostenmiete sei eine veraltete Berech-
nungsmethode gewesen.

Negative Aspekte werden in den folgenden Bereichen gesehen: Die Anforderungen an Mieterhohun-
gen seien gestiegen, da diese vorher ohne Zustimmung des Nutzers moglich gewesen seien. Die Um-
setzung der Mietanpassungen werde hierdurch aufwandiger. Die Anknipfung an die ortsibliche Ver-
gleichsmiete sei nur in den Kommunen vorteilhaft, die Gber einen Mietspiegel verfligten. Zudem wird
kritisiert, dass jede Kommune nun eigene Regelungen habe.

4.4.6.1. Anderung des § 19 Abs. 2 S. 3 LWoFG

§ 19 Abs. 2 S. 3 LWOFG bestimmt, dass die in der Férderzusage enthaltenen Bestimmungen Uber die
hochstzuldssige Miete und das Ende der Bindungsdauer im Mietvertrag anzugeben sind. Nicht von
dieser Verpflichtung erfasst wird demgegeniiber der Fall des § 19 Abs. 3 Nr. 2 LWoFG, dass die For-
derzusage die Forderung sonstiger Nebenleistungen — beispielsweise Entgelte fiir die Anmietung von
Garagenraumen oder die Ubernahme von Kiichenmobiliar — zuldsst. Dass Nebenleistungen grund-
satzlich nach MaRgabe der Forderzusage gefordert werden dirfen, erméglichen neben § 19 Abs. 3
Nr. 2 LWoFG auch § 28 Abs. 4 Nr. WoFG, § 17 Abs. 1 S. 2 2. Alt. HmbWOoFG, § 16 Abs. 3 WFNG und §
12 Abs. 4 Nr. 2 SHWoFG.

Die aktuelle Formulierung des § 19 Abs. 2 S. 3 LWoOFG entspricht nicht nur § 28 Abs. 2 S. 2 WoFG,
sondern auch § 16 Abs. 2 S. 2 WFNG und § 12 Abs. 2 S. 2 SHWoFG. In Bayern, Hamburg und Nieder-
sachsen wird der Vermieter dagegen nur verpflichtet, die Bestimmungen der Forderentscheidung zur
Mietbindung in den Mietvertrag aufzunehmen, Art. 15 Abs. 2 S. 1 1. HS BayWoFG, § 17 Abs. 2S. 1 1.
HS HmbWoFG, § 9 Abs. 2 S. 1 NWoFG. In Berlin gilt mangels Abweichung die Rechtslage des Bundes
fort, in Bremen gilt fur Neufalle das WoFG. Soweit das WoBindG* bzw. die entsprechenden Gesetze
der Lander betroffen sind, wird lediglich die Verpflichtung ausgesprochen, dem Mieter auf Verlangen
Auskunft tiber die Ermittlung und Zusammensetzung der Miete zu geben.*

Obwohl bis auf Bayern und Niedersachsen somit neben dem Bund alle Lander, die wohnraumférde-
rungsrechtliche Vorschriften erlassen haben — sofern sie nicht auf das WoBindG rekurrieren — grund-
satzlich die Moglichkeit vorsehen, dass Nebenleistungen verlangt werden kdnnen, verlangt keine die-
ser gesetzlichen Regelungen, dass die tatsdchlich vereinbarten Nebenleistungen in den Mietvertrag
aufgenommen werden. Dennoch erscheint aus Gesichtspunkten des Mieterschutzes die zwingende
Verpflichtung des Vermieters, diese zusatzliche Angabe in den Mietvertrag aufzunehmen, sinnvoll.
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass der Mieter vor versteckten Kosten geschiitzt wird, weil so
alle ihn betreffenden Vorgaben der Férderzusage, zu der er in der Regel keinen Zugang hat, fiir ihn
transparent werden: Bestimmungen zur hochstzuldssigen Miete, zuldssige Nebenleistungen sowie
Dauer der Bindungen. Weitere Kosten kénnen nach § 19 Abs. 3 Nr. 1 LWoFG nur nach MaRgabe des

* Danach sind auch die Altfille in Niedersachsen zu beurteilen.
Ve8IV WoBindG, Art. 7 IV 1 BayWoBindG, § 7 IV 1 BremWoBindG, § 8 Ill 1 HmbWoBindG.
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BGB auf ihn zukommen. Insofern wird ihm eine verldssliche Kalkulation der potenziellen Kosten mog-
lich.

4.4.6.2. Anderung der § 19 Abs. 5 LWoFG

Was die Einhaltung der Bestimmungen zur Sicherung der hochstzuldssigen Miete anbelange, so sind
in der Praxis Umgehungsversuche bspw. durch die Einfihrung von Nutzungsentgelten z.B. fiir Ein-
bauklichen, um die Mietobergrenze einzuhalten, zu beobachten. In diesem Zusammenhang sind, was
§ 19 Abs. 5 LWOFG anbelangt, insbesondere zwei Ansatzpunkte fiir eventuelle Anderungen identifi-
zierbar:

Beschrankung der Unwirksamkeitsfolge auf fiir den Mieter nachteilige Vereinbarungen

§ 19 Abs. 5 S. 1 LWoFG sieht vor, dass mietvertragliche Vereinbarungen, die von den Vorgaben des §
19 Abs. 1 — 3 LWoFG abweichen, unwirksam sind. Angesichts entsprechender Einschrankungen in
den wohnraumférderungsrechtlichen Gesetzesgrundlagen in Bayern, Hamburg und Niedersachsen
sowie angesichts der allgemeinen mietrechtlichen Vorgaben des BGB ware an dieser Stelle die Einfi-
gung eines Zusatzes zu erwagen, der nur mietvertragliche Abweichungen von § 19 Abs. 1 — 3 LWoFG,
die fir den Mieter nachteilig sind, mit der Unwirksamkeitsfolge bedroht.

Regelungen, nach denen nur eine Abweichung zum Nachteil des Mieters zur Unwirksamkeit der Ver-
einbarung fiihrt, kennen fir neue Forderfille Bayern®, Hamburg® und Niedersachsen®, wihrend
nach anderen Landesrechten jegliche Abweichung die Unwirksamkeit der Vereinbarung zur Folge
hat, so nach § 28 Abs. 6 WoFG*, § 16 Abs. 5 WFNG und § 12 Abs. 5 SHWoFG. Dagegen ist das Miet-
recht nach den birgerlich-rechtlichen Vorgaben ganz eindeutig von dem Grundsatz gepragt, dass nur
fur den Mieter nachteilige Vereinbarungen unwirksam sind. So enthalten samtliche Vorschriften, die
sich mit der Miete befassen®, den Zusatz, dass zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarun-
gen unwirksam sind.*® Zwar ist das LWoFG — anders als das BGB — nicht zuvérderst dem Mieterschutz
verpflichtet, sondern vielmehr der Versorgung bestimmter Bevolkerungskreise mit (Miet-
JWohnraum. Das LWoFG zielt insbesondere auch darauf ab, den durch die Forderung beginstigten
Vermieter in die Pflicht zu nehmen. Das Ziel des Mieterschutzes ist aber insofern deckungsgleich mit
dem Ziel der Inpflichtnahme des Geférderten, als grundsatzlich eine ungerechtfertigte Besserstellung
des Vermieters verhindert werden soll.

L Art. 15 Abs. 2 S. 3 BayWoFG.

*2§17 Abs. 3 HmbWOFG.

*§9 Abs. 2'S. 4 NWoFG.

** Das WoOFG findet auch Anwendung auf neue Forderfalle in Berlin und Bremen.

45 Lediglich die §§ 558c — e BGB, die sich mit der Erstellung eines (qualifizierten) Mietspiegels bzw. mit der Defi-
nition einer Mietdatenbank befasst, enthalten diesen Zusatz nicht.

“ vgl. hierzu: §§ 556 Abs. 4, 556a Abs. 3, 556b Abs. 2 S. 2, 557 Abs. 4, 557a Abs. 4, 557b Abs. 4, 558 Abs. 4,
558a Abs. 5, 558b Abs. 4, 559 Abs. 3, 559a Abs. 5, 559b Abs. 3, 560 Abs. 6, 561 Abs. 2 BGB. Hinzu kommen zahl-
reiche weitere Vorschriften des Mietrechts, die einen solchen Zusatz kennen, vgl. hierzu: §§ 536 Abs. 4, 547
Abs. 2, 551 Abs. 4, 553 Abs. 3, 554 Abs. 5, 554a Abs. 3, 563 Abs. 5, 563a Abs. 3, 565 Abs. 3, 569 Abs. 5, 571 Abs.
3, 572, 573 Abs. 4, 573a Abs. 4, 573b Abs. 5, 573c Abs. 4, 573d Abs. 3, 574 Abs. 4, 574a Abs. 3, 574b Abs. 3,
574c Abs. 3, 575 Abs. 4, 575a Abs. 4, 576 Abs. 2, 576a Abs. 3, 576b Abs. 2, 577 Abs. 5, 577a Abs. 3 BGB.
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Die Beschrankung der Unwirksamkeitsfolge auf fiir den Mieter nachteilige Abweichungen erscheint
vor dem skizzierten Hintergrund der Zielsetzungen des LWoFG durchaus sinnvoll. Unter dem Aspekt
des Sozialmieterschutzes leuchtet vor allem nicht ein, warum Abweichungen von den Schutzvor-
schriften auch dann unwirksam sein sollen, wenn sie fiir den zu Schitzenden vorteilhaft sind. Dane-
ben wird auf dieses Weise insbesondere eine addquate Inpflichtnahme des Vermieters gewahrleistet,
da Vereinbarungen, die fir den Mieter von Vorteil sind, fiir den Vermieter in der Regel eher nachtei-
lig sein werden. Insofern kénnen fir den Mieter vorteilhafte Abweichungen von § 19 Abs. 1 — 3
LWoFG durchaus als Ausdruck der gesteigerten Eigentumsbindung aufgrund der erhaltenen Forde-
rung verstanden werden. Darliber hinaus wiirde eine Parallelitdt mit der Formulierung in Absatz 1
der Vorschrift erzeugt, was unter dem Aspekt der Gesetzesklarheit ebenfalls zu begriifRen ist.

Einsicht in den Mietvertrag

Der zweite, § 19 Abs. 5 S. 2 LWoFG betreffende Anderungsvorschlag beruht auf Anmerkungen von
Verwaltungen und wohnungswirtschaftlichen Unternehmen im Rahmen der empirischen Untersu-
chung. Aktuell verpflichtet § 19 Abs. 5 S. 2 LWoFG den Vermieter, der zusténdigen Stelle nach Ver-
tragsschluss eine Mietvertragskopie zu (iberlassen. Seitens der Verwaltungen wurde darauf hinge-
wiesen, dass der Vermieter den Kommunen die Mietvertrage zwar bei Erstbezug vorlegen miisse,
nicht aber auch spiatere Mieterhdhungsverlangen. Eine regelmaRige Uberpriifung, ob die Erhdhung
auch der Hohe nach im Rahmen der hochstzuldssigen Mieten ist, unterbleibe daher. Aus Sicht der
Verwaltungspraxis wird angeregt, dass den Kommunen auch entsprechende Mieterhéhungsverlan-
gen vorgelegt werden sollten. Seitens der Wohnungswirtschaft wurde aber auch darauf hingewiesen,
dass teilweise Ubereinkunft mit der zustandigen Stelle dahingehend erzielt wurde, dass lediglich die
Eckdaten der Vertridge mitgeteilt werden, auf die Uberlassung der Kopie aber verzichtet wird.

Um nicht nur der sachgerechten Verwendung der Fordermittel und dem (Sozial-)Mieterschutz Rech-
nung zu tragen, sondern um gleichzeitig den Verwaltungsaufwand fiir Behérden und wohnungswirt-
schaftliche Unternehmen so gering wie maoglich zu halten, konnte darliber nachgedacht werden, dass
die wohnungswirtschaftlichen Unternehmen gesetzlich nur noch zur Ubermittlung von naher konkre-
tisierten Eckdaten der Mietvertrige verpflichtet sind, nicht mehr aber zur Uberlassung einer Ver-
tragskopie. Gleichzeitig konnte dann die Pflicht normiert werden, dhnliche Eckdaten bei Mieterho-
hungen zu tGbermitteln. Um die sachgerechte Mittelverwendung sowie den (Sozial-)Mieterschutz zu
gewahrleisten, sollten diese Pflichten damit flankiert werden, dass der Vermieter der Behorde auf
deren Verlangen die Einsichtnahme in die Mietunterlagen zu gestatten hat. Auf diese Weise wiirde
einerseits der Verwaltungsaufwand so gering wie moglich gehalten, andererseits bestiinden effektive
Kontrollmoglichkeiten der Behdrden. Eine Klarung durch die zustdndige Stelle, inwieweit sich das
Mieterhéhungsverlangen in den Grenzen der héchstzulassigen Miete hélt, kann der betroffene Mie-
ter schon de lege lata auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 S. 3 LWoFG herbeiflihren.

4.4.7. § 20 — Sonstige Vorschriften der Sicherung, datenschutzrechtliche Best-
immungen, Betretungsrecht

§ 20 LWOFG hat eine zentrale Bedeutung fir die Wirksamkeit des Bindungs- und Sicherungsrechts. Er
regelt die Erfassung des in den Gemeinden vorhandenen gebundenen Wohnungsbestands.
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44.7.1. Erfassung des Bestandes an gebundenen Wohnraum (§ 20 Abs. 1
S. 1)

Eine erfolgreiche Implementierung des Regelungssystems des LWoFG setzt voraus, dass die Gemein-
den Uber den gebundenen Wohnungsbestand in ihrem Zustandigkeitsbereich unterrichtet sind. Dies
ist etwa zwingende Voraussetzung dafiir, dass die Uberwachung der Einhaltung der Bindungen (iber-
haupt moglich ist. § 20 Abs. 1 LWoFG verpflichtet die zustdndigen Stellen zur Verarbeitung von Daten
Uber die Wohnungen, ihre Nutzung, die jeweiligen Mieter und Vermieter sowie tber die Belegungs-
rechte und die hochstzuldssigen Mieten. Bei den Kommunen wurde daher erhoben, ob diese eine
Wohnbindungskartei fiihren (Tabelle 22).

Tabelle 22: Verfiigt Ihre Kommune lber eine Wohnbindungskartei?

X Keine Anga-
Ja Nein
be

Anzahl 69 202 16 287
Gemeinden

% 24,0% 70,4% 5,6% 100,0%

Anzahl 32 34 6 72
Stadte

% 44,4% 47,2% 8,3% 100,0%

Anzahl 53 10 1 64
GroRe Kreisstadte

% 82,8% 15,6% 1,6% 100,0%

Anzahl 8 0 0 8
Stadtkreise

% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%

Anzahl 162 246 23 431
Gesamt

% 37,6% 57,1% 5,3% 100,0%

Die Fuhrung einer ortlichen Wohnbindungskartei ist mithin umso wahrscheinlicher, je groRer die
Kommune ist. Verfligt nur rund ein Viertel der Gemeinden Uber eine entsprechende Kartei, so sind es
alle Stadtkreise. Nach Auskunft der Verwaltungsmitarbeiter konnte dies mit der Professionalisierung
der ortlichen Verwaltungen zusammenhangen. In kleineren Gemeinden kdnnte aufgrund der Zustan-
digkeit eines Mitarbeiters fiir verschiedene Aufgaben hiufig die Ubersicht verloren gehen. Zudem
fehlten den kleineren Kommunen haufig auch Beispiele, wie eine entsprechende Datei zu gestalten
sei.
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Tabelle 23: Verfiigt lhre Kommune iiber gebundenen Wohnbestand?

X Keine
Ja Nein
Angabe

Anzahl 98 161 28 287
Gemeinden

% 34,1% 56,1% 9,8% 100,0%

Anzahl 40 25 7 72
Stadte

% 55,6% 34,7% 9,7% 100,0%

Anzahl 58 3 3 64
GroRe Kreisstadte

% 90,6% 4,7% 4,7% 100,0%

Anzahl 8 0 0 8
Stadtkreise

% 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%

Anzahl 204 189 38 431
Gesamt

% 47,3% 43,9% 8,8% 100,0%

Die Frage nach dem in der Kommune befindlichen gebundenen Wohnraum (Tabelle 23) wurde von
knapp der Halfte (47,3 %) der 431 teilnehmenden Kommunen bejaht. Es zeigen sich jedoch deutliche
Unterschiede zwischen den Kommunentypen. In allen Stadtkreisen und in (iber 90 % der grofRen
Kreisstadte ist gebundener Wohnraum vorhanden sowie in mehr als der Halfte der Stadte und in ei-
nem knappen Drittel der teiinehmenden Gemeinden.

Interessant ist ein Vergleich dieser Ergebnisse mit den Daten zu der Filhrung von Wohnbindungskar-
teien in den Kommunen. Auffallig ist, dass das Fiihren einer solchen Kartei weniger verbreitet (37,6
%) ist als es die Angaben zum Vorhandensein geférderten Wohnbestands (47,3 %) vermuten lassen.
Hieraus ldsst sich ableiten, dass Kommunen zwar oftmals tber einen geférderten Wohnbestand ver-
flgen, eine systematische Erfassung des Bestands in vielen Kommunen jedoch unterbleibt. Manche
Kommunen berichteten in diesem Zusammenhang von Problemen mit den von der L-Bank zur Verfi-
gung gestellten Daten zu den in der Bindung befindlichen Wohnungen. Bis zum Jahr 2007 habe es fir
die Gemeinden jihrlich eine Ubersicht {iber alle Darlehensgewihrungen gegeben, bei denen noch ei-
ne Ausfallblrgschaft bestand. Diese Liste habe jedoch nicht alle nétigen Daten fiir die Fiihrung einer
Wohnbindungskartei enthalten, da Angaben zu Darlehensnehmer und Foérderobjekt fehlten. Insbe-
sondere fir die nach den Neuregelungen erstmals erforderliche Erfassung des selbstgenutzten
Wohnraums ist oft keine ausreichende Datengrundlage vorhanden. Ein weiteres Hindernis in der
Praxis ist, dass es einigen Gemeinden noch an Mustern fehlt, wie eine solche Wohnbindungskartei
aussehen konnte. In groBeren Kommunen bestanden entsprechende Wohnbindungskarteien in der
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Form eigener Entwicklungen (Excel-Dateien) oder professioneller WohnverwaltungssoftwarelGsun-
gen wie ,wbv” von Cs-Pro.

Zusammenfassend liegt damit ein Vollzugsdefizit im Bereich der Erfassung des gebundenen Wohnbe-
stands vor.

4.4.7.2. Ergéanzung des § 20 Abs. 1 und 4 S. 1 LWoFG

Die empirische Untersuchung hat gezeigt, dass die Kommunen davon ausgehen, eine Uberpriifungs-
moglichkeit hinsichtlich der Einhaltung der hochstzuldssigen Miete in der Regel nur bei Erstbezug der
Mietwohnung zu haben, da die Vermieter neu geschlossene Mietvertrage vorlegen missen. In der
Praxis wird ansonsten davon ausgegangen, dass Mieterh6hungen grundsatzlich nicht iberwacht
werden kénnen, da entsprechende Verlangen den Kommunen haufig nicht bekannt werden.

Zwar ergibt sich das Recht der Kommunen, die Einhaltung der Regelungen lber die hdchstzulassige
Miete jederzeit durch Einsichtnahme und Vorlageverlangen bei den wohnungswirtschaftlichen Un-
ternehmen zu Uberprifen, bereits aus den Vorschriften des § 20 Abs. 1 und 4 S. 1 LWoFG. Auf diesem
Wege kdnnen auch Mieterhéhungsverlangen Gberprift werden. Insofern ist die in einigen Kommu-
nen zu beobachtende Praxis, entsprechende Vereinbarungen mit wohnungswirtschaftlichen Unter-
nehmen zu treffen, prinzipiell nicht notwendig. Um den Bekanntheitsgrad der Existenz der genann-
ten Befugnisse zu steigern, ware zu erwagen, ob in die genannten Vorschriften der Zusatz ,laufend”
eingefligt wird (in § 20 Abs. 1 nach ,Die zusténdige Stelle hat“, in § 20 Abs. 4 S. 1 nach ,,der zustandi-
gen Stelle”).

4.4.7.3. Anderung des § 20 Abs. 5S. 1 LWoFG

Unter Konsistenzgesichtspunkten stellt sich beziiglich § 20 Abs. 5 S. 1 LWoFG die Frage, ob die Ver-
pflichtung des Vermieters, der zustandigen Stelle die VerduRRerung von belegungs- und mietgebun-
denen Wohnungen und die Begriindung von Wohneigentum an solchen Wohnungen unverziglich
schriftlich mitzuteilen, nicht auch auf den Eigentliimer erstreckt werden sollte. Eine solche Erstre-
ckung der genannten Verpflichtung wiirde gewahrleisten, dass die zustandige Stelle jeweils liber die
Eigentumsverhaltnisse an samtlichen geférderten Objekten im Bilde ist. Insbesondere auch im Hin-
blick auf die Bestimmung des Endes des Bindungszeitraums konnte dies von Bedeutung sein. Eine
derartige Verpflichtung wiirde zudem bewirken, dass die Verwaltung einen besseren Uberblick tiber
den Bestand und das Schicksal geférderter Objekte gewinnt, wie es bspw. auch die Wiedereinflih-
rung der Verpflichtung, selbstgenutzte Objekte in die Wohnungskartei aufzunehmen bezweckt. Zwar
bestimmt § 3 Abs. 1 S. 3 2. HS, dass es sich bei der Bindung, der selbstgenutzte Objekte unterliegen,
um die Selbstnutzung handelt; dies allein begriindet aber noch nicht die Verpflichtung des Verfu-
gungsberechtigten, Anderungen bei den Eigentumsverhiltnissen an solchen Objekten der zustdndi-
gen Stelle unverziglich schriftlich mitzuteilen. Selbst wenn man hieraus eine grundséatzliche Mittei-
lungspflicht ableiten wollte, so ware eine explizite Normierung aus Griinden der Rechtsklarheit doch
wiinschenswert.

Entsprechende Regelungen kennen bereits Bayern und Schleswig-Holstein: Art. 16 Abs. 4 BayWoFG
bestimmt, dass der Verfligungsberechtigte ,der zustdndigen Stelle die VerdauRerung von Wohnraum
und die Begriindung von Wohneigentum unverzlglich schriftlich mitzuteilen” hat. Die Formulierung
weicht insoweit deutlich vom Bund und teilweise auch von den (brigen Landern ab, als zum einen
der Verfligungsberechtigte und nicht der Vermieter verpflichtet wird und zum anderen die Verpflich-

62

80



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 15 /2492

tung grundsatzlich fir Wohnraum gilt, ohne zwischen selbstgenutzten Objekten und Mietwohnraum
zu differenzieren. Da das BayWoFG ansonsten eng an das WoFG des Bundes, das insoweit § 20 Abs. 5
S. 1 LWoFG entspricht, angelehnt ist, ist davon auszugehen, dass die Diskrepanz zum Wortlaut des
WoFG keine reine Zufilligkeit ist, sondern auch einen veranderten materiellen Inhalt zum Ausdruck
bringen soll. Insofern ist davon auszugehen, dass in Bayern auch bei der VerauBerung selbstgenutzter
Objekte eine Mitteilungspflicht besteht. Ahnlich prasentiert sich die Lage in Schleswig-Holstein. Dort
bestimmt § 15 Abs. 8 S. 2 iVm § 15 Abs. 3 S. 1 SHWoFG, dass die VerduRerung von und die Begriin-
dung von Eigentum an zur Selbstnutzung geférderten Objekten der zustandigen Stelle mitzuteilen ist.

4.4.7.4. Anderung des § 20 Abs. 6 S. 1 LWoFG

§ 20 Abs. 6 S. 1 LWoFG verpflichtet Arbeitgeber, der zustandigen Stelle Auskunft Giber die Einkom-
mensverhaltnisse der Wohnungssuchenden und Mieter zu erteilen, soweit dies zur Sicherung der
Zweckbestimmung der Wohnungen oder der sonstigen Bestimmungen der Férderzusage erforderlich
ist und begriindete Zweifel an der Richtigkeit der Angaben und der hierzu vorgelegten Nachweise be-
stehen.

Ansatzpunkte fiir eine Anderung der Vorschrift sind dabei an drei Stellen erkennbar:

= Zundachst ware die Streichung des Mieters aus dem Kreis derer, Gber deren Einkommensver-
hiltnisse Auskunft erteilt werden darf, in Betracht zu ziehen: Da eine Uberpriifung der Ein-
kommensverhiltnisse im Regelfall alleine bei Uberlassung der gebundenen Wohnung erfolgt
und auch ein nachtrigliches Uberschreiten der maRgeblichen Grenzen nicht zuletzt durch
Aufhebung des Gesetzes liber die Fehlbelegungsabgabe fiir den Mieter ohne Konsequenzen
bleibt, ist nicht mehr nachvollziehbar, warum seine Einkommensverhaltnisse Gegenstand ei-
ner entsprechenden Auskunftspflicht sein sollen. Zwar existieren im Bereich der Mietwohn-
raumforderung aktuell noch sog. Objekt-Subjekt-Férderungen, bei denen neben die Objekt-
forderung eine Subjektférderung des Mieters durch die jeweilige Gemeinde tritt. In diesem
Rahmen besteht fiir die Gemeinden nach § 20 Abs. 7 S. 2 LWoFG die Méglichkeit einer re-
gelmaRigen Uberpriifung des Einkommens der Mieter. Da diese Objekt-Subjekt-Férderungen
zum einen Ausnahmecharakter besitzen, zum anderen die Weigerung des Mieters, Auskunft
Uiber seine Einkommensverhaltnisse zu erteilen nach § 20 Abs. 7 S. 4 LWoFG zum Wegfall der
Zusatzforderung fiihrt, erscheint es nicht notwendig, an der Verpflichtung des Arbeitgebers,
Auskiinfte iber das Einkommen des Mieters zu erteilen, festzuhalten.

= Zum zweiten wére zu erwéagen, ob die Auskunftspflichten nicht auch auf Haushaltsangehori-
ge der Wohnungssuchenden ausgedehnt werden sollten. Immerhin wird das Einkommen der
Haushaltsangehorigen bei der Ermittlung des maligeblichen Einkommens beriicksichtigt, so
dass es unmittelbar Auswirkungen darauf hat, ob die Zweckbestimmung der Wohnungen er-
reicht werden kann.

= SchlieRlich ware zu Gberdenken, ob die Griinde fiur die Auskunftserteilung nicht auf die Siche-
rung der Zweckbestimmung der Wohnungen verengt werden und auf die Nennung der sons-
tigen Bestimmungen der Férderzusage verzichtet wird. Dies insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass die Auskunftspflicht des Arbeitgebers einen starken Eingriff in die Privatsphare
der Betroffenen bedeutet, so dass dem ein entsprechend wichtiger Zweck gegeniiberstehen
sollte. Angesichts der Tatsache, dass kaum Bestimmungen der Forderzusage denkbar sind,
fiir die das Einkommen der Wohnungssuchenden und Mieter bzw. deren Haushaltsangehori-
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gen eine Rolle spielt, sollten diese Bestimmungen auch im Gesetzestext keine Erwdahnung
finden, um einen moglichst schonenden Ausgleich der gegenlaufigen Interessen zu gewahr-
leisten.

4.4.7.5. Anderung des § 20 Abs. 8 LWoFG sowie Ergianzung des § 20 Abs.
11 LWoFG

§ 20 Abs. 8 LWoFG bestimmt derzeit, dass die Befugnisse nach Absatz 3 und 6 fur eine weitere 6f-
fentliche Stelle gelten, ,,soweit bestimmt ist, dass diese Stelle zustdndig ist. Diese Formulierung ist
insoweit optimierbar, als eine Konkretisierung, in welcher Weise die Bestimmung der Zustandigkeit
einer weiteren offentlichen Stelle erfolgt, unterbleibt. Grundsatzlich ergibt sich die Zustandigkeit
nach dem LWoFG aus der ZustandigkeitsVO-LWoFG. Konkret bestimmt § 3 ZustéandigkeitsVO-LWoFG,
wer (weitere) zustandige Stelle im Sinne des § 20 Abs. 8 LWoFG ist. Dass das Férderverfahren zwei-
gliedrig ist, und die unteren Verwaltungsbehorden als Wohnraumforderungsstellen in diesem Ver-
fahren tatig werden, ergibt sich tiber § 20 Abs. 8 und § 1 Abs. 4 S. 2 LWoFG aus der danach erlasse-
nen Verwaltungsvorschrift. Eine entsprechende Formulierung kénnte nach dem Wort ,soweit” in §
20 Abs. 8 LWOFG integriert werden. Eine entsprechende Regelung kénnte mithin lauten: Soweit in
Verfahrensregelungen nach § 1 Abs. 4 S. 2 LWoFG bestimmt ist, dass im Férderverfahren eine weite-
re 6ffentliche Stelle zustdndig ist, gelten die Befugnisse nach Absatz 3 und 6 fiir diese 6ffentliche Stel-
le entsprechend.

Daneben waére zu {iberlegen, ob die Bestimmungen des § 20 Abs. 8 LWoFG nicht auch auf selbst ge-
nutzte Objekte Anwendung finden sollten. Dabei ist zundchst anzumerken, dass die Formulierung
dieser Regelung sich nicht explizit auf selbstgenutzte Objekte oder Mietwohnungen bezieht. Eine sol-
che Differenzierung nimmt lediglich Absatz 6, auf den sich § 20 Abs. 8 LWoFG bezieht, vor. Dort wird
ausdriicklich nur von Wohnungssuchenden oder Mietern gesprochen. *” Absatz 3 hingegen, auf den
sich § 20 Abs. 8 LWoFG ebenfalls bezieht, ist wiederum neutral formuliert. Insofern ist davon auszu-
gehen, dass § 20 Abs. 3 LWoFG und & 20 Abs. 8 iVm § 20 Abs. 3 LWoFG auch ohne eine ausdriicklich
Erstreckensregelung auf selbstgenutzte Objekte Anwendung finden kénnen. Etwas anderes muss da-
gegen fur § 20 Abs. 8 iVm § 20 Abs. 6 LWoFG gelten, da sich die in Bezug genommene Vorschrift aus-
driicklich nur auf vermietete Objekte bzw. deren (potenzielle) Bewohner bezieht. Die Wirkungen des
§ 20 Abs. 6 LWoFG werden nach § 20 Abs. 11 LWoFG aber ausdriicklich auf selbstgenutzte Objekte
erstreckt; Pendant des Wohnungssuchenden ware in diesem Zusammenhang der Antragsteller. Inso-
fern ist es nicht einleuchtend, warum zwar der zusténdigen Stelle die Rechte nach § 20 Abs. 6 LWoFG
in Bezug auf Antragsteller und —in einer eventuellen Neufassung — deren Haushaltsangehérige einge-
raumt werden, die weitere Offentliche Stelle, die zustandig ist, hierauf nicht zurickgreifen kénnen
soll. Zumal gerade bei der Eigentumsférderung nach §§ 2 Nr. 1, 3 ZustandigkeitsVO-LWoFG ein Ne-
beneinander von L-Bank und Landratsamtern bzw. im Falle von Stadtkreisen von L-Bank und Ge-
meinden besteht.

Diese Erstreckung konnte rechtstechnisch durch die Aufnahme eines Verweises auf § 20 Abs. 8
LWOoFG in & 20 Abs. 11 LWoFG geschehen, wobei eine Beschrankung auf die Bezugnahme des § 20
Abs. 8 LWoFG auf Absatz 6 erfolgen sollte. Dies wiirde der Systematik der Vorschrift entsprechen.

7 \Wobei unter Zif. 4.4.7.4 empfohlen wird, einerseits die Mieter zu streichen, andererseits die Haushaltsange-
horigen in den Kreis derer, GUber deren Einkommensverhéltnisse Auskunft erteilt werden darf, aufzunehmen.
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Nicht notig ist es dagegen, in einer der beiden Regelungen explizit darauf hinzuweisen, dass sich die
Befugnisse nach Absatz 6 im Falle der selbstgenutzten Objekte auf Antragsteller und deren Haus-
haltsangehorige beziehen. Sollte sich der Gesetzgeber fiir die Erweiterung des Kreises der von der
Auskunftspflicht Betroffenen in Absatz 6 entscheiden — vgl. Ziff. 4.4.7.4. — so ware die Erwdahnung der
Haushaltsangehdrigen in Absatz 8 oder 11 Uberflissig. Und auch der explizite Hinweis darauf, dass
bei Absatz 6 die Antragsteller von der Auskunftspflicht betroffen sind, eribrigt sich insofern, als Ab-
satz 11 die entsprechende Anwendung der genannten Vorschriften anordnet. Dies bedeutet auch,
dass bei selbstgenutzten Objekten nicht Wohnungssuchende und — aktuell noch - Mieter gemeint
sind, sondern dass es sich hier um Antragsteller handelt.

4.4.7.6. Anderung des § 20 Abs. 10 LWoFG

§ 20 Abs. 10 LWoFG bestimmt, dass ,,der Verfiigungsberechtigte dem Vermieter oder einem von die-
sem beauftragten Dritten gleichgestellt” ist. Auffallig an dieser Regelung ist dabei die Diskrepanz zwi-
schen grammatischer Auslegung und Gesetzesbegriindung: Legt man diese Wendung grammatisch
aus, so gelangt man zu dem Ergebnis, dass sowohl der Vermieter selbst als auch ein vom ihm beauf-
tragter Dritter dem Verfligungsberechtigten gleichgestellt sind. Zu einem anderen Ergebnis kommen
dagegen Gesetzesbegriindung und Durchfiihrungshinweise. Sie gehen jeweils davon aus, dass der
gleichgestellte Dritte vom Verfiigungsberechtigten beauftragt wurde.*® Somit ist zunichst festzuhal-
ten, dass der Gesetzestext an dieser Stelle zumindest missverstandlich formuliert wurde; dies sollte
im Rahmen einer Novellierung des LWoFG — unabhéngig von der Frage einer eventuellen materiellen
Anderung der Vorschrift — behoben werden.

Dabei stellt sich die Frage, ob die Regelung unter materiellen Aspekten dem Willen des Gesetzgebers
angepasst werden sollte und die Gleichstellung tatsachlich nur fiir vom Verfiigungsberechtigten Be-
auftragte gelten soll. Die andere Alternative ware eine Synthese aus grammatischer Auslegung des
Gesetzestextes und geduBertem Willen des Gesetzgebers. Man kénnte somit Gberlegen, nicht nur
den vom Vermieter beauftragten Dritten, sondern auch den vom Verfligungsberechtigten beauftrag-
ten Dritten dem Vermieter und Verfligungsberechtigten gleichzustellen und somit eine vollstandige
Gleichstellung Dritter anzuordnen, unabhangig davon, von wem sie beauftragt wurden. Regelungs-
technisch kénnte dies unproblematisch durch die Streichung der Worte ,von diesem” geschehen.

Auf diese Weise wiirde die Gruppe derer, die durch die Vorschriften zur Sicherung der hochstzulassi-
gen Miete sowie der sonstigen Sicherungsvorschriften des dritten Abschnitts verpflichtet werden,
erweitert. Die Regelungen in Baden-Wirttemberg wiirden dann Uber das hinaus gehen, was nach
Bundesrecht und in den anderen Landern normiert wurde. Weder nach Bundes- noch nach dem
Recht anderer Bundeslander erfolgt eine Einbeziehung der vom Vermieter (oder sonstigen Personen)
beauftragten Dritten in den Kreis der Berechtigten und Verpflichteten. Einbezogen wird jedoch hau-
fig der vom Verfligungsberechtigten beauftragte Dritte. Nach der grammatischen Auslegung des § 20
Abs. 10 LWoFG ist Baden-Wiirttemberg insofern einen Sonderweg gegangen, als zwar der vom Ver-
mieter beauftragte Dritte einbezogen wird, nicht aber — wie Ublich — der vom Verfligungsberechtig-
ten beauftragte Dritte. Legt man hingegen die vom Gesetzgeber selbst vorgenommene Auslegung
der Norm zugrunde, namlich dass der vom Verfligungsberechtigten beauftragte Dritte in den Kreis
der Berechtigten und Verpflichteten einbezogen ist, so entspricht die Regelung aktuell dem Ublichen.

“® LT BW, Drs. 14/1767, S. 75; DH-LWOFG, Zif. 17.10.
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Unabhdngig davon, welche Auslegung man als maligeblich betrachtet, wiirde die Erweiterung des
Kreises der Berechtigten und Verpflichteten liber das hinausgehen, was in den anderen Landern und
nach Bundesrecht tblich ist, da dann samtliche beauftragte Dritte, unabhangig von der Person des
Beauftragenden, erfasst waren. Damit fande eine Verscharfung des Sicherungsrechts statt, iber de-
ren Notwendigkeit sich der Gesetzgeber Klarheit verschaffen sollte.

4.4.7.7. Erganzung des § 20 Abs. 10 LWoFG und Streichung des § 17 Abs.
2S.5LWoFG

Mit Blick auf die Gesetzeszwecke des LWoFG, zum einen die Sicherstellung der Versorgung bestimm-
ter Bevolkerungsgruppen mit (Miet-)Wohnraum, zum anderen die Inpflichtnahme des Férderemp-
fangers zur Erreichung dieses Zwecks, stellt sich unter materiellen Aspekten die Frage, inwieweit eine
Verscharfung der Vorgaben des § 17 Abs. 2 S. 5 LWoFG dahingehend sinnvoll ist, dass der wohnbe-
rechtigte Hauptmieter, der seine Wohnung untervermietet, vollstdndig dem Verfligungsberechtigten
gleichgestellt wird. Momentan untersagt § 17 Abs. 2 S. 5 LWoFG Gebrauchsiiberlassungen durch
Mieter an nicht wohnberechtigte Dritte im Sinne des § 15, wenn die Wohnung ganz oder zu mehr als
der Halfte der Wohnflache tberlassen wird. Diese Formulierung schlieft die vollstandige oder teil-
weise Uberlassung durch berechtigte Mieter an Wohnberechtigte nicht aus; sollte dies geschehen
wird allerdings nicht angeordnet, dass die librigen Vorschriften des LWoFG auch flir den Hauptmieter
gelten, so dass dieser grundsatzlich groRere Freiheiten besitzt als der Verfligungsberechtigte oder
Vermieter.

Grundsatzlich erscheint es konsequent, den Hauptmietern einer geférderten Wohnung, die diese
ganz oder teilweise untervermieten, denselben Pflichtenkanon aufzuerlegen, wie dem (Haupt-
)Vermieter oder Verflugungsberechtigten. Es erscheint nicht plausibel, wieso derjenige, der lediglich
ein Besitzrecht hat, weitergehende Moglichkeiten bei der Nutzung des in Rede stehenden Objekts
haben kénnen soll als der Verfligungsberechtigte. Zuletzt Genannter unterliegt vollstandig den Rest-
riktionen des LWoFG, wahrend ein untervermietender Hauptmieter nach der derzeitigen Rechtslage
lediglich gehalten ist, die Wohnung nur an einen seinerseits Wohnberechtigten zu Gberlassen. Die
Gultigkeit der weiteren Bindungs- und Sicherungsvorschriften wird hingegen nicht angeordnet. Die-
ses Ergebnis ist auch nicht mit einem Verweis darauf zu rechtfertigen, dass der Hauptmieter nicht —
wie der Verfligungsberechtigte — in den Genuss der Objektférderung gekommen sei und er insofern
auch keine unmittelbaren finanziellen Vorteile erhalten habe. Denn er konnte die geférderte Woh-
nung nur aufgrund seiner besonderen sozialen Situation Uberhaupt anmieten. Um nun sicherzustel-
len, dass die geférderte Wohnung nicht nur Berechtigten zur Verfligung gestellt wird, sondern dass
dies auch zu den durch Gesetz und Férderzusage ndher bestimmten Konditionen erfolgt, erscheint es
notwendig, auch den untervermietenden wohnberechtigten Hauptmieter den Restriktionen des
LWoFG zu unterwerfen. Nur so kdnnte gewéhrleistet werden, dass eine geforderte Wohnung tat-
sachlich zu den vom LWoFG statuierten Bedingungen im sozialen Mietmarkt verbleibt und die Ziel-
gruppe des Gesetzes in den Genuss einer verbilligten (Miet-)Wohnung kommt, und zwar unabhéangig
davon, wer tatsachlich als Mieter auftritt. Es erscheint kontraproduktiv, wenn der (berechtigte) Mie-
ter die Wohnung weitervermieten konnen soll, ohne vollstandig an die Restriktionen des LWoFG ge-
bunden zu sein.

Ein Blick auf die bundesrechtlichen Regelungen sowie auf die Regelungen der Bundesldnder, die sich
fir den Erlass einer eigenen wohnraumférderungsrechtlichen Gesetzesgrundlage entschieden haben,
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zeigt, dass die erwogene Anderung den Vorgaben der § 21 Abs. 1 WoBindG bzw. Art. 26 Abs. 1
BayWoBindG, § 21 Abs. 1 HmbWoBindG, § 21 BremWoBindG und § 28 Abs. 1 WFNG entspricht.

Sollte sich der Gesetzgeber fiir diese Gleichstellung entscheiden, ware unter gesetzessystematischen
Aspekten zu erwagen, ob diese Vorschrift sodann als weitere Gleichstellungsbestimmung in § 20 Abs.
10 LWoFG integriert wird, wahrend § 17 Abs. 2 S. 5 LWoFG gestrichen wird.

Im Zuge entsprechender gesetzgeberischer Uberlegungen sollte allerdings auch die Aufnahme von
Ausnahmeregelungen in Betracht gezogen werden, bspw. fiir das Phdnomen der sogenannten ,Glo-
balvermietungen”. Bei einer Globalvermietung werden mehrere Wohnungen oder ganze Gebaude
vermietet, wobei der Mieter keine eigenes Interesse am ,,Wohnen“ hat, vielmehr seine Zwischenmie-
tung nur dem Zweck dient, die Wohnungen anschlieBend bestimmten Personengruppen zu tberlas-
sen. Zu denken ist hier bspw. an gemeinnutzige Vereine, die Wohnungen an Behinderte vermieten,
was durchaus im Rahmen der Zielsetzung des LWoFG liegt. Um dies zu ermdoglichen, misste in diesen
Fallen der Untervermieter von der Belegungsbindung freigestellt werden, da er selbst nicht wohnbe-
rechtigt ist. Die Freistellung sollte allerdings nur die Belegungsbindung im Verhaltnis Verfligungsbe-
rechtigter — Mieter betreffen; von der Einhaltung der sonstigen Vorschriften zur Bindung und Siche-
rung und auch von der Belegungsbindung im Verhaltnis Mieter — Untermieter sollte hingegen nicht
suspendiert werden. Ansonsten bestlinde die Gefahr, dass im Ergebnis nicht berechtigte Personen
eine geférderte Wohnung bewohnen und finanzieller Gewinn mit diesen Objekten gemacht werden
kann.

Daneben ware zu kldren, ob die Erstreckung der Anwendbarkeit der Vorgaben des LWoFG nicht auch
in den Fallen, in denen der selbst nutzende Eigentliimer Teile seiner Immobilie vermietet, erfolgen
sollte. Dies sehen die jeweiligen Wohnungsbindungsgesetze des Bundes und der Lander ebenfalls
vor. Aus der gesetzessystematischen Perspektive erscheint die Integration der vorgeschlagenen Re-
gelung in § 20 Abs. 10 LWoFG insofern sinnvoll, als sich diese Vorschrift bereits grundsatzlich mit
Gleichstellungen befasst. Zwar kann der aktuelle Regelungsstandort fiir sich ins Feld fiihren, dass sich
§ 17 LWoFG grundsatzlich mit der Sicherung der Belegungsbindung befasst, wozu auch die Kldarung
der Frage gehort, inwieweit ein berechtigter Mieter zur Untervermietung berechtigt ist. Aus Griinden
der Ubersichtlichkeit erscheint es aber sinnvoller, diese Frage im Rahmen der Gleichstellungen
grundsatzlich zu kldren und sie nicht der Spezialvorschrift des § 17 LWoFG zu Uberantworten.

4.4.8. § 21 - Freistellung von Belegungsbindungen

Freistellungen unter den Regelungen des LWoFG kamen nach Auskiinften der Verwaltungsmitarbei-
ter bisher eher in Einzelfallen vor. Sie erfolgen in der Regel dann, wenn eine Wohnung saniert wird
und der Mieter umziehen muss. Die Regelungen und Verfahren fir Freistellungen durch die Novellie-
rung werden als komplizierter gesehen. Der Impuls fiir Freistellungen geht weit Giberwiegend von der
Wohnungswirtschaft aus, nicht von den Kommunen, die dies als ein Instrument fir eine Stabilisie-
rung von Quartiersstrukturen nutzen kénnten.

Den Grund fur den Riickgang der Freistellungsantrdge sieht man in dem mit der Freistellung verbun-
denen Verwaltungsaufwand. Dieser sei héher, da Uber die Hohe der Ausgleichszahlungen die Kom-
mune nicht mehr selbst bestimmen kdnne, sondern ein Einvernehmen mit der L-Bank erreicht wer-
den misse. Hiermit soll einer zu groRziigigen Freistellungspraxis der Kommunen durch die Festlegung
moglichst geringer Ausgleichszahlungen vorgebeugt werden. Bis zu einer endgiiltigen Entscheidung
Uber die Ausgleichszahlung miisse der Darlehensnehmer folglich mit einer langeren Wartezeit rech-

67

85



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 15 /2492

nen. Sofern diese Regelung im Interesse einer sparsamen Verwendung offentlicher Mittel beibehal-
ten werden sollte, sind die Verfahren jedoch so zu vereinfachen, dass Freistellungsverfahren nicht
unnétig verzogert werden.

Ein weiterer Grund fiur den Riickgang der Zahl von Freistellungen wird darin gesehen, dass der Verfu-
gungsberechtigte fir den Zeitraum der befristeten Freistellungen eine monatliche Ausgleichszahlung
zu entrichten hat. Diese missen nunmehr von dem Vermieter selbst getragen werden und kénnen
nicht mehr auf den Mieter umgelegt werden.

Haufig angesprochen wurden die Regelungen zur Befristung von Freistellungen. In der Verwaltungs-
praxis ist die Auffassung vertreten worden, dass Freistellungen vor Inkrafttreten der Neuregelungen
fiir die Dauer des jeweiligen Mietverhaltnisses erteilt werden konnten, nun jedoch auf maximal 10
Jahre befristet werden missen. Allerdings beruht diese Auffassung offenbar auf einer missverste-
henden Interpretation des LWoFG, da die Befristung fiir die Dauer eines bestimmten Mietverhaltnis-
ses ausgesprochen werden kann und in diesem Fall mangels Moglichkeit einer rechtswirksamen Be-
fristung von Wohnraummietverhéltnissen so zu behandeln ist, als Giberschreite sie 10 Jahre. Geht die
Dauer der Befristung damit Gber einen Zeitraum von 10 Jahren hinaus, ist jedoch das auf die Woh-
nung entfallende Darlehen zeitanteilig, bemessen nach der Befristungsdauer zuriickzuzahlen. Die
Wohnungswirtschaft und die Verwaltungen weisen darauf hin, es sei nicht davon auszugehen, dass
die geschlossenen Mietvertrage vor Ablauf der Frist wieder gekiindigt wiirden.

4.4.8.1. Anderung des § 21 Abs. 1 LWoFG

§ 21 LWoFG befasst sich mit den Voraussetzungen, unter denen eine Freistellung des geforderten
Objekts erfolgen kann. Absatz 2 befasst sich mit dem grundsatzlich fur die Freistellung zu leistenden
Ausgleich, der im Wege eines Geldausgleichs, durch die Einrdumung eines Belegungsrechts fir Er-
satzwohnungen oder auf sonst angemessene Weise erfolgen kann. Fir die Frage, wie der Geldaus-
gleich zu berechnen ist, enthalt Ziff. 18.2 DH-LWoFG detaillierte Vorgaben.

Wihrend diese Ausflihrungen als Richtlinien fir die Auslegung des Begriffs des Geldausgleichs in an-
gemessener Hohe verstanden werden kdnnen, stellt sich die Frage, wie die Ausfihrungen der Ziff.
18.1.3 DH-LWOFG zu verstehen sind. Diese Ausfiihrungen beziehen sich auf § 21 Abs. 1 S. 3 LWoFG,
der die grundsatzliche Befristung der Freistellungsentscheidung vorsieht. Die Durchfiihrungshinweise
legen fest, in welchen Fallen — neben dem Instrumentarium des Absatzes 2 — eine Riickzahlung der
Fordermittel verlangt werden kann oder soll. Dabei differenzieren die Durchfiihrungshinweise so-
wohl danach, ob die Freistellung befristet oder unbefristet erfolgt sowie innerhalb dieser Kategorien:
Bei der befristeten Freistellung ist zudem maligeblich, auf welchen Zeitraum sie sich erstreckt, bei
unbefristeten Freistellungen wird zwischen Mietwohnraum und Wohnraum zur Selbstnutzung unter-
schieden.

Hinzuweisen ist darauf, dass im Gesetzestext die Moglichkeit der Rickforderung der Fordermittel
nicht erwdhnt wird. Da es sich bei der Freistellungsentscheidung auch nicht um einen Widerruf der
urspriinglichen Forderentscheidung nach § 49 (L)VwVfG handelt, ist der Wegfall der fir die Zukunft
zugesagten Leistungen nicht zwingende Konsequenz. Hinzu kommt, dass auch die Durchfiihrungs-
hinweise zum LWoFG nicht zwingend von der Riickgewdhr der Férdermittel ausgehen, solange die
Freistellung fir einen Zeitraum von maximal funf Jahren erfolgt oder wenn bei zur Selbstnutzung ge-
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forderten Objekten die Selbstnutzung aus zwingenden Griinden nicht mehr moglich ist. Fiir den An-
tragsteller ist somit nicht erkennbar, dass neben den in Absatz 2 genannten Ausgleichsleistungen un-
ter Umstdanden weitere Zahlungsverpflichtungen bei einer Freistellung auf ihn zukommen.

Dem Gesetzgeber ist daher anzuraten, einen entsprechenden Hinweis hierauf in den Gesetzestext
aufzunehmen. Nimmt man die Durchfiihrungshinweise als Indiz fir den mutmaRlichen Willen des
Gesetzgebers, so wiirde es sich anbieten, Satz 3 des § 21 Abs. 1 LWoFG dahingehend zu erganzen,
dass bei der Entscheidung (ber die Befristung der Freistellung zwingend auch Uber eine eventuelle,
zeitanteilige Rickgewdhr der Fordermittel durch die zustandige Stelle zu entscheiden ist. Hilfreich
wdre daneben noch der Hinweis, dass diese Zahlungsverpflichtung, sollte sie im Einzelfall festgestellt
werden, neben die Ausgleichsleistungen des Absatzes 2 der Vorschrift tritt.

Sollte sich der Gesetzgeber fiir eine entsprechende Anderung entscheiden, so wire gleichzeitig anzu-
raten, grundsatzliche Kriterien fir die Riickforderung der Fordermittel zu definieren. Generell musste
eingehend geprift werden, in welchen Fallen eine Riickforderung grundsatzlich gewiinscht wird und
in welchen nicht. Dies mlsste — zumindest im Grundsatz — auch im Gesetzestext seinen Niederschlag
finden.

4.4.8.2. Anderung des § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG

Einfligung des Wortes ,vertraglich”

§ 21 Abs. 2 S. 1 LWoOFG spricht nur davon, dass der Verfligungsberechtigte der zustadndigen Stelle zum
Ausgleich fur die Freistellung nach § 22 LWoFG das Belegungsrecht fiir Ersatzwohnungen einrdumen
kann. Auch wenn § 22 LWoFG erwiahnt, dass die Ubertragung der Belegungsrechte und Mietbindun-
gen vereinbart wird, ist damit nicht abschlieRend geklart, wie die Einrdumung des Belegungsrechts
im Fall des § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG konkret erfolgen muss. Daher sollte die Einfligung des Adverbs
yvertraglich” in den Normtext des § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG unter dem Aspekt der Normklarheit erfol-
gen. Zum einen ist schon fraglich, ob die Ubertragung iiberhaupt auf andere Art und Weise als ver-
traglich erfolgen kann; zum anderen gehen sowohl die Gesetzesbegriindung als auch die Durchfiih-
rungshinweise von der vertraglichen Ubertragung aus,” was im Gesetzeswortlaut insofern seine
Stitze findet, als dort bestimmt wird, das Belegungsrecht misse ,,eingerdumt” werden.

Ein Vergleich mit der bundesrechtlichen Rechtslage und der in den Ubrigen Landern zeigt, dass ledig-
lich die schleswig-holsteinische Regelung der aktuellen baden-wirttembergischen Vorschrift in der
Formulierung vergleichbar ist. Dort heiRt es in § 14 Abs. 2 S. 1 SHWOoFG, die Freistellung ist mit der
,Ubertragung auf eine andere dem Férderzweck nach gleichwertige Gegenleistung zu verbinden®.
Dagegen gehen sowohl das WoFG des Bundes®® als auch das niedersachsische WoFG von der vertrag-
lichen Einrdumung der Belegungsrechte aus, § 30 Abs. 1 WoFG bzw. § 11 Abs. 2 S. 1 NWoFG. In Bay-
ern, Hamburg und Nordrhein-Westfalen wird hingegen die Moglichkeit der Einrdumung von Bele-
gungsrechten an Ersatzwohnungen nicht explizit als Méglichkeit des Ausgleichs erwahnt, Art. 18 Abs.

LT BW, Drs. 14/1767, S. 77; DH-LWOoFG, Zif. 18.2.1.2.
*® Dies gilt auch in Berlin und Bremen.
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1S. 1 BayWoFG, § 20 Abs. 1 Nr. 2 HmbWoFG und § 19 Abs. 4 S. 2 WFNG. Die jeweiligen Wohnungs-
bindungsgesetze verweisen diesbeziglich auf die entsprechenden Wohnraumférderungsgesetze.*

Sollte sich der Gesetzgeber dazu entscheiden, der Empfehlung zur Ergédnzung des Normtextes um das
Adverb ,vertraglich” zu folgen, ist weiterhin anzuraten, dass eine Entscheidung dariber getroffen
wird, ob die Ersatzwohnung ebenfalls mit einer Mietbindung belegt wird. Diese Frage ist keineswegs
zwangslaufig mit ja zu beantworten, da nach § 21 LWoFG grundsatzlich nur von der Belegungsbin-
dung freigestellt wird; dies legt zunachst die Interpretation nahe, dass auch die Ersatzwohnung nur
mit einer Belegungsbindung und nicht auch zusatzlich mit einer Mietbindung belastet wird, zumal die
Mietbindung an dem gefdrderten Objekt bestehen bleibt. Allerdings erscheint die zuséatzliche Belas-
tung der Ersatzwohnung mit der Mietbindung aus sachlichen Erwdgungen notwendig: Um zu gewahr-
leisten, dass der durch die Belegungsbindung berechtigte Personenkreis, der sich primar tber ein re-
lativ geringfligiges Einkommen definiert, auch tatsachlich in der Lage ist, die Ersatzwohnung anzu-
mieten, muss sie zu Mietpreisen angeboten werden, die von diesem Personenkreis auch gezahlt
werden konnen. Ansonsten stlinde die Ersatzwohnung de facto nicht dem sozialen Mietwohnungs-
markt zur Verfligung und das mit der Forderung verfolgte Ziel wirde verfehlt.

Sofern die grundsatzliche Belegung der Ersatzwohnung mit einer Mietbindung bejaht wird, ist weiter
zu entscheiden, wonach die Hohe der Mietbindung zu bemessen ist. Man kdnnte daran denken, den
Zustand der Ersatzwohnung zu Grunde zu legen oder auf die Satzung nach § 32 Abs. 3 LWoFG abzu-
stellen. Eine weitere Moglichkeit ware auch eine Orientierung an der Mietbindung des freigestellten
Objekts. Da die Ersatzwohnung grundsatzlich ein gleichwertiger Ersatz fiir die freigestellte Wohnung
sein soll, wiirde auf diese Weise auch sichergestellt, dass die Wohnung auch einem unter finanziellen
Aspekten vergleichbaren potenziellen Mieterkreis zur Verfligung steht. Somit ware sichergestellt,
dass die Ersatzwohnung tatsichlich ein Aquivalent fiir die freigestellte Wohnung ist; damit kénnte
der Forderzweck trotz Freistellung realisiert werden.

Regelungstechnisch kénnten die vorstehenden Anregungen auf zwei unterschiedliche Arten umge-
setzt werden: Entweder wird der Gesetzestext um entsprechende Regelungen erganzt — die Ersatz-
wohnung wird ebenfalls mit einer Mietbindung belegt und die Héhe der Bindung orientiert sich an
der Hohe der Mietbindung des freigestellten Objekts — oder der Normtext bestimmt lediglich, dass
der Vertrag Uber die Einrdumung einer Belegungsbindung an einer Ersatzwohnung auch Bestimmun-
gen dartber enthalten muss, dass die Ersatzwohnung (regelmaRig) mit einer Mietbindung zu belegen
ist, die sich (regelméRig) an der Hohe der Mietbindung des freigestellten Objekts orientiert. Auf diese
Weise bestiinde im Einzelfall ein gewisses Mal} an Flexibilitat, die Grundsatzentscheidung wére aber
im Gesetz verankert.

Streichung der Moglichkeit, einen ,,sonstigen Ausgleich in angemessener Art und Weise“ zu erbrin-
gen

Wie bereits erwahnt kann der Ausgleich flr eine Freistellung nach § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG entweder
in einer Geldleistung, in der Einrdumung von Belegungsrechten an Ersatzwohnungen oder aber in ei-

1 5o § 7 Abs. 1 WoBindG, der auch in Berlin und Niedersachsen direkt anzuwenden ist; Art. 6 Abs. 1
BayWoBindG, § 6 Abs. 1 HmbWoBindG. § 6 Abs. 1 BremWoBindG verweist auf § 30 WoFG.
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nem sonstigen Ausgleich in angemessener Art und Weise bestehen. Ein solcher sonstiger Ausgleich
kann etwa in der Verldngerung eines bereits bestehenden Belegungsrechts bestehen.>

Auf Grundlage der Uberlegung, fiir eine Freistellung entweder finanzielle Mittel fiir die soziale Wohn-
raumforderung zu erhalten oder aber den Gesetzeszweck dadurch zu sichern, dass Bindungen an
gleichwertigen Ersatzwohnungen eingerdumt werden, kdnnte eine Streichung der Méoglichkeit, einen
,sonstigen Ausgleich in angemessener Art und Weise” zu erbringen, erwogen werden; gleichzeitig
sollte dann aber die unter dieses Tatbestandsmerkmal beispielhaft subsumierte Moglichkeit der Ver-
langerung endender Belegungsrechte in den Gesetzestext Eingang finden. Gerade wenn Bindungen
geférderter Objekte in absehbarer Zeit enden, ist deren Verlangerung der von der Norm bereits ex-
plizit erwahnten Moglichkeit der vertraglichen Einrdumung eines Belegungsrechts an einer nicht ge-
forderten Wohnung in den Wirkungen durchaus vergleichbar.

Im Interesse der Rechtsklarheit wird daher empfohlen, diese Fallgruppe explizit den beiden anderen
Ausgleichsmoglichkeiten gleichzustellen. Im Gegenzug sollte auf den Auffangtatbestand des ,,sonsti-
gen Ausgleichs in angemessener Art und Weise” verzichtet werden, da kaum weitere Ausgleichsmog-
lichkeiten denkbar sind, die auch der Sicherung des Gesetzeszwecks angemessen Rechnung tragen.

4.4.8.3. Anderung des § 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG

§ 21 Abs. 2 S. 2 LWOFG nennt die Falle, in denen auf den grundséatzlich nach § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG
zu erhebenden Ausgleich fur die Freistellung verzichtet werden kann. Dies ist der Fall, ,wenn und
soweit die Freistellung im Gberwiegenden 6ffentlichen Interesse erteilt wird.”

Auffallig ist an dieser Stelle, dass die tatsdchliche Verwaltungspraxis ausweislich der Durchfiihrungs-
hinweise zum LWoFG an dieser Stelle nicht mit dem Gesetzestext lbereinstimmt. Die Durchfiih-
rungshinweise halten in Ziff. 18.2.2.1 ausdricklich fest, dass von einem Ausgleich in den Fallen des
Absatzes 1 Nr. 1 und 2 abgesehen werden kann. Diese Handhabung ist nicht ganz deckungsgleich mit
der Formulierung des § 21 Abs. 2 S. 2 LWOFG, da es dort heift, die Freistellung muss im iberwiegen-
den 6ffentlichen Interesse erteilt werden. Die genannten Ziffern des § 21 Abs. 1 S. 1 LWoFG legen als
Voraussetzung fiir eine Freistellung aber fest, dass entweder ein Giberwiegendes 6ffentliches Interes-
se an der Belegungsbindung nicht mehr besteht, Nr. 1, oder dass die Freistellung der Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient, oder ein sonstiges liberwiegendes o6ffentliches
Interesse besteht, Nr. 2. Gerade im Falle der Nr. 1 erfolgt die Freistellung demnach nicht aus einem
Uberwiegenden offentlichen Interesse, sondern gerade weil ein solches (an der Belegungsbindung)
nicht mehr besteht. Damit wird deutlich, dass die Tatbestande der Nr. 1 und 2 unter materiellen As-
pekten insoweit vergleichbar sind, als die Freistellung aus Griinden erteilt wird, die dem Einfluss des
Verfligungsberechtigten — im Gegensatz zu den Voraussetzungen der Nr. 3 — entzogen sind. Sollte die
in den Durchfiihrungshinweisen skizzierte Vorgehensweise dem Willen des Gesetzgebers entspre-
chen, so ware daher anzuraten, den Gesetzestext entsprechend anzupassen und die Nrn. 1 und 2 den
gleichen Rechtsfolgen zu unterwerfen. Dies konnte durch eine explizite Bezugnahme auf die Nr. 1
und 2 des § 21 Abs. 1 S. 1 LWoFG im Rahmen des Ausnahmetatbestandes des § 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG
geschehen. Unter dem Aspekt der Gesetzesklarheit konnte ergdnzend noch der Hinweis eingefiigt

%2 7if. 18.2.1.2 DH-LWOFG.
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werden, dass im Gegensatz dazu fiir eine Freistellung nach § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LWoFG ein Ausgleich
zu erbringen ist. Ob der Gesetzgeber diesen Ausgleich zwingend oder nur fir den Regelfall verlangt,
bedarf einer politischen Bewertung.

4.4.9. § 22 — Mittelbare Belegung durch Ubertragung von Belegungs- und Miet-
bindungen

§ 22 LWOFG befasst sich mit der mittelbaren Belegung durch die Ubertragung von Belegungs- und
Mietbindungen. Das Verfahren zur Ubertragung von Belegungsbindungen wird zwar als langwierig
und birokratisch beschrieben, das Instrument als solches jedoch ausdriicklich begriSt. Ein Problem
in der Praxis sei, dass alle Mietwohnungen gleichzeitig frei sein missten, damit eine Bindungstiber-
tragung vollzogen werden kdnne. Ein weiteres praktisches Problem wird in den Wechselwirkungen
zwischen Rechtsgebieten gesehen. Die Férderdarlehen seien objektbezogen in Grundbiichern abgesi-
chert und die 6ffentliche Bindung fithre zu Vergiinstigungen bei der Grundsteuer. Bei einer Ubertra-
gung der Belegungsbindungen missten entsprechende Anderungen vorgenommen werden, die mit
Kosten und Verwaltungsaufwand verbunden seien.

Absatz 4 der Vorschrift macht Vorgaben dazu, welche Bestimmungen in der Ubertragungsvereinba-
rung oder der Forderzusage zu treffen sind (Satz 1) und welche Vorschriften des LWoFG auf die Er-
satzwohnungen Anwendung finden (Satz 2). Entgegen anderen gesetzlichen Regelwerken zu dieser
Thematik bestimmt § 22 Abs. 4 LWoFG nicht, dass die Ersatzwohnungen im Zeitpunkt des Ubergangs
als gefordert gelten, sondern sieht lediglich die Anwendbarkeit des Dritten und Vierten Abschnitts
des LWoFG auf diese Wohnungen vor.

Soweit die bundes- und landesgesetzlichen Grundlagen das Instrument der Ubertragung von Bindun-
gen Uberhaupt kennen,” bestimmen sie, dass die Ersatzwohnungen mit dem Zeitpunkt des Uber-
gangs als geférdert gelten.* Das hat laut der Gesetzesbegriindung fiir das WoFG des Bundes zur Fol-
ge, ,dass die bestehenden Bindungen sowie die sonstigen Berechtigungen und Verpflichtungen — in
ihrem durch Vereinbarung gednderten Inhalt — von den Férderwohnungen auf die Ersatzwohnungen
Ubergehen. Dies bedeutet, dass sich die forderrechtlichen Beziehungen insgesamt an den Ersatzwoh-

nungen fortsetzen.“>®

In seiner aktuellen Fassung sieht § 22 LWoFG zwar vor, dass auf die Ersatzwohnungen ab dem Zeit-
punkt des Ubergangs der Bindungen die Vorschriften des LWoFG iiber das Bindungs- und Sicherungs-
recht sowie Uber die Folgen von VerstéRen anwendbar sind; ob und wie ,die bestehenden Bindun-
gen sowie die sonstigen Berechtigungen und Verpflichtungen [...] von den Férderwohnungen auf die
Ersatzwohnungen Ubergehen, bleibt dagegen alleine der Ubertragungsvereinbarung vorbehalten.
Eine gesetzliche Bestimmung, die anordnet, dass der bestehende Zustand insgesamt — wenn auch
eventuell abgesndert durch die Ubertragungsvereinbarung — von der geférderten Wohnung auf die

*In Bayern existiert nur die Moglichkeit, dass Wohnraum aus den Bindungen entlassen wird, Art. 18 Abs. 2
BayWoFG, auf den Art. 6 Abs. 2 BayWoBindG verweist. Schleswig-Holstein kennt weder die Ubertragung noch
die Entlassung.

** Die exakten Formulierungen variieren leicht, vgl. § 31 Abs. 3 S. 2 WoFG (auch in Berlin und Bremen anzu-
wenden), § 7 Abs. 2 WoBindG (ebenfalls giltig in Berlin und Niedersachsen), § 21 Abs. 3 S. 2 HmbWoFG, § 6
Abs. 2 HmbWoBindG, § 11 Abs. 3 S. 2 NWoFG, § 20 Abs. 1 S. 2 WFNG.

% BT Drs. 14/5538, S. 62.
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Ersatzwohnung Ubergeht, fehlt in Baden-Wirttemberg. Dies bedeutet, dass in dem Falle, dass die
Ubertragungsvereinbarung — aus welchen Griinden auch immer — nicht den umfassenden Ubergang
der Bindungen bestimmt, dieser auch nicht stattfindet. Um dies zu verhindern, scheint die gesetzli-
che Anordnung der grundsitzlich kompletten Ubertragung aller Berechtigungen und Verpflichtungen
sinnvoll. Unterstiitzt wird dies durch die Tatsache, dass samtliche Regelwerke in Bund und Landern,
sofern sie das Instrument der Bindungsiibertragung iibernommen haben, die vollstindige Ubertra-
gung aller Berechtigungen und Verpflichtungen vorsehen.

4.4.10. § 24 — Gegenstiande des Kooperationsvertrages

§ 24 LWoFG befasst sich mit den Gegenstanden des Kooperationsvertrages. Auffallig ist an dieser
Vorschrift, dass sie keinerlei Vorgaben zu den formalen Anforderungen an den Vertrag enthalt. Diese
Auffalligkeit wird durch die Ausfiihrungen in der Gesetzesbegriindung zu § 24 LWoFG noch verstarkt.
Obwohl § 24 LWoFG Uber nur zwei Absatze verfligt, befasst sich die Gesetzesbegriindung mit ,Absatz
3“. Hierzu heiflt es: ,Auf Grund der Komplexitat der regelbaren Verpflichtungen und der Bedeutung
der Vertragsgegenstande bedarf die Vereinbarung der Schriftform. Wird im Vertrag auch eine Ver-
einbarung wie in Nummer 4 vorgesehen getroffen, kann sich die Notwendigkeit fir eine strengere
Formanforderung ergeben, zum Beispiel der notariellen Beurkundung.” Diese Passage spricht ein-
deutig dafiir, dass die Anfligung einer § 15 Abs. 3 WoFG entsprechenden Regelung geplant war und
es sich bei ihrer Nichtaufnahme um ein bloBes Redaktionsversehen handelt. Die Anordnung der
Schriftform wiirde dabei nicht nur der bundesgesetzlichen Rechtslage®, sondern auch in Hamburg
entsprechen.”

4.5. Vierter Abschnitt — Folgen von VerstoBen (§§ 17 Abs. 1, 25-28)

Nur zwei Kommunen haben auf Basis der Erhebung im Rahmen des LWoFG bereits Ordnungswidrig-
keitsverfahren durchgefiihrt. Die Griinde fir diese Verfahren waren die Missachtung der héchstzu-
lissigen Miete, die Nichterfiillung von Mitteilungs- und Anzeigepflichten, die Uberlassung von Wohn-
raum an Nichtberechtigte und die Unterlassung der Mitteilung Uber einen langer als 6 Monate an-
dauernden Leerstand. Weitere Konsequenzen von VerstoRen wie bspw. Kiindigungsanordnungen
nach § 17 LWoFG wurden ebenfalls duRerst selten gezogen. Im Jahr 2008 kam ein Fall vor, in 2009
wurden aus einer Kommune zwei Fille angegeben. Raumungsanordnungen nach § 17 Abs. 1 LWoFG
hat es im Zeitraum 2008-2010 in keiner der teilnehmenden Kommunen gegeben.

Das Vorliegen von VerstoRen gegen die Miet- oder Belegungsbindungen wurde Uberwiegend ver-
neint. Sofern jedoch auftretend, bestanden die VerstéRe zumeist in dem Verlangen einer zu hohen
Miete (d.h. MietpreisverstoRen) oder der Nichteinhaltung der in den Durchflihrungshinweisen zum
LWOoFG festgelegten Wohnflachengrenzen. Aus einer Kommune wurden VerstoRe gegen Mitteilungs-
pflichten des Vermieters (keine Vorlage von Mietvertragen) gemeldet. Auf Basis der Daten der Erhe-

%% § 15 Abs. 3 WOFG (Gultigkeit auch in Berlin und Bremen) und § 7 Abs. 4 WoBindG, der auf diese Regelung
verweist (Anwendbarkeit auch in Berlin und Niedersachsen [Altfalle]).

%7 § 11 Abs. 5 HmbWOoFG.
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bung des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft wurden im Jahr 2011 in neun Fallen Sanktionen
bei VerstdRen nach § 26 LWoFG verhangt.

§ 26 LWOFG ermoglicht es der zustdndigen Stelle, bei bestimmten VerstéRen gegen das LWoFG Geld-
leistungen zu erheben. Grundsatzlich kann diese Leistungspflicht gemaR § 26 Abs. 1 S. 1 LWoFG ,von
dem Verfligungsberechtigten, dem Vermieter oder deren Beauftragten” eingefordert werden. An
dieser Stelle ist auf die Parallelformulierung in § 20 Abs. 10 LWoFG und die Ausfiihrungen hierzu un-
ter Ziff. 4.4.7.7. hinzuweisen. Je nachdem, wie sich der Gesetzgeber bezlglich des § 20 Abs. 10
LWoFG entscheidet, sollte an § 26 Abs. 1 S. 1 LWoFG eine entsprechende Folgednderung vorgenom-
men werden, um einen Gleichklang zwischen den Formulierungen des § 26 Abs. 1 S. 1 LWoFG und
des § 20 Abs. 10 LWoFG zu gewahrleisten.

Der aktuelle Wortlaut des § 26 Abs. 1 S. 1 LWoFG bezieht in den Kreis der potenziell Pflichtigen ne-
ben dem Verfligungsberechtigten und dem Vermieter auch Dritte ein, unabhangig davon, von wel-
cher der beiden genannten Personengruppen sie beauftragt wurden. Damit erfolgt die Einbeziehung
Dritter in § 26 Abs. 1 S. 1 LWoFG derzeit umféanglicher als dies in der aktuellen Fassung des § 20 Abs.
10 LWOFG der Fall ist.*® Sollte § 20 Abs. 10 LWOFG so geandert werden, dass diese Vorschrift kiinftig
samtliche beauftragte Dritte erfasst, unabhdngig davon, wer den Auftrag erteilt hat, so ware durch
die Streichung des Wortes ,, deren” in § 26 Abs. 1 LWoFG die Parallelitit beider Regelungen gewahr-
leistet, weil es dann auch im Rahmen dieser Vorschrift nicht mehr auf die Person des Beauftragenden
ankdme. Beziiglich der Frage, ob diese Anderung notwendig und gewollt ist, kann auf die Ausfiihrun-
gen unter Nr. 4.4.7.6. verwiesen werden.

Sichergestellt werden sollte in jedem Fall, dass eine eventuelle Anderung tatsichlich der Formulie-
rung des — unter Umstdnden ebenfalls gednderten — § 20 Abs. 10 LWOFG entspricht. Unabhangig von
einer moglichen materiellen Anderung der Vorschriften wére dariiber hinaus im Sinne einer echten
Parallelitdt der Formulierungen beider Regelungen grundsatzlich zu erwéagen, ob in § 26 Abs. 1 S. 1
LWoFG die , Beauftragten” nicht, wie dies bei § 20 Abs. 10 LWoFG der Fall ist, durch die ,beauftrag-
ten Dritten” ersetzt werden.

4.6. Finfter Abschnitt — Ubergangs- und Schlussbestimmungen (§§ 29-35)
4.6.1. § 29 — Zeitlicher Anwendungsbereich

§ 29 LWoFG definiert den zeitlichen Anwendungsbereich des LWoFG. Nach Satz 1 der Vorschrift fin-
det dieses Gesetz u. a. ,Anwendung auf Wohnungen, fiir die die Forderentscheidung vor seinem In-
krafttreten getroffen wurde, [...] soweit nicht im Folgenden Abweichendes bestimmt ist.” Da das
LWoFG an einigen Stellen nicht von Wohnungen, sondern von Wohnraum spricht (z. B. §§ 6, 8
LWoFG), stellt sich die Frage, inwieweit auch in § 29 LWoFG eine explizite Bezugnahme auf den Be-
griff des Wohnraums nétig ist, um sicherzustellen, dass das LWoFG auf samtliche geférderten Objek-
te Anwendung findet.

Sowohl nach den Definitionen des LWoFG, § 4 Abs. 1 — 4, als auch nach den Definitionen des WoFG, §
17, handelt es sich bei Wohnungen um einen Unterfall des Wohnraums. Wohnraum ist demnach

8 Vgl. hierzu die Ausfiihrungen unter Zif 4.4.7.6.
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,umbauter Raum, der tatsachlich und rechtlich zur dauernden Wohnnutzung geeignet und vom Ver-
fligungsberechtigten dazu bestimmt ist”, § 4 Abs. 1 S. 1 LWoFG, § 17 Abs. 1 S. 1 WoFG. Das WoFG de-
finiert in der Folge den Begriff der Wohnung nur insoweit nadher, als § 17 Abs. 1 S. 2 WoFG festhalt,
dass Wohnraum sowohl Wohnungen als auch einzelne Wohnrdaume sein kdnnen. In Baden-
Wirttemberg bestimmt § 4 Abs. 2 LWoFG hingegen, dass eine Wohnung ,,die abgeschlossene und
damit baulich von anderen Raumen getrennte Einheit zum Wohnen bestimmter und geeigneter
Raumlichkeiten” ist. Auch in diesem Fall wird aber deutlich, dass die Wohnung lediglich eine Spezifi-
zierung des Begriffs Wohnraum ist. Berlicksichtigt man nun, dass nach der Begriindung zu § 29
LWoFG die landesrechtlichen Vorschriften grundsatzlich auch dann zur Anwendung kommen sollen,
»wenn die Férderentscheidung (auch durch Vereinbarung) bereits vor dem Inkrafttreten dieses Ge-
setzes getroffen wurde“®, bedeutet dies, dass generell alle gefrderten Objekte in den Geltungsbe-
reich des LWoFG einbezogen werden sollen. Nach § 2 Abs. 1 WoFG war und ist gerade auch Wohn-
raum Fordergegenstand des WoFG, unabhdngig davon, ob es sich um Wohnungen oder um einzelne
Wohnraume handelt.

Um die vollstédndige Einbeziehung aller geférderten Objekte in den Geltungsbereich des LWoFG zu
gewahrleisten, empfiehlt sich mithin die Ergdnzung des § 29 S. 1 LWoFG um die Worte ,,und Wohn-
raume”“. Alternativ ware auch die Ersetzung des Begriffs ,Wohnungen” durch den Begriff ,,Wohn-
raum” zu erwagen, da Wohnraum nach § 17 Abs. | S. 2 WoFG aus Wohnungen und einzelnen Wohn-
raumen besteht. Die Anderung des § 29 S. 1 LWoFG wiirde auch eine Befassung mit der Frage er{ibri-
gen, ob der Begriff der Wohnungen immer auch zwingend selbst genutztes Wohneigentum erfasst.
Nach den gleichlautenden Definitionen der §§ 4 Abs. 3 LWoFG, 17 Abs. 2 WoFG handelt es sich bei
selbstgenutztem Wohneigentum um ,Wohnraum im eigenen Haus oder in einer eigenen Eigentums-
wohnung, der zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird.”

4.6.2. § 30 — Uberleitungsbestimmungen fiir MaBnahmen und Entscheidungen
nach altem Recht

4.6.2.1. Anderung des § 30 Abs. 4 LWoFG

§ 30 Abs. 4 LWOFG lautet aktuell: ,,Die im Rahmen der einkommensorientierten Mietwohnraumfor-
derung getroffenen Vereinbarungen Uber die Erbringung der Zusatzférderung gelten weiter. Entspre-
chendes gilt fiir die einseitige Verpflichtungserklarung durch den Empfanger der Objektforderung ge-
genlber der Bewilligungsstelle.” Diese Vorschrift ist zugeschnitten auf die zweistufige Forderarchi-
tektur, die Subjekt- und Objektférderung miteinander kombiniert. Insbesondere sollen ,Vereinba-
rungen zwischen dem Empfanger der wohnungsbezogenen Forderung des Landes (Objektférderung)
und dem Erbringer der zusatzlichen Férderung zu Gunsten des Mieters (Subjektférderung)” von der
Rechtsanderung durch das LWoFG unberiihrt bleiben.®

Auch wenn § 88 e des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (einkommensorientierte Férderung, sog. 4.
Forderweg) durch die Kombination von Subjekt- und Objektférderung eine Sonderstellung im Rah-
men des Férderinstrumentariums innehat und die Uberleitungsvorschrift des § 30 Abs. 4 LWoFG sich

* LT BW, Drs. 14/1767, S. 86.
LT BW, Drs. 14/1767, S. 87.
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ausschlieBlich auf diese Besonderheit bezieht, stellt sich doch die Frage, ob nicht eine entsprechende
Uberleitungsvorschrift auch fiir Férderungen nach § 88 d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes (ver-
einbarte Forderung, sog. 3. Forderweg) notig ware. Dies insbesondere deshalb, weil auch § 88 d des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes, der im Ubrigen die Grundlage des § 88 e des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes bildet, sehr umfangreiche Moglichkeiten von Vereinbarungen zwischen Zuschussgeber
und Bauherrn ermdglicht. Hinzu kommt, dass § 88 d Abs. 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes fest-
halt, dass es sich bei den Mitteln aus der vereinbarten Férderung nicht um 6ffentliche Mittel handelt
und die geforderten Objekte keinen preisgebundenen Wohnraum darstellen. Gerade deshalb sollte
aus Klarstellungsaspekten eine explizite Anordnung erfolgen, dass auch die auf § 88 d des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes basierenden Vereinbarungen weiterhin Giiltigkeit entfalten.

4.6.2.2. Anderung des § 30 Abs. 5S. 1 LWoFG

§ 30 Abs. 5S. 1 LWOFG legt als BezugsgroRe fiir einkommensabhéangige Festlegungen in einem Zwei-
personenhaushalt den durchschnittlichen ,Bruttojahresverdienst der mannlichen Angestellten nach
§ 10 Abs. 3“ fest. § 10 Abs. 3 LWoFG wiederum bestimmt als BezugsgréRRe fiir die Festlegung von Ein-
kommensgrenzen den zuletzt ermittelten durchschnittlichen ,Bruttojahresverdienst der méannlichen
Angestellten oder Arbeitnehmer”. Zunéachst ist festzuhalten, dass im Sinne eines einheitlichen
Sprachgebrauchs des LWoFG der Wortlaut der §§ 10 Abs. 3, 30 Abs. 5 LWoFG angeglichen werden
sollte. Notwendige Anderungen der in Bezug genommenen Norm sind bereits oben 4.3.1. vorge-
schlagen worden.

4.6.2.3. Anderung des § 30 Abs. 5 S. 2 LWoFG

Weiterhin ware zu Uberlegen, den Wortlaut des § 30 Abs. 5 S. 2 LWoFG den Gepflogenheiten der
Praxis anzupassen, sofern dies dem Willen des Gesetzgebers entspricht. § 30 Abs. 5 S. 2 LWoFG lau-
tet aktuell: ,Fir jeden weiteren Haushaltsangehdorigen (§ 4 Abs. 16) erhéht sich dieser Betrag [ge-
meint ist die BezugsgrofRe nach Satz 1] um 6.000 Euro.” Aus den DH-LWoFG ergibt sich aber, dass in
der Realitat nicht die BezugsgréRe erhoht wird, sondern 6.000 Euro zu dem Betrag hinzugerechnet
werden, der sich aus der BezugsgrofRe abzlglich des prozentualen Abschlags oder einschlieRlich des
prozentualen Zuschlags ergibt.

Unter juristischen Aspekten begegnet das Vorgehen der Praxis keinen grundsatzlichen Bedenken. Die
Ausgestaltung des Berechnungsverfahrens obliegt dem Landesgesetzgeber. Erst wenn das vorgege-
bene Verfahren auf nicht nachvollziehbaren Grundlagen beruht oder willkiirlich erscheint, hat der
Landesgesetzgeber seinen Gestaltungsspielraum Uberschritten. Dies gilt weder fir das aktuell nor-
mierte noch fiir das derzeit tatsachlich praktizierte Verfahren.

Zu klaren ist zudem, wie die Anpassung der gesetzlichen Grundlage an die tatsdchliche Praxis geset-
zestechnisch vollzogen werden kann. Eine Mdglichkeit ware, § 30 Abs. 5 S. 2 LWoFG folgendermaRen
zu formulieren: ,Fir jeden weiteren Haushaltsangehorigen (§ 4 Abs. 16) erhoht sich der nach den
Satzen 1, 3, 4 und 5 ermittelte Betrag um 6.000 Euro.” Sollte diese Variante grundsatzlich in Betracht
gezogen werden, wdre weiterhin zu liberlegen, den jetzigen Satz 2 zu Satz 5 zu machen und die Be-
zugnahme auf die Satze 1 — 4 zu erstrecken.

®1 vgl. Zif. 25.5 DH-LWOFG.
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4.6.2.4. Anderung des § 30 Abs. 5 S. 6 LWoFG

§ 30 Abs. 5 LWoFG beruht auf der Tatsache, dass die Einkommensgrenzen nach Bundesrecht und
Landesrecht grundsatzlich unterschiedlich ermittelt werden. Augenfalligster Unterschied ist dabei die
Tatsache, dass das Bundesrecht auf den Nettoverdienst abstellt und eine statische Einkommensgren-
ze festlegt, wahrend in Baden-Wirttemberg der Bruttoverdienst als BezugsgrofRe gewahlt und die
Einkommensgrenze dynamisch ausgestaltet wurde, indem sie auf den jeweiligen durchschnittlichen
Bruttojahresverdienst bezogen ist. Um zu verhindern, dass noch lber lange Zeitraume die Einkom-
mensgrenzen und die Einkommensermittlung fir Alt- und Neufalle unterschiedlich erfolgen muss,
legt § 30 Abs. 5 LWOFG fest, wie die vom LWoFG vorgesehene Einkommensermittlung und die Be-
rechnung der Einkommensgrenzen auch fir Altfdlle nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz und dem
WOoFG fruchtbar gemacht werden kann. Technisch erfolgt dies in der Weise, dass zunachst — gestaf-
felt nach HaushaltsgrofRe — prozentuale Abzlige vom nach dem LWoFG ermittelten Bruttoeinkommen
vorgenommen werden. Die so errechneten Betrdge entsprechen grundsatzlich den bundesrechtli-
chen Vorgaben. Dabei ist aber zu beachten, dass die Wohnraumférderprogramme auf Grundlage des
LWoFG selbst wiederum prozentuale Abschldge von der BezugsgroRe des LWoFG festlegen. Aktuell
sind das 25 % (allgemeine Sozialmietwohnraumférderung) bzw. 40 % (Mietwohnraumforderung fir
Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung).> Die mithin maRgebli-
chen Bruttoeinkommensgrenzen sind damit schon weitgehend den Nettoeinkommensgrenzen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz bzw. nach dem WoFG angenahert.

Aus diesem Grund erscheint es fraglich, ob in § 30 Abs. 5 S. 6 LWoFG genannte Verordnung notwen-
dig ist oder ob die Transformationstabelle, die die Umrechnung der BruttobezugsgroRRe auf die Net-
tobezugsgrofRe ermoglicht, nicht ausreicht. Diese Frage stellt sich umso mehr, als die Erstellung der
Verordnung mit einem immensen Verwaltungsaufwand verbunden ist. Daher sollte gerade zu einem
Zeitpunkt, an dem sich die BezugsgroRen ,alt” und ,neu” weitgehend angenahert haben, die Gele-
genheit ergriffen werden, das System vollstandig auf das dynamische neue System umzustellen. Da
die Einkommensgrenzen fir die Anmietung ,,alter” und ,,neuer” Objekte augenblicklich eng beieinan-
der liegen, sind die Auswirkungen eventueller Anderungen der BezugsgroRe fiir beide Berechnungs-
arten gleich. Hinzu kame, dass die Umstellung auf nur eine maRgebliche Einkommensgrenze der Ziel-
richtung des Gesetzes Rechnung tragen wiirde: Grundsatzlich wollte der baden-wirttembergische
Gesetzgeber eine Gleichbehandlung aller Férderfalle erreichen, ohne zwischen Alt- und Neuféllen zu
differenzieren. Aus diesem Grund hat er sich auch fir eine vollstandige Abkehr vom Modell der Kos-
tenmiete entschieden und auch die nach den bundesrechtlichen Vorgaben geférderten Objekte —
stufenweise — dem Modell der Satzungsmiete unterworfen. Insofern ware es empfehlenswert diesen
Schritt aus Griinden der Verwaltungsvereinfachung auch fiir die Festlegung der Einkommensgrenzen
zu gehen.

4.6.3. § 31 — Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes und des Woh-
nungsbindungsgesetzes

§ 31 LWoFG ordnet in Absatz 1 die Fortgeltung bestimmter Vorschriften des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes an, in Absatz 2 wird § 18a WoBindG teilweise fiir weiterhin anwendbar erklart. § 18a

82 7if. 3.1.3.1 und 3.1.3.2 der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft zum Landes-
wohnraumférderungsprogramm 2012 vom. 08. Dezember 2011.
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WoBIindG befasst sich mit der hoheren Verzinsung der 6ffentlichen Baudarlehen. In diesem Zusam-
menhang fallt auf, dass das LWoFG zwar auf die Moglichkeit der héheren Verzinsung nach § 18a
WoBindG zuriickgreift, dann aber keine Vorgaben dazu macht, wie die neue Jahresleistung zu be-
rechnen ist. Insofern ware zu tberlegen, ob nicht auch die Fortgeltung des § 18b WoBindG, der sich
mit der Berechnung der neuen Jahresleistung nach einer héheren Verzinsung befasst, angeordnet
werden sollte. Eine solche Erstreckung des § 31 Abs. 2 LWoFG auf §18b WoBindG erscheint durchaus
sinnvoll, um moglichen Unklarheiten vorzubeugen.

4.6.4. § 32 — Uberleitung der Regelungen iiber die Kostenmiete und Anwen-
dung des Wohnungsbindungsgesetzes, der Neubaumietenverordnung und der
Zweiten Berechnungsverordnung

§ 32 LWOFG schreibt neben der Giltigkeit des allgemeinen Mietwohnraumrechts auch fiir geforderte
Mietwohnungen die Pflicht der Gemeinden fest, eine Satzung zu erlassen, in der die hochstzulassige
Miete fiir geforderte Mietobjekte festgelegt wird. Die hdchstzuldssige Miete darf dabei nicht hoher
sein, als sie sich bei einem Abschlag von 10 % gegeniiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete ergibt (§
32 Abs. 3S.5 LWoFG).

Diese Neuregelung stellt im Vergleich zu den in anderen Bundeslandern erlassenen Gesetzen im Be-
reich der sozialen Wohnraumférderung eine echte Innovation dar. Sie sieht die Ablésung des Kos-
tenmietrechts vor, das in anderen Bundeslandern beibehalten wurde. Die Ankniipfung an ein System
der ortsiiblichen Vergleichsmiete brachte zudem sowohl fiir die Kommunen als auch die wohnungs-
wirtschaftlichen Unternehmen erhebliche Anderungen fiir die bisherige Praxis.

4.6.4.1. Abschaffung des Kostenmietrechts — Bewertungen der Kommunen
und der Wohnungswirtschaft

4.6.4.1.1. Die Perspektive der Kommunen

Die Kommunen wurden um ihre Bewertung gebeten, wie sich die Abschaffung der Kostenmiete kon-
kret ausgewirkt habe.

Tabelle 24: Anderungen durch die Abschaffung der Kostenmiete

X Keine An-
Ja Nein Gesamt
gabe

Anzahl 3 83 201 287
Gemeinden

% 1,0% 28,9% 70,0% 100,0%

Anzahl 6 19 47 72
Stadte

% 8,3% 26,4% 65,3% 100,0%

Anzahl 14 18 32 64
GroRe Kreisstadte

% 21,9% 28,1% 50,0% 100,0%
Stadtkreise Anzahl 7 0 1 8
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% 87,5% 0,0% 12,5% 100,0%

Anzahl 30 120 281 431
Gesamt

% 7,0% 27,8% 65,2% 100,0%

Auffallig ist, dass bei Gemeinden, Stadten und groRRen Kreisstddten die Anzahl der Kommunen, die
keine Anderungen feststellen kénnen, jeweils die Anzahl der Kommunen, die Anderungen feststellen
konnten, Ubersteigt (Tabelle 24). Anders sieht dies in den Stadtkreisen aus. Dort hat sich die Abschaf-
fung der Kostenmiete bemerkbar gemacht, da sie iber einen hohen Bestand an geférdertem Wohn-
raum verfligen.

Auf die Frage, worin wahrgenommene Anderungen konkret bestehen, gaben die Kommunen die
Pflicht zum Erlass einer Satzung liber die hochstzuldssige Miete an. Die Festlegung einer Satzung be-
deute fir viele Verwaltungen einen erheblichen Arbeitsaufwand, ebenso die regelmaRige Anpassung
der Hochstmieten an den Mietspiegel. Das Hauptproblem fiir alle Kommunen ohne einen eigenen
Mietspiegel stelle die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete dar. Dies erfordere fir jede Woh-
nung eine Mietwertermittlung, die von sehr vielen Parametern abhange.

Die Uberleitung an ein System mit Ankniipfung an die ortsiibliche Vergleichsmiete biete aber auch
Vorteile. So wird das System als solches, wenn einmal eingerichtet, Giberwiegend als transparenter,
einfacher sowie realitdtsndher bewertet. Vorteilhaft sei auch, dass das allgemeine Mietrecht nun ei-
ne gréRere Rolle spiele. Fir eine abschlieBende Bewertung des Effekts der Abschaffung der Kosten-
miete sei es derzeit aus Sicht vieler Kommunen allerdings noch zu frih.

Es wird angemerkt, kleinere Gemeinden konnten den mit der Satzungserstellung verbundenen Auf-
wand oft nicht leisten. Dies betreffe vor allem die ordnungsgemaRe und rechtssichere Ermittlung der
Vergleichsmieten. Sofern kein Mietspiegel vorhanden ist, werde auch die Priffahigkeit der Einhal-
tung der hochstzuldssigen Mieten erschwert. Zudem sei mit der Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete ein hoher Verwaltungsaufwand verbunden. Insbesondere fiir kleinere Kommunen konn-
te es eine groRe Erleichterung bedeuten, wenn die Zustandigkeit fiir die Vorbereitung einer Satzung
kiinftig den unteren Verwaltungsbehorden tbertragen wiirde.

Aus mehreren Kommunen wird vorgeschlagen, die Satzungsverpflichtung der Kommunen zugunsten
eines einheitlichen Abschlags aufzuheben. Dieser Vorschlag wurde auch von vielen wohnungswirt-
schaftlichen Unternehmen aufgegriffen. Dabei bezieht sich der Vorschlag zumeist auf einen landes-
weit einheitlichen Abschlag, jedoch auch auf den Ansatz, dass in den Kommunen nur ein Abschlags-
satz bestimmt werden sollte, der dann fir den gesamten Wohnbestand gilt. Kommunen mit nur ei-
ner geringen Einwohnerzahl sollten von der Pflicht zum Erlass einer Satzung befreit werden.

4.6.4.1.2. Die Perspektive der Wohnungswirtschaft

Neben den Kommunen wurden auch die wohnungswirtschaftlichen Unternehmen nach ihren Erfah-
rungen bei der Umstellung des Kostenmietrechts auf ein System mit Ankniipfung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete befragt.
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Ubergangsprobleme bei der Umstellung von der bundesgesetzlichen Regelung auf das LWoFG wur-
den von der Mehrheit der Befragungsteilnehmer (64,6 %) verneint. Sofern es Ubergangsprobleme
gegeben hatte (35,4 % bejahten dies), so bestanden diese in folgenden Bereichen:

In einigen Kommunen erforderte die Erstellung der Satzung Uber die héchstzuldssige Miete einen er-
heblichen Abstimmungsbedarf. Fir die Erstellung der Satzungen waren zum Teil umfangreiche Aus-
arbeitungen und Datenlieferungen zu den Mietpreisen mit und ohne 6ffentliche Férderung zu erstel-
len. In einzelnen Stadten mussten Kostenmieten auf die Satzungsregelungen mit Bezug zu Mietspie-
gelberechnungen fir jede einzelne Wohneinheit berechnet werden. In einigen — wenigen — Féllen
seien Satzungen erlassen worden, deren hochstzuldssige Mieten unterhalb der vormals ermittelten
Kostenmieten gelegen hatten. Sehr unterschiedlich gestaltete sich Einbeziehung der Wohnungswirt-
schaft in den Prozess der Satzungserstellung.

Vor dem Hintergrund dieser Erfahrungen bei der Satzungserstellung fallt das Fazit der wohnungswirt-
schaftlichen Unternehmen und Baugenossenschaften zur Uberfiihrung des Kostenmietrechts in ein
Mietsystem mit Ankniipfung an die ortsiibliche Vergleichsmiete insgesamt gemischt aus. Unter den
Befragungsteilnehmern gibt es zwei in etwa gleich groBe Gruppen: Die einen sehen einen tendenziell
hoheren, andere wiederum einen tendenziell geringeren Verwaltungsaufwand (Tabelle 25).

Tabelle 25: Der Verwaltungsaufwand durch die Ablsung des Kostenmietrechts und Uberfiihrung in ein Mietsystem mit
Ankniipfung an die ortsiibliche Vergleichsmiete ist

Haufigkeit Prozent

Deutlich hoher 3 6,3

Eher hoher 15 31,3
Unverandert 9 18,8
Eher geringer 11 22,9
Deutlich geringer 7 14,6
Keine Angabe 3 6,3

Gesamt 48 100,0

In den Interviews mit den wohnungswirtschaftlichen Unternehmen konnten die Auswirkungen der
Abschaffung der Kostenmiete konkretisiert werden. Man betonte dabei, dass das neue Verfahren im
Prinzip weniger aufwandig, nachvollziehbarer und transparenter, auch fiir den Mieter, sei als die
nach friherem Recht durchzufiihrende Wirtschaftlichkeitsberechnung. Trotz des vereinfachten und
Gbersichtlicheren Systems kdnnten allerdings keine wesentlichen Entlastungswirkungen ausgemacht
werden, da in der Regel auch die Berechnung der Kostenmieten standardisiert gewesen war.
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Tabelle 26: Kreuztabelle: Probleme bei Ubergang / Beurteilung des Verwaltungsaufwandes

Deutlich . Unveran- | Eher gerin- | Deutlich ge- | Keine An-
. Eher hoher i Gesamt
hoher dert ger ringer gabe
2 7 2 3 2 1 17
Ja
11,8% 41,2% 11,8% 17,6% 11,8% 5,9% 100,0%
1 8 7 8 5 2 31
Nein
3,2% 25,8% 22,6% 25,8% 16,1% 6,5% 100,0%
3 15 9 11 7 3 48
6,3% 31,3% 18,8% 22,9% 14,6% 6,3% 100,0%

*Chi-Quadrat= 0,659.

Die Wohnungswirtschaft méchte bei der Satzungserstellung von den Kommunen starker einbezogen
werden. Beklagt wird, dass der Kommune allein die Mdglichkeit zur Satzungserstellung eingerdaumt
wirde. Hierdurch kénnten Mietpreise ,willkirlich” abgesenkt bzw. eingefroren werden. Der Anreiz
fir die Kommunen ohne eigenen Wohnungsbestand hierzu sei nach Auskunft verschiedener woh-
nungswirtschaftlicher Unternehmen durchaus gegeben, da die Kommune mit der Festlegung der
Miete auch indirekt die durch sie aufzubringenden Kosten der Unterkunft beeinflussen kénne. Dar-
Gber hinaus sollte es auch deutlichere Vorgaben fiir die kommunalen Satzungen geben, z.B. derge-
stalt, dass eine Reduzierung von Mieten, die gemaR Il. BV rechtmalig erhoben werden, allerdings
Uber der hochstzuldssigen Satzungsmiete liegen, ausgeschlossen wird.

Hinsichtlich der Anknipfung an das allgemeine Mietrecht wird ein Mieter-Investor-Dilemma zu Las-
ten des Investors bei Modernisierungen gesehen. Durchgefiihrte Modernisierungen berechtigten zu
einer Mieterhéhung nur nach § 558 BGB, nicht jedoch nach § 559 BGB. Das Verfahren zur Mietanpas-
sung, d.h. die darzulegende Begrindung der Mieterhéhung und die Mieterzustimmungspflicht, fiihre
in der Praxis zu Problemen bei Mietern des geférderten Mietwohnraums. Man wirde eine einheitli-
che Regelung begriiRen, die Mietererhéhungen fiir Modernisierungen gemalt § 559 BGB, d.h. die Ein-
fihrung von Modernisierungszuschlagen, ermogliche. Dadurch, dass die Mieten in Abhangigkeit von
der jeweiligen Satzung maximal 90% der ortsiblichen Vergleichsmieten betragen dirften, sei eine
Verbesserung der Ausstattung der Wohnungen und die Durchfiihrung von Modernisierungs- und Sa-
nierungsmaBnahmen haufig nicht méglich. Da jedoch eine Sanierungsrate fir Gebaude von jéhrlich
2% des gesamten Gebdudebestands im Rahmen des Energie- und Klimaschutzkonzepts der Bundes-
regierung vorgegeben wiirde, tréfe dies auch den geférderten Mietwohnraum, bei dem die dafiir no-
tigen Investitionen allerdings nicht auf die Mieter umgelegt werden kénnten, da die 6rtlich festgeleg-
te Satzungsmiete eine Mietobergrenze darstelle. Dies birgt das Risiko, dass energetische Sanierungs-,
aber auch andere ModernisierungsmaBnahmen insbesondere von Altbestdnden unterbleiben, wenn
auf diese Wohnungen bspw. ein hoher Abschlagssatz auf die ortsiibliche Vergleichsmiete Anwendung
findet und die kommunale Satzung fiir die Durchfiihrung solcher MaBnahmen keine Méglichkeit vor-
sieht, die Miete insoweit anzupassen, dass eine wirtschaftliche Durchfiihrung der MaBnahme mog-
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lich wird. Vor diesem Hintergrund sollte sich der Landesgesetzgeber mit den zur Lésung dieses Prob-
lems in Betracht kommenden Optionen auseinandersetzen.

4.6.4.2.
Umsetzung

Erlass der Satzung uber eine héchstzulassige Miete — Stand der

Zunachst ist festzuhalten, dass nicht alle Kommunen von der Regelung, eine Satzung liber die hochst-
zuldssige Miete zu erlassen, betroffen sind, sondern nur jene, in deren Gemarkung sich ein Bestand
an gebundenen Mietwohnungen im Sinne des § 32 Abs. 1 LWoFG befindet. Dabei handelt es sich in
der Regel um Wohnungen, die bis zum 31. Dezember 2001 mit 6ffentlichen Mitteln im sog. ersten
Forderweg gefordert wurden.

Der Umfang des Wohnungsbestands in den Kommunen stellt sich sehr unterschiedlich dar. Von 204
Kommunen, die in der Erhebung angaben, Uber einen gebundenen Wohnungsbestand zu verfigen,
nannten 137 Kommunen auch den Umfang des geférderten Wohnraums in Wohneinheiten. Der Um-
fang an gebundenem Mietwohnraum verteilt sich wie folgt auf die Kommunentypen:

Tabelle 27: Umfang des Bestands an gebundenen Mietwohnungen (N=137)

Drucksache 15 /2492

Anzahl Mittelwert Minimum Maximum | Standardabweichung
Gemeinden 50 18,5 1 72 17,9
Stadte 28 35,1 1 148 37,0
GroRe Kreisstadte 51 328,3 3 1451 348,2
Stadtkreise 8 5212,0 193 16722 5127,8

Nicht hieraus ersichtlich ist die kiinftige Entwicklung des Bestands an gebundenem Wohnraum. Aus
einer Erhebung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg (jetzt Ministerium fiir Finanzen
und Wirtschaft) aus dem Jahr 2010 zum Bestand der gebundenen Mietwohnungen geht hervor, dass
sich der Bestand von 61.884 Wohnungen im Jahr 2010 auf 30.944 Wohnungen im Jahr 2025 reduzie-
ren und damit mehr als halbieren wird.% Dieser Riickgang folgt iberwiegend aus dem reguldren Aus-
lauf der Belegungsbindungen. In einigen Féllen gab es jedoch vorzeitige Ablésungen der Férderdarle-
hen im Zusammenhang mit der Ausgestaltung der Satzungen Uber die hochstzuldssige Miete in ein-
zelnen Kommunen. Dies stellt sich allerdings nicht als flichendeckend dar, ein Zusammenhang zwi-
schen dem Ubergang von den bundesrechtlichen Regelungen zum LWoFG und der Entwicklung der
gebundenen Mietwohnbestands dirfte nicht bestehen.

Nach Auskunft der Verwaltungsmitarbeiter und der Gesprachspartner aus der Wohnungswirtschaft
stammt der Bestand an gebundenem Mietwohnraum grofStenteils aus den 60er und 70er Jahren des
letzten Jahrhunderts. Ein Neubau im Bereich des geforderten Mietwohnraums findet auf nur sehr ge-
ringem Niveau statt. Der Riickgang des Neubaus im Bereich des Mietwohnraums wird aus Sicht der
Verwaltungen vor allen Dingen darauf zurlickgefiihrt, dass derzeit glinstige Finanzierungsbedingun-

& Erhebung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg (AZ: 4-2710.2/15). N=670.
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gen fur Neubau existierten, die einen Rickgriff auf die Landeswohnraumforderung unnotig machten.
Der Schwerpunkt der Aktivitdten der wohnungswirtschaftlichen Unternehmen ist derzeit auf Sanie-
rungs- und ModernisierungsmalRnahmen ausgerichtet. Nach eigenem Bekunden bevorzugen die
wohnungswirtschaftlichen Unternehmen eine freie Finanzierung gegeniiber einer Forderung mit Be-
legungsbindung. Ein Problem des sozialen Mietwohnungsbaus sei, dass die Mieten im Neubau kaum
durch Empfianger des WBS, die schatzungsweise zu rund 2/3 aus Transferleistungsbeziehern beste-
hen, finanzierbar seien. Ein Grund hierfir sind die sehr hohen Grundstiickspreise insbesondere in den
Ballungsgebieten sowie die hohen Kosten des Neubaus, die sich aus den Vorgaben fiir ein energieef-
fizientes Bauen ergeben. Darliber hinaus gebe es derzeit andere attraktivere Férderprogramme
bspw. der KfW. Ein weiterer Grund sei die Konzentration der Landesférderung im Bereich der Miet-
wohnraumforderung in den letzten Jahren auf GroR- und Universitatsstadte.

Neben den Daten Uber den verfligbaren Mietwohnraum wurde auch der Bestand an geférdertem,
zur Selbstnutzung liberlassenem Wohnraum ermittelt:

Tabelle 28: Umfang des Bestands an eigentumsgeférdertem Wohnraum

Anzahl Mittelwert Minimum Maximum | Standardabweichung
Gemeinden 57 28,4 2,0 110,0 27,4
Stadte 20 62,2 5,0 202,0 57,2
GroRe Kreisstadte 37 231,1 6,0 580,0 159,7
Stadtkreise 8 792,9 119,0 2896,0 920,1

Vergleicht man die Strukturen des Mietwohnraumbestands (Tabelle 27) und die der Eigentumsférde-
rung (Tabelle 28), so lasst sich feststellen, dass in den Gemeinden und Stadten im Durchschnitt ein
groBerer Umfang an geférdertem selbstgenutzten Wohnraum als an gefordertem Mietwohnraum
vorhanden ist. Bei den grofRen Kreisstadten Ubersteigt im Mittelwert die Anzahl der Sozialmietwoh-
nungen die Anzahl der eigentumsgeférderten Wohneinheiten. In den groRBen Kreisstadten betragt
dieses Verhaltnis etwa 1,4:1. In den Stadtkreisen ist die Anzahl der Mietwohnungen dagegen um ein
Vielfaches hoher als die Anzahl der eigentumsgeférderten Wohneinheiten. Nach den Auskiinften der
Kommunen gibt es im Bereich der Eigentumsférderung deutlich mehr MaRnahmen als im Bereich der
Mietwohnraumforderung. Hier zeigt sich die entsprechende Schwerpunktsetzung des Landes bei der
Forderung in den vergangenen Jahren.

Insgesamt 28 Kommunen gaben an, dass es derzeit einen Leerstand im Bereich der gebundenen
Wohnungen gebe. Dies entspricht einem Anteil von rund 14 % bezogen auf die Anzahl der teilneh-
menden Kommunen mit einem geférderten Wohnungsbestand. Mit 405 leerstehenden Wohneinhei-
ten ragt die Stadt Mannheim aus dieser Statistik heraus. Aus den Interviews wurde deutlich, dass sich
Leerstande, wenn vorhanden, nicht gleichmaRig auf den gebundenen Mietwohnraum verteilen, son-
dern es grofle Unterschiede zwischen einzelnen Quartieren einer Stadt geben kann. Der Leerstand
konzentriert sich dabei oft auf Wohnungen mit einer sehr einfachen Ausstattung.

204 der befragten Kommunen verfiigten Gber einen geforderten Wohnbestand. Sofern es sich dabei
um Mietwohnraum handelte, hatte eine Satzung lber die hochstzuldssige Miete erlassen werden
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missen. Die empirischen Ergebnisse deuten jedoch daraufhin, dass knapp die Halfte dieser Kommu-
nen bisher noch keine entsprechende Satzung erlassen hat.

Tabelle 29: Satzung liber die hochstzuldssige Miete

X Keine An-
Ja Nein Gesamt
gabe

Gemeinden Anzahl 23 73 2 98

% 23,5% 74,5% 2,0% 100,0%

Anzahl 14 25 1 40
Stadte

% 35,0% 62,5% 2,5% 100,0%

Anzahl 45 10 3 58
GroRe Kreisstadte

% 77,6% 17,2% 5,2% 100,0%

Anzahl 7 1 0 8
Stadtkreise

% 87,5% 12,5% 0,0% 100,0%

Anzahl 89 109 6 204
Gesamt

% 43,6% 53,4% 2,9% 100,0%

Die Verteilung in den einzelnen Gebietskorperschaftstypen stellt sich héchst unterschiedlich dar.
Wihrend die groRe Mehrheit der Stadtkreise (87,5 %) und groRen Kreisstddte (77,6 %) bereits eine
Satzung erlassen hat, hat Gber die Halfte der Stadte (62,5 %) und fast % der Gemeinden dies noch
nicht getan.

Von den fir vertiefende Interviews ausgewahlten Kommunen hatte bereits die Mehrheit eine Sat-
zung erlassen. Zwei Kommunen befanden sich noch im Prozess des Satzungserlasses, zwei weitere
sahen keinen Bedarf fiir den Erlass einer Satzung, da Mietpreise addquat oder die Strukturen lber-
schaubar seien. Eine Kommune teilte mit, dass bisher noch keine Satzung erlassen worden sei, da es
bisher noch keinen Mietspiegel gdbe. Eine Ersatzdatengrundlage wie die Benennung von Vergleichs-
wohnungen oder andere Alternativen seien nicht brauchbar. In der Ubergangsphase wiirde die Kos-
tenmiete als vertraglich geschuldete Miete entrichtet.

70 Kommunen duRerten sich zu den Griinden fiir den noch nicht vollzogenen Erlass einer Satzung
Uiber die hdchstzuldssige Miete. Diese AuRerungen lassen sich wie folgt zusammen:

e Die Gemeinde verfligt nur Uber eigentumsgeférderten Wohnbestand, mietgebundener Wohnraum ist
nicht vorhanden (18).

e Kein Mietspiegel, keine Referenz (6).
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e  Satzung wird noch erstellt (10)

e Gemeinde sah keinen Bedarf (Anzahl der Sozialmietwohnungen gering, Mieten auf geringem Niveau,
bei den gebundenen Wohnungen handelt es sich um Seniorenwohnungen) (22)

e Sachverhalt nicht bekannt, nicht geklart (4)

e Sonstiges (kein Personal zur Verfligung, andere dringendere Projekte) (4)

Fast die Halfte der befragten Kommunen gab an, Gber keinen Mietspiegel zu verfigen. Einige teilten
mit, auch keinen einfiihren zu wollen, da die damit verbundenen Kosten zu hoch seien. Bei der Erstel-
lung der Satzung haben sich einige Kommunen an dem Mietspiegel einer benachbarten Kommune
orientiert. Sofern Mietspiegel existierten, waren dies einfache oder qualifizierte Mietspiegel, die
meist alle zwei Jahre aktualisiert werden. Einige Kommunen gaben an, derzeit noch den geférderten
Wohnungsbestand zu erfassen bzw. sich im Prozess der Aufstellung eines Mietspiegels zu befinden.

4.6.4.3. Satzungserstellung und Satzungsmodelle

Der Erlass einer Satzung lber die hochstzuldssige Miete hat sich in der Praxis je nach gewahltem Mo-
dell als teilweise problematisch erwiesen. In einigen Kommunen stand der Satzungserlass im Zent-
rum von intensiven Diskussionen der politischen Entscheidungstrager, der Verwaltungen und der
wohnungswirtschaftlichen Unternehmen.

In den meisten Kommunen ging die Erstellung der Satzung reibungslos von statten. Dies war vor al-
lem dort der Fall, wo eine Satzung mit einem einheitlichen Abschlagssatz angewendet wurde und wo
ein Anknipfungspunkt an die ortsiibliche Miete bspw. durch einen Mietspiegel bereits gegeben war.
Dort wo kein Mietspiegel verfigbar war, mussten alternative Wege beschritten werden, um eine
Vergleichsmiete als Anknlpfungspunkt zu ermitteln. Ein in der Praxis haufig gewdhltes Modell sieht
bspw. die Orientierung am Mietspiegel einer anderen Kommune vor. Manche Kommunen entschie-
den alleine Uber die Ausgestaltung der Satzung, in anderen waren wohnungswirtschaftliche Unter-
nehmen eng in den Prozess eingebunden.

Wenn zundachst kein Anknlpfungspunkt an eine ortsiibliche Vergleichsmiete vorlag, wurde oftmals
die bisherige Kostenmiete als Referenzwert genommen. In anderen Fallen wurden umfangreiche Da-
tenabfragen der Mieten bei wohnungswirtschaftlichen Unternehmen / Vermietern durchgefiihrt.
Dieses Vorgehen war haufig mit einem erheblichen Aufwand sowohl fir die Verwaltung als auch fir
die wohnungswirtschaftlichen Unternehmen verbunden. In den meisten Fillen wurden die Angaben
einer Plausibilitatskontrolle durch einen Gutachterausschuss unterzogen. Dieses Vorgehen zur Er-
mittlung einer Datengrundlage ermdglicht in Kommunen, in denen sich der geférderte Wohnbestand
in seinen Eigenschaften unterscheidet (z.B. nach Baujahr, Qualitdt, WohnungsgréRe, Ausstattung,
Wohngebiet etc.), eine objektbezogene Festlegung der hochstzuldssigen Mieten, ist damit also im
Vergleich zum Abschlagssatzmodell das stark differenzierende Modell, das im Weiteren auch als , Te-
lefonbuchlésung” bezeichnet ist.

In einigen Kommunen kommen ,sowohl als auch“-Ansatze vor. In diesen Kommunen gibt es bereits
einen Mietspiegel, es wird aber nicht einfach ein Abschlagssatz angewendet, sondern gleichfalls eine
Abfrage der jeweiligen Mieten im gebundenen Mietwohnraum durchgefiihrt, um Abschlagssatze in-
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dividuell fur jedes Objekt einzeln festzulegen. Die unterschiedlichen Abschlagssatze ergeben sich auf
diese Weise aus der fiir das einzelne Objekt abgefragten Miete mit Bezug zum Mietspiegel.

Teilweise kamen in den mehr als drei Jahren seit Inkrafttreten des LWoFG in einzelnen Kommunen
bereits mehrere Satzungsmodelle zum Einsatz. So wurde z. B. teilweise die ,Telefonbuchlésung”
durch ein Satzungsmodell mit einheitlichem Abschlag ersetzt, etwa in der Stadt Freiburg.

Eine Folge der Satzungserstellung war in einigen Kommunen, dass die per Satzung festgelegten
Hoéchstmieten unterhalb der nach bisherigem Kostenmietrecht ermittelten Mieten lagen. Die empiri-
schen Ergebnisse deuten darauf hin, dass sich dieses Problem in einzelnen Kommunen, nicht dage-
gen flachendeckend gestellt hat. Gleichwohl hat die Festlegung niedrigerer Hochstmieten in einzel-
nen Kommunen, darunter in einigen Grofstadten, zu vorzeitigen Darlehensablésungen geflihrt. Mie-
ten, die Uber der ortsiblichen Vergleichsmiete liegen, sind nach den Bestimmungen des LWoFG stu-
fenweise zuriickzufiihren. Die Festlegung der hochstzuldssigen Miete kann Folgen fir die Investiti-
onsbereitschaft der Vermieter in mittel- und langfristiger Perspektive haben, indem bspw. notwendi-
ge Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen im geforderten Mietwohnraum unterbleiben, da
die daraus entstehenden Kosten nicht oder nur zu sehr geringem Anteil auf die Miete umgelegt wer-
den kénnen. Einige Kommunen haben in ihren Satzungen daher Ausnahmeregelungen z.B. in Form
eines reduzierten Abschlags bei der Durchfiihrung von energetischen SanierungsmafRnahmen vorge-
sehen.

In der Gesamtbetrachtung lassen sich auf Basis der Ricklaufe der Erhebung im Wesentlichen drei
Satzungstypen unterscheiden:

e Einheitlicher Abschlagssatz von der ortsiiblichen Vergleichsmiete,

e Satzung mit objekt- oder quartiersbezogenen Abschlagssatzen,

e Satzung mit Festlegungen von zumeist objektbezogenen hdchstzuldssigen Mieten in Eu-
ro/m? auf Basis der vormaligen Kostenmiete, auf deren Basis die Abschlagssitze von der
ortstiblichen Vergleichsmiete ermittelt werden.

Tabelle 30: Satzungsmodelle der Kommunen (N=88)

Anzahl Prozent
Einheitlicher prozentualer Abschlagssatz 54 61,4%
Darunter mit Abschlagssatz von 10% 37 42,0%
Differenzierende prozentuale Abschlagssatze 12 13,6%
Satzung mit Festlegungen von zumeist objekt-
bezogenen héchstzulidssigen Mieten in Euro/m?
auf Basis der vormaligen Kostenmiete, auf de- 22 25,0%
ren Basis die Abschlagssatze von der ortsubli-
chen Vergleichsmiete ermittelt werden.

Auskiinfte zu dem jeweils gewahlten Satzungsmodell gaben insgesamt 88 Kommunen (Tabelle 30).
Am haufigsten kam dabei das Modell eines einheitlichen Abschlagssatzes zur Anwendung. Dieses
Modell wahlten liber 50 % der auskunftgebenden Kommunen, darunter setzten 37 Kommunen einen
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Abschlagssatz von 10 % fest. Weitere 17 Kommunen entschieden sich fur einen anderen Abschlags-
satz, haufig einen 15-prozentigen einheitlichen Abschlagssatz (12). Insgesamt 12 Kommunen legten
eine Satzung mit differenzierenden prozentualen Abschlagssidtzen fest. Die librigen 22 auskunftge-
benden Kommunen wahlten ein Modell, bei dem ein Quadratmeterhdchstpreis fiir die Miete fir ein-
zelne Objekte (mitunter wohnungsscharf) oder Quartiere festgelegt wurde. Der Quadratmeter-
hdchstpreis entspricht hierbei einer ,fortgefiihrten” Kostenmiete, da die Werte in vergleichbaren
Verfahren ermittelt wurden. Die gleichzeitig in der Satzung festgelegten Abschlagssatze ergeben sich
in den meisten Fallen aus dem Abschlag der festgelegten Miete in Bezug zu einer ortsiblichen Ver-
gleichsmiete.

Einige Kommunen berichten von einem héheren Verwaltungsaufwand durch die im LWoFG enthalte-
nen Regelungen bzgl. der Satzungspflicht. Es wird angemerkt, dass durch die regelmaRig vorzuneh-
mende Neuberechnung der Abschlage (oder aber der héchstzulissigen Mieten in Euro /m?) bei den
Kommunen ein zusatzlicher Verwaltungsaufwand entstehe. Einige Kommunen deuten an, dass durch
die Festlegung eines landesweit einheitlichen Abschlags der mit den regelmaRigen Anpassungen ver-
bundene Aufwand vermieden worden wére. Die empirischen Ergebnisse weisen jedoch darauf hin,
dass dieses Problem in erster Linie in den Kommunen auftritt, die eine Satzung nach dem Modell der
,Telefonbuchlésung” gestaltet haben.

4.6.4.4. Folgerungen

In der Praxis hat die Ermittlung einer ,,ortsliblichen Vergleichsmiete” einige Kommunen vor ein Prob-
lem gestellt, sofern kein eigener Mietspiegel vorhanden ist. Entsprechend liegt selbst vier Jahre nach
Inkrafttreten des LWoFG fiir einige Kommunen noch keine Satzung vor. Die empirischen Ergebnisse
zeigen, dass vor allem dort, wo hinsichtlich der Satzungserstellung ein pragmatisches Modell (einheit-
licher Abschlag von der ortsiiblichen Vergleichsmiete) gewahlt wurde, der Ubergang problemlos voll-
zogen wurde. Dies funktionierte insbesondere in den Kommunen problemlos, die bereits Referenz-
werte fir die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wie z.B. einen eigenen Mietspiegel hat-
ten. Angesichts der Tatsache, dass auch mehr als vier Jahre nach Inkrafttreten des LWoFG noch nicht
alle Kommunen die vorgeschriebene Satzung erlassen haben und der Anpassungsaufwand fir viele
Kommunen mit Satzungen recht hoch ist, sollte nach Méglichkeiten gesucht werden, dieses Vollzugs-
defizit abzubauen. Sofern daran festgehalten wiirde, dass die ortslibliche Vergleichsmiete durch die
Kommunen (oder andere 6ffentliche Stellen) zu ermitteln ist, wiirde das ermittelte Vollzugsdefizit
auch nicht dadurch beseitigt, dass im LWoFG selbst ein pauschaler Abschlagssatz fiir die hochstzulas-
sige Miete im Verhiltnis zur ortsiiblichen Miete, ggf. unter Einfiigung einer Offnungsklausel fiir die
Beibehaltung bzw. Schaffung abweichenden kommunalen Satzungsrechts, festgelegt wiirde. Denn
auch in diesem Fall bedirfte es zunachst einer Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Elemen-
te zur Beseitigung des Vollzugsdefizits kénnten hingegen sein:

e Die Fuhrung eines zentralen Verzeichnisses gebundenen Mietwohnraums wiirde zunachst
klarstellen, welche Kommunen zum Erlass von Satzungen Uber die hochstzuldssige Miete
verpflichtet sind und welche nicht. Damit wére gleichzeitig eine entsprechende Tatsachen-
grundlage fur ein kommunalaufsichtliches Tatigwerden gelegt. Bei einer Modifizierung des
WBS-System in die Richtung des als ,Modifiziertes Modell II“ bezeichneten Ansatzes stellt
zudem ein solches Verzeichnis die Basis fir die Feststellung dar, ob die Gemeinde eine Zu-
standigkeit fur die Erteilung des WBS hat. Im Anbetracht der empirischen Hinweise, dass die
FUhrung einer Datei offenbar fur einige Kommunen ein Problem darstellt, sollte Gber die Ein-
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fihrung eines landesweiten Registers Uber den gebundenen Wohnbestand nachgedacht
werden. Fir die Kommunen insgesamt bedeutete dies eine deutliche Erleichterung in der
Verwaltungspraxis.

e Sofern fiir den Erlass der kommunalen Satzung nach & 32 Abs. 3 LWoFG die vorgangige Er-
mittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete als erforderlich angesehen wird, kénnte den
Kommunen seitens des Landes Unterstiitzung durch entsprechende Hinweise und Informati-
onen auf denkbare Verfahren wie die Erstellung eines Mietspiegels, die Benennung von Ver-
gleichswohnungen, die Fortfiihrung der Kostenmieten, Einholung von Gutachten etc. ge-
wahrt werden. In Anbetracht dessen, dass es sich bei dem Satzungserlass um eine den Kom-
munen durch das Land auferlegte Verpflichtung handelt, kdnnte weitergehend erwogen
werden, dass das Land fir die Kommunen die Erstellung von Mietspiegeln Gbernimmt.

Allerdings erscheint eine vorgdngige Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete nicht zwingend
notwendig, damit die Kommunen von den ihnen mit dem Satzungserlass eingerdumten Gestaltungs-
moglichkeiten in einer den Zwecken des Gesetzes entsprechenden Weise Gebrauch machen kénnen.
Nach der geltenden Gesetzeslage steht es der einzelnen Kommune frei, wie detailscharf und einzel-
fallgenau sie die Hochstmiete festlegen will. Allerdings ist ihr Gestaltungsspielraum sowohl durch den
Bezugspunkt, die ortsiibliche Vergleichsmiete, als auch hinsichtlich der zuldssigen Abweichungsspan-
ne begrenzt. Wie hoch die ortsibliche Vergleichsmiete ist, steht nicht zur Disposition der Gemeinde,
sondern ist dem Beweis zuganglich. Der Satzungsspielraum der Gemeinde beschrankt sich daher auf
die Festlegung des Abschlags von der ortslblichen Vergleichsmiete in den durch § 32 Abs. 3S. 5
LWoFG gezogenen Grenzen.

Zur Festlegung der Hohe des Abschlags von der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch die Gemeinde ist
die vorherige Ermittlung der Héhe der ortsiiblichen Vergleichsmiete selbst nicht zwingend erforder-
lich, wenn man der Gemeinde nicht die Festlegung der betragsmaRig benannten Miete fiir einen be-
stimmten Wohnraumbestand, sondern lediglich die Festlegung eines prozentualen Abschlagssatzes
abverlangt. Insoweit wiirde es ausreichen, wenn den Gemeindeorganen bei Satzungserlass die zur
Bestimmung des angemessenen Abschlagssatzes erforderlichen Informationen, insbesondere zum
bestehenden Mietniveau vorliegen. Diesbezlglich ware es sinnvoll, den Wunsch der Wohnungswirt-
schaft aufzugreifen und die Einholung einer Stellungnahme der Gber gebundenen Wohnungsbestand
in der Gemeinde verfiigenden Wohnungsunternehmen verpflichtend — sowohl fiir die Gemeinde als
auch die Unternehmen — auszugestalten. In Anbetracht dessen, dass es nach allgemeinem Mietrecht
in den Fallen, in denen eine Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete erfolgen soll, ohne-
hin Sache des Vermieters ist, die Hohe der ortstiblichen Vergleichsmiete zu belegen (§ 558a Abs. 2
BGB), ist es nicht unzumutbar, diese gesetzliche Wertung aufzugreifen und die Wohnungsunterneh-
men vor Satzungserlass zu der Angabe zu verpflichten, welche Mieten sich bei Zugrundelegung der
ortsublichen Vergleichsmiete fiir ihren Wohnungsbestand groRenordnungsmaRig ergeben wiirden.
Eine § 558a Abs. 2 BGB entsprechende Begriindung ware insoweit allerdings nicht erforderlich, da es
zu diesem Zeitpunkt lediglich darum geht, die flr die Ausgestaltung der Satzung bendétigten Informa-
tionen zu verschaffen.

Da die Gemeinde in diesem Modell lediglich einen prozentualen Abschlagssatz von der ortsiiblichen
Vergleichsmiete festsetzen wiirde, stiinde fir die einzelne gebundene Wohnung die héchstzuldssige
Miete nicht betragsscharf fest, sondern misste vom Vermieter errechnet und begriindet werden.
Durch eine entsprechende Erweiterung des § 32 Abs. 3 S. 4 LWoFG kdnnte eine entsprechende Dar-
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legungspflicht des Vermieters gegeniiber der Gemeinde begriindet werden. Uber § 32 Abs. 3 S. 9
LWOoFG iVm § 19 Abs. 4 S. 2 LWoFG kann der Mieter vom Vermieter entsprechende Auskunftslegung
verlangen.

In diesem Modell kénnten zwar auch im LWoFG pauschale Abschlagssatze festgelegt werden. Doch
wird zur Abbildbarkeit regionaler Besonderheiten eine Beibehaltung der Méglichkeit zur Festsetzung
kommunaler Abschlagssdtze empfohlen. Dann ist es zundchst Sache der Kommunen, ihre Satzungen
so zu gestalten, dass SanierungsmalRnahmen im Bestand des sozialen Mietwohnraums wirtschaftlich
durchgefiihrt werden kénnen. Ein Tatigwerden des Landesgesetzgebers ist insoweit derzeit noch
nicht zwingend geboten. Sollten sich jedoch in der Praxis in gréRerem Umfang Fehlentwicklungen
zeigen, kénnte der Landesgesetzgeber den Kommunen bspw. Vorgaben hinsichtlich der Berlicksichti-
gung von Zuschlagen bei der Durchflihrung energetischer SanierungsmaRBnahmen in den kommuna-
len Satzungen machen.

4.7. Mogliche Synergieeffekte durch kiinftige Zusammenfassung bau- und
wohnungsrelevanter Fordergebiete

SchlieBlich wurde im Rahmen der Evaluation untersucht, ob sich durch eine kiinftige Zusammenfas-
sung bau- und wohnungsrelevanter Férdergebiete Synergieeffekte realisieren lassen. Das Vorgehen
basiert dabei auf folgenden Schritten:

e Ansdtze der Kommunen im Bereich der Wohnraumférderung: Das Aufsetzen eigener Pro-
gramme sowie deren Ausgestaltung durch die Kommunen kénnen unter Umstanden Hinwei-
se darauf geben, welche Bedarfe auf kommunaler Ebene bestehen, die eventuell nicht durch
Programme des Landes bedient werden.

e Bestandsaufnahme der Férderprogramme mit bau- und wohnungsrelevanten Férdergebieten
in Baden-Wiirttemberg

e Vergleich der inhaltlichen Schwerpunkte, mégliche Synergien: In diesem dritten Schritt wer-
den die Programme und Forderinstrumente des Landes darauf analysiert, ob sich inhaltliche
Synergien durch die Zusammenfassung und Bilndelung von Programminhalten ergeben
kénnten.

® Madglichkeiten der Verzahnung Stédtebau- und Wohnraumférderung. Es wird hierbei auch auf
die Férderarchitektur anderer Bundeslander verwiesen.

4.7.1. Beispiele fiir eigene FérdermaBnahmen der Kommunen fiir den Bereich
Wohnen

Die Mehrheit der Kommunen gab an, keine aus eigenen Mitteln finanzierten Férderprogramme fiir
den Mietwohnungsbau durchzufiihren. Allerdings setzen einige Kommunen Anreize fir eigentums-
bezogenen Neubau. Die entsprechenden MalRnahmen bestehen haufig in der Form von Grundstiicks-
verbilligungen fiir Familien oder Kinderzuschissen. Einige Kommunen bieten auch Zinszuschiisse an.
Eine Kommune fiihrt eine Subjektforderung durch. Diese besteht in der Form eines Mietzuschusses
zum Nettoeinkommen des Geférderten. Die Férderung bezieht sich nur auf die zuldssigen Wohnfla-
chengrenzen, eine Forderung dariiber hinausgehender Wohnflachen erfolgt nicht. Der Férderemp-
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fanger ist bei der Wahl der Wohnung in diesem Modell nicht ausschlieBlich auf Sozialmietwohnungen
beschrankt.

Seitens der Kommunen wurde deutlich gemacht, dass eigene Forderprogramme zwar Ausnahmen
bleiben werden, hieraus jedoch nicht auf fehlende Bedarfe mit Blick auf die bestehenden Forderpro-
gramme des Landes geschlossen werden kdnne. So sprechen sich die Vertreter groRerer Stadte fur
eine deutliche Aufstockung des Landeswohnraumférderungsprogrammes fiir den Mietwohnraum aus,
verbunden mit einer Kritik an der Konzentration der Wohnraumforderung des Landes in den vergan-
genen Jahren auf die Eigentumsférderung und damit tendenziell eher den landlichen Raum. Sowohl
Kommunen als auch die Wohnungswirtschaft wiirden eine starkere Biindelung wohnungs- und stadt-
entwicklungsrelevanter Férderansatze sowie die Schaffung einer zentralen Anlaufstelle begriiRen.

4.7.2. Ubersicht iiber die Férderprogramme des Landes im Bereich ,,Wohnen“

Das Land Baden-Wirttemberg fiihrt eine Reihe von eigenen Programmen durch, die einen Bezug zu
,Wohnen“ im engeren sowie im weiteren Sinne aufweisen. Die Zustandigkeit fir die Durchfiihrung
der einzelnen Forderprogramme liegt bei unterschiedlichen Ministerien. Neben Programmen der
Fachprogramme der Ministerien sind auch die Eigenprogramme der L-Bank mit in die Betrachtung
einzubeziehen.

Tabelle 31: Uberblick der Férderprogramme des Landes im Bereich ,Wohnen“

Ministerium fir Finanzen und | Landeswohnraumférderungsprogramm

Wirtschaft

Stadtebauliche Erneuerung. (u.a. Landessanierungsprogramm)

Ministerium fur Landlichen Raum | Entwicklungsprogramm landlicher Raum
und Verbraucherschutz

Ministerium fir Umwelt, Klima | »Wohnen mit Zukunft*

und Energiewirtschaft

»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung”

Mietwohnraum-Forderprogramm (Energieeffzient Sanieren / Mo-
dernisieren)

L-Bank
an Mietwohnraum-Forderprogramm (Neubau)
Wohnen mit Kind
4.7.2.1. Programme des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft

Landeswohnraumférderungsprogramm:

Ziel des Landeswohnraumférderungsprogrammes ist die sozial orientierte Wohnraumférderung. Das
Programm umfasst die beiden Bereiche , Forderung zur Schaffung von Wohneigentum (Eigentums-
forderung)” zur Selbstnutzung und die ,Férderung zur Schaffung von Mietwohnraum (Mietwohn-
raumférderung)”. Die Eigentumsférderung und die Mietwohnraumférderung verfolgen unterschied-
liche Zielsetzungen und sind unterschiedlich ausgestattet Die jeweils mogliche Zahl der Férderfalle in
Form von Wohneinheiten wird durch das Bewilligungsvolumen und damit durch den Subventions-
wert bestimmt. Die Aufteilung des insgesamt zur Verfligung stehenden Bewilligungsvolumens wird

90

108



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 15 /2492

vor dem Programmestart auf der Grundlage der Blauen Broschiire mit der Programmkonzeption von
den zustdndigen Ausschiissen des Landtags beschlossen.

Diesbeziglich ist darauf hinzuweisen, dass der aus dem Bundeshaushalt gemal § 3 Abs. 2 EntflechtG
den Landern fiir die Wohnraumforderung zur Verfiigung gestellte Betrag nur bis Ende 2013 zu ge-
wahren ist, so dass auch die spezifische Zweckbindung dieser Mittel gemaR § 5 Abs. 4 EntflechtG zu
diesem Zeitpunkt enden wird. Nach der ausdricklichen Fassung des § 6 Abs. 2 S. 1 EntflechtG entfallt
fir die Anschlusskompensation nach § 6 Abs. 1 EntflechtG die gruppenspezifische zugunsten einer
lediglich investiven Zweckbindung (§ 6 Abs. 2 S. 2 EntflechtG). Der Landesgesetzgeber sollte daher
bewerten, ob nicht die soziale Wohnraumforderung eine Aufgabe von derartigem Gewicht ist, dass
eine Zweckbindungsklausel nunmehr landesrechtlich im LWoFG verankert werden sollte.

Eigentumsférderung:

Das Ziel der Eigentumsférderung ist der Neubau und Kauf von Wohnraum sowie Anderung und Er-
weiterungsmafnahmen an gebrauchtem Wohnraum fir Familien und Alleinerziehende mit Kindern,
junge kinderlose Paare und Schwerbehinderte.

Mietwohnraumférderung:

Die Mietwohnraumférderung zielt aktuell auf die Schaffung von Mietwohnraum in Gro3- und Univer-
sitatsstadten sowie an sonstigen Hochschulstandorten und in Gemeinden der Verdichtungsraume
des Landes. Neben dem Neubau unterstiitzt das Programm 2012 die energetische Sanierung oder
barrierefreie Modernisierung von bestehendem Mietwohnraum und die Schaffung von Mietwohn-
raum fur Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung. Geférdert wer-
den der Bau oder Erwerb neuen oder bestehenden, freien Wohnraums, der Erwerb von Belegungs-
rechten durch die Gemeinden sowie die Bereitstellung von Mietwohnraum durch Private.

Stddtebauliche Erneuerung: Landessanierungsprogramm und Bund-Lander-Programme

Die Stadtebauliche Erneuerung in Baden-Wirttemberg umfasst neben dem eigenen Forderpro-
gramm, dem Landessanierungsprogramm, auch die Bund-Ldander-Programme.

Das Land unterstltzt Stadte und Gemeinden bei der Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungs- und
EntwicklungsmalRnahmen. Dabei gelten im Landessanierungsprogramm und in den Bund-Ldnder-
Programmen die gleichen Férderschwerpunkte.® Die Stidtebauforderung beruht auf den Grundsat-
zen des besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches (BauGB). Hier werden die zeitlich befris-
teten und raumlich begrenzten Aufgaben und Befugnisse der Kommune — im Gegensatz zu dem stets
geltenden Allgemeinen Stadtebaurecht — definiert sowie der Einsatz von Férdermitteln grundséatzlich
geregelt. Eine weitere Grundlage fiir den Einsatz der Stadtebauférdermittel ist die Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft tber die Férderung stadtebaulicher Sanierungs-
und Entwicklungsmalnahmen (Stadtebauforderungsrichtlinien — StBauFR) in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 23. November 2006, Az.: 5-2520.2/8 (GABI. S. 568). Die Stadtebauférderung ist
stets Prozessforderung und keine Forderung baulicher Einzelvorhaben. Die stadtebauliche Erneue-

% Die zuletzt genannten Programme umfassen: 1. Bund-Linder-Sanierungs- und Entwicklungsprogramm (SEP),
2. Bund-Lander-Programm Innenentwicklung — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren (ASP), 3. Bund-Lander-
Programm Stadtumbau-West (SUW), 4. Bund-Lander-Programm Soziale Stadt (SSP), 5. Bund-Lander-Programm
Stadtebaulicher Denkmalschutz-West (DSP), 6. Bund-Lander-Programm fiir Kleinere Stadte und Gemeinden
(LRP).
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rung in Stadt und Land hat insbesondere zum Ziel, die gewachsene bauliche Struktur der Stadte und
Gemeinden zu erhalten und zeitgemaR fortzuentwickeln, die wirtschaftlichen Entfaltungsmdglichkei-
ten durch stadtebauliche MalRnahmen zu starken sowie die natirlichen Lebensgrundlagen in der ge-
bauten Umwelt zu schiitzen und zu verbessern. Das Land berat die Gemeinden in Grundsatzfragen,
die jeweils zustandigen Regierungsprasidien Stuttgart, Karlsruhe, Freiburg und Tibingen in Einzelfra-
gen.

Die Foérderschwerpunkte der Stadtebauférderung werden in der Bekanntmachung des Wirtschafts-
ministeriums Uber die Ausschreibung der jahrlichen Stadtebau-Programme bestimmt. Fir das 2012
wurden die folgenden Férderschwerpunkte bestimmt:®

e MalBnahmen zur Anpassung vorhandener Strukturen an den demografischen Wandel
(z.B. MaRBnahmen zur Erreichung von Barrierefreiheit im offentlichen Raum).

e Sicherung und Aufwertung des Wohnungsbestandes sowie des Wohnumfeldes in den
festgelegten Gebieten, insbesondere unter Biindelung der Férderansdtze der Wohn-
raumforderung.

e Neustrukturierung und Umnutzung baulich vorgenutzter Brachflichen — z.B. Industrie-
und Gewerbebrachen, bisher militarisch genutzter Gebdude und Liegenschaften, Bahn-
brachen — fiir andere Nutzungen, insbesondere den Wohnungsbau, Gewerbe und hoch-
wertige Dienstleistungen.

e Stabilisierung und Aufwertung bestehender Gewerbegebiete, um den Wirtschaftsstand-
ort Baden-Wirttemberg zu starken.

e Stabilisierung und Aufwertung von Gebieten mit besonderem Entwicklungsbedarf.

e Ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen Handlungsfeldern Energie-
effizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung von Larm und
Abgasen, Aktivierung der Naturkreislaufe in den festgelegten Gebieten.

e Stdrkung bestehender Zentren, Profilierung der kommunalen Individualitdt, Sicherung
und Erhalt denkmalpflegerisch wertvoller Bausubstanz.

Land und Gemeinden sehen in der stddtebaulichen Erneuerung eine Schwerpunktaufgabe. Die Ge-
meinden nehmen sie selbstandig und eigenverantwortlich im Rahmen der rechtlichen Vorgaben des
Bundesgesetzes wahr. Land und Bund unterstiitzen sie durch Forderung.

4.7.2.2. Programme des Ministeriums fiir Landlichen Raum und Verbrau-
cherschutz Baden-Wiirttemberg

Entwicklungsprogramm Léndlicher Raum (ELR) *°

Das Entwicklungsprogramm Landlicher Raum soll dazu beitragen, in Dorfern und Gemeinden vor al-
lem des landlichen Raumes die Lebens- und Arbeitsbedingungen durch strukturverbessernde Mal3-
nahmen zu erhalten und fortzuentwickeln, der Abwanderung entgegenzuwirken, den landwirtschaft-
lichen Strukturwandel abzufedern und dabei sorgsam mit den natiirlichen Lebensgrundlagen umzu-

& Ausschreibung des im Jahr 2012 vorgesehenen Programms fiir die stadtebauliche Erneuerung und Entwick-
lung, AZ.: 5-2521-12/1.

o Geregelt in der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landlichen Raum, Erndhrung und Verbraucher-
schutz zum Entwicklungsprogramm Landlicher Raum (ELR) vom 14. Februar 2011 — AZ.: 45-8435.00 -
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gehen. Gefordert werden landlich geprdagte Gemeinden, wobei es keine abschliessende Liste der
Gemeinden, die im ELR-Programm gefordert werden, gibt.

Es konnen private und kommunale MalRnahmen durch zinsverbilligte Darlehen und Zuschiisse gefor-
dert werden. Das Land fordert Entwicklungsprojekte, die die Gemeinden selbst vorschlagen und
durchfiihren. Die Gemeinde erstellt ein Gesamtkonzept. Sie koordiniert die EinzelmaRnahmen ver-
schiedener Investoren wie Unternehmen und privater Haus- und Grundbesitzer. Dartber hinaus in-
vestiert die Gemeinde auch selbst, zum Beispiel bei InfrastrukturmaBnahmen. Das Land beteiligt sich
an der Finanzierung.

Tabelle 32: Férderschwerpunkte des Entwicklungsprogramm Landlicher Raum (Quelle: L-Bank)

Forderschwerpunkt EinzelmaBnahmen Investorengruppen Forderinstrument

e Umbau und Modernisierung von

Wohngebduden .
Privatpersonen,

Wohnen * Zuschuss
e  WohnumfeldmaRnahmen Kommunen

®  SchlieBung von Bauliicken

®  Grindung, Erweiterung von Un-

ternehmen e Unternehmen:

® Standortverlagerungen Zuschuss oder Darle;

. Unternehmen, hen mit Zinsverbilli-
Arbeiten o Reaktivierung von Gewerbebra- T gung
chen e Kommunen:
e ErschlieRung von Gewerbegebie- Zuschuss
ten

e Umbau und Neubau von Gebdu-

den
Gemeinschafts- o . .
Einrichtungen * (zum Beispiel Gemeinschaftshau-| Kommunen Zuschuss
ser, Jugendtreffs, Mehrzweckhal-

len)

Sicherung der Grund-| Umbau und Neubau von Gebdu-

versorgung mit Wa-| den Zuschuss oder Darlehen mit
; ; ] . Unternehmen ) o

ren und Dienstleis- (zum Beispiel Laden, Biiros, Gast-| Zinsverbilligung

tungen statten)

4.7.2.3. Programme des Ministeriums fir Umwelt, Klima und Energiewirt-

schaft

Forderprogramm ,Wohnen mit Zukunft”

Das Programm ,,Wohnen mit Zukunft” fordert private Hauseigentiimer, die mit erneuerbaren Ener-
gien heizen wollen. Die Programmvariante ,Bestandsimmobilien” bietet die L-Bank in Zusammenar-
beit mit der KfW an. Geférdert wird der Einbau von heiztechnischen Anlagen in selbst genutzten pri-
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vaten Wohnhdusern in Baden-Wiirttemberg. Forderempfanger sind Personen, die ein Haus besitzen,
bauen oder kaufen und dieses selbst nutzen.

Foérderprogramm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung“:

Gegenstand der Forderung im Rahmen des Programms ,,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung”
sind Vorhaben, die in besonderem Male den Zielen der Innenentwicklung und dem ,Flachen gewin-
nen“ sowie der Schaffung attraktiver, kompakter Siedlungsmuster mit zukunftsweisenden ressour-
ceneffizienten Strukturen Rechnung tragen. Das Land méchte durch dieses Programm insbesondere
kleine und mittlere Gemeinden bei der Zielsetzung, einer Einddmmung des ortlichen Flachenver-
brauchs durch den konkreten Verzicht auf Aufenentwicklung und stattdessen Realisierung von In-
nenentwicklung Rechnung zu tragen, unterstiitzen. Fordergegenstdande sind insbesondere Konzepti-
onen zu:

a) Aktivierung von Brachen und Bauliicken, nachhaltige Steigerung der Attraktivitdt des vorhandenen
Siedlungsbestands, kurze Wege, raumliche Verknipfung von Wohn- und Arbeitswelt, umwelt- und
alltagsfreundliche VerkehrserschlieBung, Verkehrsvermeidung, Schaffung von Mehrfachnutzen durch
gut erreichbare Nah- und Grundversorgung, Verkniipfung mit effizienter Energieversorgung, Schaf-
fung von Wohnwert fir mehrere Generationen sowie Durchgriinung und 6kologische Aufwertung;

b) Unterstltzung von biirger- und kommunalfreundlichen Beteiligungsformen, Ansprache der Eigen-
timer und Nutzer von Wohn- und Geschéaftsraumen, Nutzungsmischung, innovatives methodisches
Vorgehen mit umsetzbaren Elementen;

c) interkommunale Kooperation mit konkreten, auf kompakte Siedlungsstrukturen ausgerichteten
MaRnahmen zum gemeinsamen Ziel sparsamer Flacheninanspruchnahme.

4.7.2.4. Programme der L-Bank

Die L-Bank bietet als Forderbank des Landes Baden-Wiirttemberg ebenfalls eigene Forderprogramme
fir den Bereich ,,Wohnen“ an:

= Wohnen mit Kind: Die L-Bank bietet diese Forderung in Kooperation mit der KfW Férderbank
an. Das Programm entspricht in den Grundziigen dem KfW-Wohneigentumsprogramm. Ge-
fordert werden der Neubau oder Kauf von Eigenheimen in Baden-Wiirttemberg durch pri-
vate Haushalte mit mindestens einem Kind (zum Zeitpunkt der Antragstellung).

= [-Bank Mietwohnraum-Férderprogramm (Neubau): Entsprechend dem Leitbild Kinderland
Baden-Wiirttemberg unterstiitzt die L-Bank den Neubau von Mietwohnungen fiir junge Ehe-
paare und Familien mit Kindern und dariber hinaus den Neubau von seniorengerechten
Mietwohnungen. Das Bauvorhaben kann nur dann geférdert werden, wenn der Wohnraum
die Anforderungen des KfW-Programms Energieeffizient Bauen kfwW-Effizienzhaus 70 / 55 /
40 (EnEV 2009) oder Passivhaus erfillt und mit dem Bau noch nicht begonnen wurde.

= [-Bank Mietwohnraum-Férderprogramm (Energieeffzient Sanieren / Modernisieren): Ziel des
Programmes ist die langfristige Finanzierung von Investitionen zum Klimaschutz bei Wohn-
gebaduden. Einen Schwerpunkt der Forderung bildet hierbei die Verbesserung der CO,-Bilanz
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bereits bestehender Mietwohngebaude. Daneben werden zinsverbilligte Darlehen zur Redu-
zierung von Barrieren im Wohnungsbestand vergeben.

4.7.3. Méglichkeiten zur Verzahnung von Stéadtebau- und Wohnraumférderung

Zur besseren Verzahnung von Stadtebau- und Wohnraumférderung bestehen verschiedene Hand-
lungsalternativen. Zunachst sollte unterschieden werden, innerhalb welcher Férderprogramme eine
starkere Anreizsetzung erfolgen soll, da dies auf unterschiedlichen Wegen umgesetzt werden muss.
Die jeweiligen rechtlichen Vorgaben, insbesondere flrr den Bereich der Stadtebauférderung, missen
bericksichtigt werden. Sofern die Forderung aus Mitteln der Stadtebauférderung erfolgen soll, ist es
notig, dass entsprechende wohnungsrelevante Schwerpunkte in einem per Satzung festgelegten
Stadtentwicklungskonzept beriicksichtigt werden. Ein solches Konzept ist Voraussetzung fiir eine
Forderung gemal} Stadtebauforderung. Das Entwicklungsprogramm Landlicher Raum setzt weniger
hohe Hurden, ein integriertes Sanierungskonzept (d.h. Festlegung eines stadtebaulichen Erneue-
rungsgebietes nach § 142 Abs. 1 und 3 BauGB bzw. auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts) ist nicht erforderlich.

Bei den MalRnahmen der Stadtebauférderung handelt es sich in der Regel um langer laufende Foérde-
rungskonzepte. Die Stadtebauférderung kann keinen Neubau férdern, sondern es handelt sich viel-
mehr um Reparatur im gebauten Bestand. Gleichwohl kénnen MaRnahmen der Wohnumfeldverbes-
serung durchgefiihrt werden. Diese MalRnahmen kénnen auch die Finanzierung von Abbriichen ein-
schlieBen, damit also die Durchfiihrung von MalRnahmen ermdglichen, die derzeit nicht durch das
Landeswohnraumférderungsprogramm abgedeckt werden.”’ Es besteht also eine Komplementaritat
in den Fordergegenstdanden zwischen Stadtebauforderung und Wohnraumforderung, die noch star-
ker genutzt werden konnte.

Zu der Frage, wie starkere Anreize gesetzt werden kdnnen, damit Kommunen verstarkt sowohl woh-
nungsrelevante Schwerpunkte setzen als auch ein hoheres Gewicht auf energetische Sanierungs-
mafRnahmen in einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept (§ 171b Abs. 2 BauGB) oder einem inte-
grierten Entwicklungskonzept (§ 171e Abs. 4 BauGB) legen®, sind in der Forderpraxis anderer Bun-
deslander sind zwei gangbare Ansdtze zu beobachten:

= Einrdumung von Férdervorrangen im Wohnraumférderungsprogramm,
= Verbreiterung des Forderkatalogs der Wohnraumforderung.

In beiden Féllen erfolgt die Anreizsetzung in den Ausschreibungen bzw. Wohnraumforderungsbe-
stimmungen der Lander. In Schleswig-Holstein werden Anreize fiir eine hohere Integration von Stad-

¢ Gleichwohl bietet auch eine Anpassung des Landeswohnraumférderungsprogramms Maglichkeiten auf sol-
che Bedarfe einzugehen. Die Wohnungsbauférderung des Landes Nordrhein-Westfalen fordert beispielsweise
unter bestimmten Voraussetzungen auch Abbriiche von Mietwohnungen: Eine Abrisskostenfinanzierung kann
nur in Verbindung mit geférdertem Wohnungsbau (Neu- oder Umbau) erfolgen. Die Abrisskostenfinanzierung
im Rahmen der Wohnraumférderung ist nur fiir hoch verdichtete Wohnsiedlungen und solitdare Hochhauser der
1960er und 1970er vorgesehen.

% Gleiches gilt fir eine starkere Gewichtung wohnungsrelevanter Belange bei MaBnahmen des Entwicklungs-
programms Landlicher Raum.
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tebauférderung und Wohnraumférderung durch stadtebauliche und bautechnische sowie 6kologi-
sche Fordervorrange wie folgt gesetzt:*° 7

Tabelle 33: Férdervorrange in den Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Schleswig-Holstein

Stadtebauliche Fordervorrange fir:

e Malnahmen an stadtischen Standorten mit besonderem Entwicklungsbedarf, darunter in festgelegten
Sanierungsgebieten, festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereichen, Stadtumbaugebieten, For-
dergebieten des Programms ,,Soziale Stadt, Erhaltungsgebieten;

e MalRnahmen an Standorten, die von Wohnraumversorgungskonzepten, Stadtentwicklungskonzepten
oder gleichwertigen kommunalen stadtebaulichen Entwicklungsprogrammen erfasst sind, und dar-
tiber hinaus der Innenentwicklung der Stadte und Stadtzentren und der Starkung der Wohnfunktion in
den Stadten dienen.

Bautechnische und 6kologische Fordervorrange:

e Malnahmen mit besonders effizienten und umweltgerechten Energiesystemen sowie solche, die das
Primarenergiesystem durch regenerative Energie unterstiitzen. Dies gilt ebenso fir Malnahmen mit
hocheffizienten Dadmmstandards und Dammtechniken zur Minimierung der Energieverbrauche;

e Malnahmen, die im Neu- und Altbau als Pilot- und Demonstrationsvorhaben wahrend der Planungs-,
Bau- und Betriebsphase einem qualifizierten Qualitatssicherungsverfahren (,Qualitatspass Schleswig-
Holstein®);

e MalRnahmen, deren Energieeffizienz in einem qualifizierten Bilanzverfahren (Energiepass) nachgewie-
sen wird und die dabei die gesetzlichen Mindestanforderungen wesentlich unterschreiten.

Auch die Wohnraumférderungsbestimmungen des Freistaats Bayern sehen entsprechende Férder-
vorrange vor:"*

Tabelle 34: Fordervorrange in Bayern

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden werden MalRnahmen vorrangig gefordert, die
auf innerértlichen Flichen erstellt werden oder die vorhandene Bausubstanz nutzen (Anderung oder Erweite-
rung von Gebduden, Zweiterwerb), auf brachliegenden, ehemals baulich genutzten Flachen entstehen oder im
Rahmen einer angemessenen Verdichtung oder Erganzung bestehender Siedlungsgebiete durchgefiihrt wer-
den sollen.

Die Anreizsetzung in Schleswig-Holstein verknipft die Stadtebau- und Wohnraumférderung, indem
fir MaBnahmen der Wohnraumférderung in Stadtentwicklungskonzepten bzw. Stadterneuerungsge-
bieten ein Vorrang eingeraumt wird. In Bayern dagegen erfolgt der Férdervorrang fiir solche Mal3-
nahmen, die zu einer Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden fiihren. Eine dahin-

 Soziale Wohnraumfoérderung in Schleswig-Holstein; Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB), Erlass des
Innenministeriums vom 21. Februar 2002, IV 501-514.02.

70 Anlage zu den Bestimmungen fir die Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein, Wohnraumférde-
rungsbestimmungen (WFB) Qualitatsstandards, Fassung vom 16. November 2009.

7! Bekanntmachung der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern: Wohnraumférde-
rungsbestimmungen 2012 (WFB 2012) vom 11. Januar 2012.
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gehende Forderung ist bereits heute nach den Vorgaben des LWoFG mdglich. Ein entsprechender
Fordervorrang im Landeswohnraumférderungsprogramm fehlt allerdings. Durch eine Aufnahme ent-
sprechender Vorrange, also einer vorrangigen Férderung von sozialem Wohnraum in Sanierungsge-
bieten, kdnnte ein Anreiz fir die Kommunen gesetzt werden, Wohnbelange im Rahmen der stadte-
baulichen Erneuerung starker zu berticksichtigen.

Die zweite Moglichkeit besteht darin, den Katalog an MalRnahmen, die aus Mitteln der Wohnraum-
forderung geférdert werden kénnen, zu erweitern. Hiermit wird das Ziel einer noch starkeren Kom-
plementaritdt von forderfahigen MalRnahmen der Stadtebau- und Wohnraumférderung verfolgt. Die-
sen Weg ist das Land Nordrhein-Westfalen gegangen. Im Rahmen der Wohnraumférderungsbestim-
mungen (WFB) werden neben Baudarlehen fiir den Neu- oder Umbau im Bestand ebenso Zusatzdar-
lehen zur Finanzierung der Abrisskosten bis zu max. 20.000 Euro je neu entstehender geforderter
Wohnung gefordert. Seit 2010 kénnen 50 % des Zusatzdarlehens in einen Tilgungszuschuss umge-
wandelt werden.

Eine zweite Anreizsetzung zur stdrkeren Beriicksichtigung wohnungsrelevanter Belange wird zudem
durch die Férderung kommunaler Handlungskonzepte , Wohnen“ gesetzt.”” Hierzu werden im Rah-
men der Wohnraumférderung zusatzliche Mittel fir MaBnahmen in Kommunen mit wohnungspoliti-
schen Handlungskonzepten bereitgestellt, wobei nicht die Erstellung der Handlungskonzepte selbst
geférdert wird, sondern im Wohnraumférderungsprogramm zusatzlich Mittel bereitgestellt werden,
Uber die jene Kommunen verfligen kénnen, die ein entsprechendes Handlungskonzept erstellt ha-
ben. Das Land Nordrhein-Westfalen bietet verschiedene Férdermoglichkeiten fir die Realisierung
von MaBnahmen an, wenn sie aus kommunalen Handlungskonzepten ,Wohnen resultieren, darun-
ter fallen energetische Modernisierung von Wohnungen, altengerechter Umbau und Barrierefreiheit
sowie Wohnumfeldverbesserungen im Wohnungsbestand. Dazu gehéren des Weiteren der Woh-
nungsneubau (Wohnungsneubau fir Zielgruppen des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG), Bereit-
stellung von Bauland), Wohnraumversorgung (formelle Vereinbarungen zur Belegung von Wohnun-
gen zwischen Kommune und Vermietern - Kooperationsvertrag -, Tausch von Belegungsrechten), so-
ziale MaBnahmen (Bildung eines Quartiersmanagements, Entwicklung der sozialen und Versorgungs-
infrastruktur) und stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen (Umstrukturierung von Stadtquartieren,
ggf. Abriss oder Riickbau, Entwicklung einzelner Standorte oder Wohnumfeldaufwertung).

Durch die Verknipfung von Wohnraumforderungsmitteln mit Programmen der Stadtebauférderung
haben sich integrierte MaRnahmenkonzepte realisieren lassen. Fordermittel im Rahmen von kom-
munalen Handlungskonzepten ,Wohnen” konnen fiir folgende Zielsetzungen und MalRnahmen ein-
gesetzt werden:

= AnpassungsmaBnahmen zur Schaffung altengerechten Wohnraums durch Reduzierung von
Barrieren (z.B. in Quartieren mit hohem Seniorenanteil);

= Neubau von Einfamilienhdusern (auch zur Miete) und Eigentumswohnungen im gilinstigen
und mittleren Preissegment;

= grundlegende Modernisierung nicht mehr zeitgemafer Wohnungen;

72 .
Broschiire ,Kommunale Handlungskonzepte Wohnen*

(http://www.mbv.nrw.de/verkehr/Strassenverkehr/container/broschuere_handlungskonzepte_wohnen_21_1
2_2007_2.pdf, 2012-03-09)

97

115



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 15 /2492

= Errichtung preiswerter Mietwohnungen, z.B. auch zur Arrondierung oder LiickenschlieBung;

= Neugestaltung von Hauseingangsbereichen im hoch verdichteten Sozialwohnungsbestand
der 1960er und 1970er Jahre;

= Errichtung von Gemeinschaftsrdumen, z.B. im Zusammenhang mit dem Neubau altersgerech-
ten Wohnraumes;

= Aufbereitung und Brachflachen fiir Wohnungsneubau;

= Rickbau und Schaffung neuer Wohnangebote in hoch verdichteten Siedlungen der 1960er
und 1970er Jahre;

= energieeffiziente Sanierung des Sozialwohnbestandes;
= Wohnungsangebote fiir pflegebediirftige Senioren.

Die Handlungskonzepte sind fiir bestimmte Forderangebote und Gebietskulissen bereits Férdervo-
raussetzung. So werden seit 2009 wohnungswirtschaftliche MaRnahmen des Stadtumbaus nach Nr. 3
BestandslInvest nur noch gefordert, wenn diese aus einem Handlungskonzept abgeleitet werden. In
Stadten und Gemeinden mit — im Verhaltnis zum Landesdurchschnitt — niedrigem Bedarfsniveau soll
der Einsatz von Foérdermitteln fir die Neuschaffung von Mietwohnungen nur in begriindeten Fallen
erfolgen, z.B. bei Umsetzung von MaRnahmen aus einem Handlungskonzept, bei Umstrukturierungs-
projekten mit Abriss- und ErsatzmaBnahmen sowie bei der Unterstiitzung von Wohnkonzepten fir
Senioren und Menschen mit Behinderung.

Strukturell handelt es sich bei kommunalen Handlungskonzepten ,, Wohnen“ um Entwicklungsstrate-
gien, denen das Wohnungsangebot in der Kommune und die zukiinftige Wohnungsnachfrage — also
die Wiinsche und Anspriiche sowie die Anzahl der Haushalte — zu Grunde gelegt werden. Sie werden
— ergadnzend zu integrierten Stadtentwicklungskonzepten — vor Ort unter Beteiligung aller betroffe-
nen Fachbereiche der Verwaltung und der wohnungswirtschaftlichen Akteure entwickelt, abge-
stimmt und umgesetzt. Auf dieser Basis werden konsens- und umsetzungsfahige Handlungsoptionen
fur die zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung erarbeitet. Das Handlungskonzept gibt den Rahmen
vor, um die richtigen Entscheidungen lber Investitionen in Neu- und Ergdanzungsbauten, tGber Ver-
mietungsstrategien, die Ausweisung von Bauflichen sowie die Riickbau- und Anpassungsbedarfe
treffen zu kdnnen. Der Erarbeitungsprozess des kommunalen Handlungskonzepts selbst wird nicht
durch das Land finanziert.

Die erfolgreiche Umsetzung von kommunalen Handlungskonzepten ,Wohnen“ hdngt insbesondere
ab von einer umfassenden Zusammenarbeit und Kooperation von Verwaltung und Wohnungsmarkt-
akteuren vor Ort. Ebenso erfordert es ein aufeinander abgestimmtes Antrags- und Bewilligungsver-
fahren. In Nordrhein-Westfalen entscheidet bei kommunalen Handlungskonzepten das Ministerium
flr Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr (MWEBWYV) in Zusammenarbeit mit den betei-
ligten Kommunen und den Bewilligungsbehdrden Gber die mit den 6rtlichen Akteuren zu vereinba-
renden Gegenleistungen und die Foérderkonditionen, die erforderlich sind, um konkrete MalRnahmen
aus kommunalen Handlungskonzepten zu realisieren. Derartige besondere Forderkonditionen kon-
nen z.B. in den folgenden Bereichen bestehen:

=  Gunstige Forderbedingungen bei mittelbarer Belegung,

= besondere Vereinbarungen zur Ubertragung oder Verldngerung von Preis- und Belegungs-
bindungen,
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=  Fordermallnahmen auf der Basis integrierter Strategien zur Aufwertung von Wohnquartie-
ren,

=  Foérdermalnahmen fiir spezifische Zielgruppen.

Eine zentrale Koordinierung dieser integrierten Konzepte ist eine wichtige Voraussetzung dafir, dass
diese tatsachlich realisiert werden kénnen.

In Baden-Wirttemberg kénnte daran gedacht werden, neben der Begriindung von Fordervorrangen
im Landeswohnraumforderungsprogramm Schwerpunkte beim Programm der Stadtebauférderung
oder dem Entwicklungsprogramm Landlicher Raum zu setzen. Auch hier kdnnte ein Férdervorrang fiir
integrierte Programme begriindet werden. Der passende Ort fir solche Schwerpunktsetzung kénn-
ten die Programmausschreibungen darstellen. Diese kdnnten jahrlich entsprechend der politischen
Zielvorstellungen bestimmt werden und boten somit ein flexibles Instrument. Durch eine Schwer-
punktsetzung und die Einfiihrung von Fordervorrangen konnten starkere Anreize fiir die Kommunen
zur Bericksichtigung wohnungsrelevanter Belange bei der Entwicklung von Stadtentwicklungskon-
zepten gesetzt werden und diese auch mit den klassischen stadtebaulichen Zielen wie der Innen-
stadtbelebung verkniipfen. Hierzu kdnnte auch dadurch beigetragen werden, indem sehr flexible Re-
gelungen in Bezug auf mittelbare Belegungsbindungen geschaffen werden, die z.B. in Kooperations-
vertragen festgelegt werden.

4.7.4. Zusammenfassung

Optimierungspotenzial besteht primar hinsichtlich der Darstellung der Forderarchitektur nach auRen,
sowie bei der Verzahnung von Wohnraum- und Stadtebauférderung:

= Flr eine verbesserte Darstellung der Forderarchitektur nach auBen ist eine Blindelung der In-
formationen Uber die einzelnen Forderprogramme empfehlenswert, die gleichzeitig Kom-
plementaritdten der Férderprogramme des Landes an einer zentralen Stelle bspw. in Form
eines Férderkompasses flir verschiedene Akteursgruppen (Kommunen, Wohnungswirtschaft)
erldutert. Dies konnte durch die Einrichtung einer zentralen Beratungsstelle verwirklicht
werden, die Uber die reine Informationsvermittlung hinaus die Kommunen und Wohnungs-
wirtschaft in der Frage berat, mit welchem Forderprogramm oder welchen Fordermodulen
verschiedener Programme — auch in Kombination — eine dem jeweiligen Vorhaben angemes-
sene Forderung erfolgen kann.

= Flr eine starkere Verzahnung von Stadtebau- und Wohnraumférderung und die Implemen-
tierung von Anreizen fiir die Berlicksichtigung wohnraumrelevanter Ansatze gibt es verschie-
dene Alternativen. Diese kénnten eine bevorzugte Mittelvergabe fiir solche Vorhaben, die
einen integrativen Ansatz von stadtebaulicher Entwicklung und Wohnraumférderung verfol-
gen, vorsehen. Die Einrdumung fir Fordervorrange im Landeswohnraumforderungspro-
gramm wie in Schleswig-Holstein oder die Bereitstellung von Férdermitteln fiir Vorhaben, die
auf kommunalen Handlungskonzepten fir den Bereich ,Wohnen” wie in Nordrhein-
Westfalen beruhen, kénnten hierzu Orientierung bieten. Solche Anreize konnten sowohl im
Bereich der Stadtebauférderung und im Entwicklungsprogramm Landlicher Raum gesetzt
werden als auch beim Wohnraumforderungsprogramm selbst. Dort kénnten jene Projekte
bevorzugt gefordert werden, die entweder in Verbund mit der Stadtebauforderung (z.B. als
Teil eines Stadterneuerungskonzept) oder in Verbindung mit MaRnahmen des Entwicklungs-
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programmes Landlicher Raum stehen. Eine Alternative besteht darin, den bisherigen Fokus
des Landeswohnraumférderungsprogramms im Bereich der sozialen Mietwohnraumforde-
rung Uber GroR- und Universitatsstadte hinaus zu erweitern.

5. Zusammenfassung

Der Ubergang von den bundesgesetzlichen Regelungen fiir die Wohnraumférderung zum LWoFG
wurde insgesamt erfolgreich vollzogen. Eine Riickkehr zu den vormaligen Regelungen ist ebensowe-
nig geboten wie ein erneuter Systemwechsel. Gleichwohl konnten in verschiedenen Bereichen Opti-
mierungspotentiale bzw. Uberpriifungsbedarfe identifiziert werden:

5.1. Erster Abschnitt — Allgemeines (§§ 1-9)

=  Ersetzung des Begriffs des , Alleinstehenden” in § 1 Abs. 2 LWoFG durch den des ,Alleinerzie-
henden”.

= Anpassung der Formulierung des § 7 Abs. 3 LWoOFG an § 3 Abs. 1 LKredBkG.
5.2. Zweiter Abschnitt — Fordermethodik (§§ 11-14)

= Anpassung des Wortlauts des § 10 Abs. 3 LWoFG an die vom Statistischen Landesamt ver-
wendeten Begrifflichkeiten.

= Streichung des Kriteriums der Offensichtlichkeit in § 11 Abs. 2 Nr. 2 LWoFG.

= Die Ergebnisse der empirischen Untersuchung deuten zwar auf eine Verbesserung und Ver-
einfachung des Verfahrens zur Einkommensermittlung durch das LWoFG hin, doch kénnten
weitere Erleichterungen fiir die Praxis — liber die Vermégenspriifung betreffende Anderun-
gen der DH-LWoFG hinaus — dadurch geschaffen werden, dass fir Empfanger sozialer Trans-
ferleistungen im LWOoFG eine Erteilung des WBS ohne erneute Prifung der Einhaltung der
Einkommensgrenzen — unter Beibehaltung der Notwendigkeit der Feststellung der angemes-
senen WohnungsgréRe durch die Kommune — vorgesehen wird.

= Angleichung des Wortlauts von § 12 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 und 2 LWoFG hinsichtlich der Bezeich-
nung des Zeitpunkts (mit Folgednderung in § 12 Abs. 1 S. 3 LWoOFG).

= Erweiterung der Bezugnahme des § 12 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 LWoFG auf § 3 Nr. 2a und Nr. 2b EstG.

= Anerkennung auslandischer Studierender als Wohnungssuchende in § 4 Abs. 7 LWoFG.

5.3. Dritter Abschnitt — Bindungs- und Sicherungsrecht (§§ 15-24)

= Das System des WBS erweist sich in der Praxis als wenig wirkungsvoll. Die Zahl der ausgestell-
ten WBS (bersteigt die der effektiven WBS, d.h. jener, bei denen der Bezug einer Wohnung
vor Ort erfolgt, deutlich. Hierbei sind groRe Unterschiede zwischen den Kommunen festzu-
stellen. Neben dem generellen Problem, dass Wohnberechtigte in vielen Fallen keine pas-
sende Sozialwohnung finden kdnnen, entsteht zudem ein hoher Verwaltungsaufwand auch
dann, wenn ein erteilter WBS nicht zur Uberlassung einer sozialen Mietwohnung fiihrt. In
Kommunen, in denen kein geférderter sozialer Mietwohnraum vorhanden ist, erzeugt das In-
strument leerlaufende Verwaltungskosten.
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Ein Ubergang von der Objekt- zur Subjektférderung kénnte zwar zu einer Effektivitatssteige-
rung fihren, ebenso aber zu Steuerungsverlusten in der Wohnraumversorgung, so dass ein
solcher Paradigmenwechsel einer grundlegenden politischen Neubewertung von Chancen
und Risiken bediirfte. Innerhalb des bestehenden Systems der Objektforderung kénnten die
festgestellten Probleme wohl am Besten dadurch behoben werden, dass die Zustandigkeit
zur Ausstellung eines WBS nur auf solche Kommunen konzentriert wird, in denen gebunde-
ner Wohnraumbestand vorhanden ist. Hierzu bediirfte es der Statuierung der Verpflichtung
zur Einrichtung eines zentralen, bspw. von der L-Bank gefiihrten Verzeichnisses, aus dem
hervorgeht, welche Kommunen Uber einen solchen Bestand verfiigen, zumal einige Kommu-
nen derzeit nicht einmal selbst liber einen entsprechenden Uberblick verfiigen. Die Erteilung
eines WBS sollte gebiihrenfrei gestellt werden.

= Ersetzung desin § 15 LWoFG verwendeten Singulars ,Einkommensgrenze” durch den Plural.
= Gleichstellung des Lebenspartners mit dem Ehegatten in § 15 Abs. 6 S. 2 Nr. 1 LWoFG.

= Beseitigung des Redaktionsversehens in § 16 Abs. 1 S. 3 LWoFG durch Anderung des Verwei-
ses (neu: § 16 Abs. 1S. 1 Nr. 2 LWoFG).

= Einflhrung einer ,Karenzfrist“ von sechs Monaten in § 16 Abs. 1 S. 4 LWoFG zwischen Aufga-
be der Selbstnutzung geférderten Wohneigentums und der vorzeitigen Riickzahlung.

= Ergdnzung des § 16 LWoFG durch den Vorschriften zur Beendigung der Bindung in §§ 15-17
WoBindG entsprechende Bestimmungen, sofern die Forderzusage keine abweichenden Rege-
lungen enthalt.

=  Weitgehende Anpassung der Modalitdten eines Ausgleichs fiir die Genehmigungserteilung
nach § 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 3,S. 4, 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 3 LWoFG und des Ausgleichs fiir eine Frei-
stellung nach § 21 LWoFG, wobei gepriift werden sollte,

o ob der fakultative Ausgleich zumindest fiir den Regelfall vorgesehen und gleichzeitig
durch einen Verweis auf § 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG die Méglichkeit eréffnet werden soll-
te, bei einer im Uberwiegenden o6ffentlichen Interesse erteilten Genehmigung von
einem Geldausgleich abzusehen;

o ob die nur befristete und der Schriftform bedirfende Erteilung der Genehmigung
nicht aus Grinden der Rechtsklarheit ausdricklich im Gesetzestext verankert werden
sollte;

o obdie als Ausgleich gezahlten Mittel durch Einfligung eines Verweises auf § 26 Abs. 3
LWoFG einer Zweckbindung unterworfen werden sollten.

=  Prifung, ob eine zeitanteilige Ruckforderung der Fordermittel im Falle einer Genehmigungs-
erteilung nach §§ 17 Abs. 2S. 1, 18 Abs. 1 S. 1 LWoFG erméglicht werden soll.

= Aufhebung der durch § 17 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 LWoFG angeordneten Genehmigungspflicht der
Selbstnutzung eines Mietobjekts und der von § 18 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 LWoFG statuierten Pflicht
zur Genehmigung der Vermietung von zur Selbstnutzung geforderten Objekten.

= Anderung des § 19 Abs. 2 S. 3 LWoFG: Aufnahme der Angaben iiber sonstige, nach der For-
derzusage zuldssige Nebenleistungen in den Mietvertrag.
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= Einflgung eines Zusatzes in § 19 Abs. 5 LWoFG, der nur mietvertragliche Abweichungen von
§ 19 Abs. 1-3 LWOoFG, die fir den Mieter nachteilig sind, mit der Unwirksamkeitsfolge be-
droht. Ersetzung der Verpflichtung des Vermieters zur Uberlassung einer Mietvertragskopie
durch die Pflicht zur Ubermittlung von nidher konkretisierten Eckdaten der Mietvertrige so-
wie bei Mieterhohungen, flankiert durch die Pflicht des Vermieters, der Behérde auf deren
Verlangen die Einsichtnahme in die Mietunterlagen zu gestatten.

= EinfUhrung einer landesweiten Datei zur Erfassung des gebundenen Wohnbestands (§ 20
Abs. 1S. 1) zur Beseitigung einer festgestellten Ursache von Vollzugsdefiziten.

* Finfligung des Zusatzes ,laufend” betr. die Uberpriifung der Einhaltung der Regelungen {iber
die hochstzuldssige Miete in § 20 Abs. 1 und 4 S. 1 LWoFG.

= Erstreckung der Verpflichtung des Vermieters, der zustandigen Stelle die VerduRRerung von
belegungs- und mietgebundenen Wohnungen und die Begriindung von Wohneigentum an
solchen Wohnungen unverzlglich schriftlich mitzuteilen, auch auf den Eigentlimer in § 20
Abs.5S. 1 LWoFG.

= Anderung der Auskunftspflicht der Arbeitgeber nach § 20 Abs. 6 S. 1 LWoFG durch Streichung
der Mieter aus dem und Aufnahme von Haushaltsangehorigen des Wohnungssuchenden in
den Kreis der von einer Auskunftspflicht Betroffenen sowie Streichung der Sicherung der
sonstigen Bestimmungen der Férderzusage aus den Griinden fiir die Auskunftserteilung.

= Klarstellung der Art und Weise der Zustandigkeitsbestimmung in § 20 Abs. 8 LWoFG sowie
Erstreckung der Vorschrift auch auf selbst genutzte Objekte durch Aufnahme eines Verweises
in § 20 Abs. 11 LWoFG.

= Die Diskrepanz zwischen grammatikalischer Auslegung und Gesetzesbegriindung beseitigen-
de Klarstellung in § 20 Abs. 10 LWoFG.

= Ergdnzung des § 20 Abs. 10 LWoFG und Streichung des § 17 Abs. 2 S. 5 LWoFG, so dass ein
Hauptmieter, der seine Wohnung untervermietet, dem Verfligungsberechtigten gleichge-
stellt wird und damit vollstandig den Restriktionen des LWoFG unterliegt — ggf. mit einer
Ausnahme von der Belegungsbindung fiir als Zwischenmieter auftretende gemeinnitzige
Vereine.

= Ergdnzung des § 21 Abs. 1 S. 3 LWoFG um die Regelung, dass die zustdndige Stelle bei der
Entscheidung Uber die Befristung der Freistellung auch Uber eine eventuelle, zeitanteilige
Rickgewahr der Fordermittel zu entscheiden hat.

= Anderung des § 21 Abs. 2 S. 1 LWoFG: Ergdnzung des Normtextes durch das Adverb ,vertrag-
lich“ und Streichung der Mdglichkeit, einen ,,sonstigen Ausgleich in angemessener Weise” zu
erbringen; Aufnahme von Vorgaben zur Frage der Mietbindung der Ersatzwohnung.

=  Prifung, ob durch Bezugnahme auf § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 und Nr. 2 in § 21 Abs. 2 S. 2 LWoFG
der Gesetzestext der in den DH-LWoFG vorgesehenen Verfahrensweise angepasst werden
soll.

* Anordnung der grundsitzlich kompletten Ubertragung aller Berechtigungen und Verpflich-
tungen in § 22 Abs. 4 LWoFG.

= Aufnahme der Schriftform des Kooperationsvertrags in § 24 LWoFG.
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5.4. Vierter Abschnitt — Folgen von Verst6Ben (§§ 25-28)

= Folgednderungen in § 26 Abs. 1 S. 1 LWoFG in Abhdngigkeit von zu & 20 Abs. 10 LWoFG vor-
genommenen Anderungen.

5.5. Finfter Abschnitt — Ubergangs- und Schlussbestimmungen (§§ 29-35)

= Vollstindige Einbeziehung aller geférderten Objekte in den Geltungsbereich des LWoFG
durch Ergénzung des 29 S. 1 LWoFG um die Worte ,,und Wohnraume®”.

= Einflgung einer Anordnung, dass auch die auf § 88 d des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ba-
sierenden Vereinbarungen weiterhin Giltigkeit behalten, in § 30 Abs. 4 LWoFG.

* Anderung der Formulierung des & 30 Abs. 5 S. 2 LWoFG: ,Fiir jeden weiteren Haushaltsange-
horigen (§ 4 Abs. 16) erhoht sich der nach den Satzen 1, 3, 4 und 5 ermittelte Betrag um
6.000 Euro.”

= Verzicht auf die in § 30 Abs. 5 S. 6 LWOFG genannte Verordnung, vollstandige Umstellung auf
das neue System der Festlegung von Einkommensgrenzen und damit Gleichbehandlung der
Forderfdlle, ohne Differenzierung zwischen Alt- und Neuféllen.

=  Erstreckung des § 31 Abs. 2 LWoFG auf 18b WoBindG.

= Erlass von gemeindlichen Satzungen Uber die hochstzuldssige Miete nach § 32 Abs. 3 S. 3
LWOFG: Die Abschaffung der Kostenmiete und die Uberfiihrung in ein System mit Ankniip-
fung an eine ortsiibliche Vergleichsmiete werden in der Gesamtbetrachtung positiv bewertet.
Die Bewertung hdngt hierbei jedoch insbesondere davon ab, wie die Umsetzung vor Ort er-
flllt ist. In der Praxis hat die Ermittlung einer ,ortsiiblichen Vergleichsmiete” einige Kommu-
nen vor ein Problem gestellt, sofern kein eigener Mietspiegel vorhanden ist. Entsprechend
liegt selbst vier Jahre nach Inkrafttreten des LWoFG firr einige Kommunen noch keine Sat-
zung vor. Angesichts dessen sollte nach Moglichkeiten gesucht werden, dieses Vollzugsdefizit
abzubauen. Die Fiihrung des auch im Zuge einer Umstellung des gegenwartigen Systems der
Ausstellung eines WBS vorgeschlagenen zentralen Verzeichnisses gebundenen Mietwohn-
raums wirde zunéachst klarstellen, welche Kommunen zum Erlass von Satzungen Uber die
hochstzuldssige Miete verpflichtet sind und welche nicht.

= |m Zusammenhang mit den, durch die in kommunalen Satzungen festgelegten hochstzulassi-
gen Mieten diesbeziiglich entstehenden Problemen der Wirtschaftlichkeit solcher MalRnah-
men sollte der Landesgesetzgeber Moglichkeiten zur Mietanpassung nach Durchfiihrung
energetischer und anderer Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen eréffnen.

= In § 32 Abs. 3 S. 5 LWoOFG sollte klargestellt werden, dass der Gemeinde lediglich die Festle-
gung eines prozentualen Abschlagssatzes von der ortslblichen Vergleichsmiete abverlangt
wird, und eine Verpflichtung der Gemeinde zur Einholung und der Gber gebundenen Woh-
nungsbestand in der Gemeinde verfligenden Wohnungsunternehmen zur Abgabe einer Stel-
lungnahme vor Satzungserlass, welche Mieten sich bei Zugrundelegung der ortsliblichen Ver-
gleichsmiete fir ihren Wohnungsbestand groRenordnungsméRig ergeben wirden, aufge-
nommen werden. Erganzend sollte der Vermieter durch eine entsprechende Erweiterung des
§ 32 Abs. 3 S. 4 LWoFG zur Darlegung gegeniber der Gemeinde (ber die sich aus der Anwen-
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dung der Satzung fir die einzelnen gebundenen Wohnungen ergebenden hdchstzuldssigen
Mieten verpflichtet werden.

5.6. Mégliche Synergieeffekte durch Zusammenfassung bau- und wohnungs-
relevanter Férdergebiete

= Es sollte gepriift werden, ob fir die Anschlusskompensation nach § 6 Abs. 1 EntflechtG eine
Zweckbindungsklausel im LWoFG verankert werden sollte.

= Optimierungspotenzial besteht hinsichtlich der Darstellung der Férderarchitektur nach au-
Ren. Die Einrichtung einer zentralen Informations- und Beratungsstelle kdnnte Wesentliches
leisten.

= Fir eine starkere Verzahnung von Stadtebau- und Wohnraumférderung und die Implemen-
tierung von Anreizen fiir die Berlcksichtigung wohnraumrelevanter Anséatze gibt es verschie-
dene Alternativen. Diese kdnnten eine bevorzugte Mittelvergabe fiir solche Vorhaben, die
einen integrativen Ansatz von stadtebaulicher Entwicklung und Wohnraumforderung verfol-
gen, vorsehen. Solche Anreize kénnten sowohl im Bereich der Stadtebauférderung und im
Entwicklungsprogramm landlicher Raum gesetzt werden als auch beim Wohnraumforde-
rungsprogramm selbst. Dort konnten jene Projekte bevorzugt geférdert werden, die entwe-
der im Verbund mit der Stadtebauférderung (z.B. als Teil eines Stadterneuerungskonzept)
oder in Verbindung mit MaRnahmen des Entwicklungsprogramms Landlicher Raum stehen.
Eine Alternative besteht darin, den bisherigen Fokus des Landeswohnraumférderungspro-
gramms im Bereich der sozialen Mietwohnraumférderung tiber GroR- und Universitatsstadte
hinaus zu erweitern.
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wbwv + Pdstfach 16 5023 « 70044 Stutigart

Ministerium fOr
Finanzen und Wirtschaft
Herrn Ministerialrat

Dr. Eckart Meyberg
Postfach 101453

70013 Stuttgart ‘ Stuttgart, 03.09.2012

Steliungnahme zum
Gutachten ,Uberprifung der Auswirkungen des Landesgesetzes zur Férderung von
Wohnraum und Stabilisierung von Quartiersstrukturen (LWoFG)”

Sehr geehrter Herr Dr. Meybery,

in Vorbereitung auf die Sitzung des Lenkungsausschusses am 13.09.2012 nehmen wir - der
vhw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
und die Vereinigung baden-wiirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen - die
Gelegenheit wahr, zu dem vorgelegten Gutachten Stellung zis nehmen,

Im Rahmen der Foderalismusreform war mit Ubertragung der Gesetzgebungskompetenz fir
das Recht der Wohnraumférderung auf die Bundestinder die Chance gegebern, die landesspei-
fischen Gegébenheiten bei der Wohnraumférderung zu beriicksichtigen. Leider ist dies aus Sicht
der baden-wirttembergischen Wohnungswirtschaft mit dem derzeitigen Landeswohnraum-
forderungsgesetz nicht gelungen, Die Evaluierung des Gesetzes gibt nun sine weitere Chance,
die — wenn die Vorschlige des Gutachtens greifen wiirden - aus unserer Sicht aber wieder ver-
tan wird, :

Wesentlichster Kritikpunkt an dem Gesetz ist, dass die Festsetzung der hochstzulissigen Miete
auf die Kommunen tibertragen worden ist; die Probleme, die damit verbunden sind, sind in dem
Gutachten ausfihrlich dargelegt. Uber die Halfte der Kommunen hat die gesetzlich vorge-
schriebene Satzung - aus unterschiedlichen Griinden - bis heute nicht erlassen. Die Kotrimunen,
die die hochstzulissige Miete in einer Satzung festgelegt haben, haben von threm Regelungs-
spielraum sehr unterschiedlichen Gebrauch gemacht, was teilweise zu erheblichen Nachteilen
bei den Wohnungsunternehmen fuhrt. Auch dies ist in dem Gutachten ausgefahrt,

Der in dem Gutachten enthaltene Vorschlag, dass die Kommunen zwar keine objektbezogene
Héchstmiete mehr festlegen kénnen sollen, dafir aber einen prozentualen Abschilag von der
ortsiiblichen Vergleichsmiete, wird an der Situation hicht viel andern; der Regelungsspielraum
der einzelnen Kommune bleibt dennoch bestehen, Wir hatten ja bereits auf Beispiele hingewie-

vhwr Verband Geschafisstelle Stuttgart Geschaftsstelle Karlsruhe BW-Bank
baden-wiiritembergischer Herdveg 52754, 70174 Stuftgart Schwarzwaldstrafie 38 . BLZ 604501 07.
Waohnungs- und Telefar 0711 163450 76137 Karlgruhe Korto-Nr. 207 38 51
Irmmobilienunternshmen ey, Telefax 0711 16345-159 Telefon Q721 933530 St-Hr. 99018/03520
Sitz: Stuttgart . httpr W viw-online de Telefax 0721 9235399 Steflungrahme, S--doc
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sen, wonach die Maglichkeit, die Miethshe selbst festlegen zu kénnen, von einzelnen Kommu-
nen durchaus als Instrument zur Einsparung sozialer Transferleistungen geseher wird. Hier kann
nur durch eine gesetzliche Regelung, wie hoch der Abschlag sein darf, Abhilfe geschatfen wer-
den. Nur dann ist auch Gewshr geleistet, dass Entscheidungen frei vom Willen der Gemeinde-
parlamente und ihrer jeweiligen politischen Zusammensetzung getroffen werden.

Unabhangig davon halten wir die Festlegung der Mieten durch eine Gemeinde im Wege einer
kommunalen Satzung nach wie .vor fir systemwidrig. Die Kostenmiete wurde in der Vergan-
genheit durch die Regelungen des WoBindG, der Il BV und der NMV bestimmt. AuBerhalb der
Sozialmieten hat der Bundesgesetzgeber im BGB Bestimmungen zur ortstiblichen Vergleichs-
miete getroffen, die dem Zivilrecht zuzuordnen sind. Mit dem LWoFG obliegt die Festsetzung
der Sozialmieten jetzt den Gemeinden und Gemeindeparlamenten und damit Organen der &f-
fentfichen Verwaltung und der kommunalen Selbstverwaltung, die zur Entscheidung iiber zivil-
rechtliche Sachverhalte nicht berufen sind. Hierzu ist in dem Gutachten keine Aussage getrof-
fen.

Wird die Hochstmiete im Gesétz definiert, ist auch die Handhabung, wie nach der Gesetzeséin-
derung die in bestehenden Satzungen festgesetzten Hachstmieten zu behandeln sind, eindeu-

tig. _

In diesem Zusammenhang wollen wir auch nochmals auf die Thematik hinweisen, die durch das
Urteil des VGH entstanden ist. Wie bekannt, hat der VGH die Normenkontrofiverfahren gegen
die kemmunalen Satzungen der Stidte Stuttgart und Goppingen wegen — vermeintlicher - Un-
zustindigkeit abgewiesen, insbesondere mit dem Argument, es liege keine vor den Verwal-
tungsgerichten auszutragende offentlich-rechtliche Streitigkeit, sondern vielmehr eine miet-
rechtliche Streitigkeit vor. Die Revision wurde nicht zugelassen, Die Urteilsgriinde liegen thnen
vor. Damit muss sich nicht der VGH mit der kommunalen Satzung und den darin festgelegten
Mieten beschaftigen, sondemn es obliegt jedem einzelnen Amtsrichter - salite ein Mietetho-
hungsverfahren bei ihm eingehen - die Miethéhe fiif ein bestimmtes Objekt und damit inziden-
ter die kommunale Satzung zu tberprifen. Auch wenn ein Amtsrichter zu dem Ergebnis
kommt, dass die in der Satzung festgesetzte Miete nicht mit dem LWoFG konform ist, gilt das
Ergebnis nur flir den konkreten Einzelall; ein anderer Richter kann die Sache gegebenentalls
ganz anders beurteilen. Fazit ist also, dass die Wohnungsunternehmen nicht die Moglichkeit ha-
ben, die RechtmaBigkeit der srtlichen Satzungen gerichtlich Uberprirfen zu lassen. Hierin liegt
ein eindeutiger VerstoB gegen das verfassungsrechtliche Gebot der Gewdhrung von Rechts-
schutz gegen Akte der Sffentlichen Hand. Fatal ist diese Entscheidung insbesondere in den Fik
ler, in denen die Kommunen bis heute keine Satzung zur Festlegung der héchstzulissigen Mie-
te haben. Diese Kommunen haben die Gewissheit, dass ihre Satzung nicht angegriffen werden
kann. Dieser Aspekt ist in dem Gutachten nicht aufgegriffen.

Ein weiterer Punkt ist die derzeitige Regelung bei Modernisierungen. Der im Gesetz vorgesehs-
ne Abschlag von 10% von der ortsublichen Vergleichsmiete lasst es fir die Wohnungsunter-
nehmen nahezu unmoglich machen, Modemisierungen durchzufiihren. Dies betritft jede Art
vori Modernisierung, also nicht nur rein energetische Modernisisrungen; gerade Modemisierun-
gen im dlteren Gebaudebestand sind sehr kostenintensiv. Einerseits soll den gesellschaftlichen
Anforderiingen Genlige getan werden, andererseits wird den Unternehmen aufgrund solcher
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Reglementierungen unter dem Aspekt des Wirtschaftlichkeitsgrundsatzes die Moglichkeit ge-
nommen, Modernisierurgen auch durchfithren zu kénnen. Die Thematik ist auf Seite 81 des
Gutachtens zwar aufgegriffen; ein Anderungsvorschlag ist jedoch nicht erfolgt. -

Ferner bitten wir Heren Prof, Dr. Ziekow um eine Aussage zu der Frage, wie Wohnheime i.S.d. §§
15 1l WoBauG, 20 WoBindG, zB. Schwesternwohnheime, zu bewerten sind. Derzeit ist ein
Rechtsstreit eines Mitgliedsunternehmens vor dem Amtsgericht Ravensburg genau zu dieser
Frage anhéngig; wir sind der Auffassung, dass Wohnheime nicht unter den Artwendungshereich
cler 8§ 32 f LWoFG fallen, auch unter Hinweis auf § 20 Abs. 9 LWoFG. Da es sich bei dieser Frage
gegebenenfalls nicht um einen Einzelfall handelt, wilrden wir eine Aussage zu diesem Thema
begrifen.

Auf unsere bisherige Korrespondenz verweisen wir.

Mit freundlichen Grii3en

ey
Sigrid Fefller : gez. Peter Bresinski
Verbandsdirektorin des vbw Vorsitzender der

Vereinigung baden-wiirttembergischer
kommunaler Wohnungsunternehmen
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MEINDETAG

TEMBERG

Kommunaler Landesverband
kraisangehdriger Stadte und
Gameinden

detag Baden-Wiis g Panorarmastraiie 33 70174 t

Ministerium f0r Finanzen und Wirischaft
Baden-Wirttemberg

Neues Schioss

Schiossplatz 4

70173 Stuttgart

Stutigart, 4. September 2012,

Uberpriifung der Auswirkungen des Landesgesetzes zur Férderung von Wohnraum
und Stabilisierung von Quartierstrukturen (Landeswohnraumforderungsgesets —
LWoFG)

Ihr Schreiben vom 31.07.2012 - 94.2710.2/13

Sehr geehrte Damen und Herren,

unsere Stellungnahme wird vor dem Hintergrund abgegeber, dass knapp die Halfte der Mit-
glieder des Gemeindetags bis 5.000 Einwohnér haben.

Untersuchurigsbereich Einkommensermittiung {2.1)

. Die Gemeinden ermitteln das Einkommen auf Grund der Vorgaben fr die Wohnraumférde-
rung. Insoweit spielt es fir die kommunale Praxis keine weitere Rolle, ob sich das Landes-
recht von den Begrifflichkeiten des Steuerrechts entkoppelt. Jedenfalls berichten unsere Mit-
glieder insoweit von keinen Besonderheiten im Vollzug.

Wohnberechiigungsschein (2.2}

Wie im Gutachten angesprochen, besieht einerseifs die kommunale Aufgabe, den Wohnbe-
rechligungsschein auszustellen, wihrend andererseits zu wenige Wohnungen fiir die Inha-
ber der Wohnberechtiguhgsscheine auf dern Markt sind. Auerdem besteht vielfach kein
Bezug 2ur Srilichen Gerheinde, da der Wohnberechiigungsschein in ganz Baden- ‘
Wiorttemberg giit. Damit erhalten die Gemeinden auch vielfach keine Ruckmeldung Uber die
Verwendung des von ihnen ausgestellien Wohnberechtigungescheins. Weiter wird berichtet,
dass teilweise der Vermieter vom Mieter nach einiger Zelt einen Wohnbérechtigungsschein
verlangt; disses nachtragkche Verlangen dann Schwierigkeiten im Veollzug bereitet, wenn
vom Mieter verlangt wird, eine andere Wohnung auf dem Markt zu suchen.

Dem Ergebnis in 2.2 stimmen wir insoweit grundsatzlich zu.

126



Landtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 15 /2492

-2-

Das dort angesprochene Verzeichnis der Sozialwohnunger mag fir den Vollzug hilfreich
sein; es mUsste nach unserer Beurteilung doch ohne Weiteres durch die L-Bank geflnhrt
werden kénnen. '

Die Erhebung von Gebiihren solite den Gemeinden Uberlassen werden. Dis Ferderung nach
einem gebihrenfreien Wohnberechtigungsschein bedarf insoweit einer naheren Begriin-
dung. .

Batzung {2.3)

Wir verstehen diese Ausflhrungen so, dass die Mehrzah! der Gemeinden mit der Ermittiung
der ortsliblichen Vergleichsmitte keine groften Schwierigkeiten hat, Dies héingt sicher auch
von der dtilichen Situation (Vorhandensein einer Waohnungsbaugeselischaft, entsprechende
Zahl von Maklern usw.} ab. Eine pauschale Anderung der Vorgaben erscheint uns nicht er-
forderlich. Andererseits sollte fr schwierige drtliche Situationen eine auf den Einzelfall bezo-
gene Erleichterung {herlegt werden,

Sting!
Beigeordneter
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Landeshaupistadt Stuttgars ‘ gw
At flir Liegenschaiien und Wohnen
G2 235

Wohnungswesan

Landestipuptsiadt Stuttgért, Amt fir Liegenschatter: und Wohnen,
70161 Stuttgact

Ministerium fr
Finanzen und Wirtschaft

iristerinm fiiy Baszes ond Wirtnoh

S————

Baden Wiritemberg Badtan-Wiritembery

Herrn Dr. Meyberg

Postfach 10 14 53 7 5ep, 12 )

70013 Stuttgart . : i ’
¢ ;\}é;)f,‘feﬁ}-%ij)i} iy 6% %tuttgart, 5. September 2012

!
d

(hr Aldenzeichen: §4-2710.2/13

Uberpriifung der Auswirkﬁngen des Landesgeseizes zur Férderung von
Wohnrawm und Stabilisierung von Quartierstrulduren {(Landeswohnrauin.

forderungsgesstz — LwoFG)

Sehr geehrier Herr Dr. Meyberyg,

wie thrren bekannt, hat mich Herr Mauch gebaten, den Stadietag in der Sitzung des
Lenkungsausschusses am 13.9. um 13:30 Uhr zu verireten,

Wie von thnen gewiihscht, thersende ich Thnen vorab die Stellungnahme der
Landeshauptsiadt V. des Siddietages:

1. z“emrase Ergebnisse der Evaluation

Der Vorschiag, auf sine Einkommensermitiiung beim Wabhnberechtigungsschein
for Transfereinkommensbezieher zu verzichten, wird begriift und unterstiizi.

Der vorgeschlagene Wechsel von der Objekt- zur Subjekifdrderung wird
abgsiehnt. In den Bedarfsbrennpunkfen hilft die Subjektforderung nicht, da das
Klientel von den Vermietern vielfach abgelehnt wird. Die Stidie braushen dort

Belegungsrechte.

Dem Vorschiag, die Zustindigkeit filr Wohnberechfigungsscheine auf Kemmunen
it gebundenam Wohnungsbestand zu konzentrieren, wird zugestimmt.

Dem Vorschlag, der vereinfachien Erstelfung der Satzung fir Hochstmieten,
wird zugestimmt. Allerdings muss es auch wie bisher maglich blaiben,

Konto der Stadikasse:

. | . Nr.2 002 408, BLZ 600 501 01
Sprechzeiten; ‘ . 1BAN: BE 26 6005 (167 0002 0024 08
Mo s 5o 1530 1530 U 94-2710.2/13/157 5&558?&2&&%&; DEIATIBIROR

A0 bis Do 13130 - 15:30 Uhe
fagr
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differenzierte Satzungsmisten festzulegen. Dies ist insbesondere fir Kommunen
wichtig, die neben der Landesférderung mit eiganen Mittel gefSrdert oder
mitfinanzert haben.

Dem Vorschiag einer stirkeren Verzahnung der Stadtebati- und Wuhnraumfordaw :
rung wird grundsaiziich zugestimmt,

Die vorgeschlagene Erweiterung der Mistwohnraumfsrderung Uber Grol- und
Universititsstadie hinaus wird abgelehnt. Die knappen Mittel soliten wie bisher
auf die Bedarfsbrannpunkte konzeniriert werden.

2. Anderungsvorschiiige im Detail

Unsere Stellungnahme ist aué_ der Anlage ersichtlich.

Herr Mauch vom Stadietag hat sine Mehrfertfgung dieses Schreibens erhalten.

Mit }rﬁumnonen Griden

Brandle
Stadtverwaltungsdirekior

Anlage
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Landeshauptstadt Stutigar

BR

2. Anderungsvorschisige im Detail

562012

Lfd. | Guiachisn Stellungnahme

Mr, :

1 Erganzungsyorschiag: Einverstanden
Einrichtung einer zentralen informations-
und Beratungsstelle zur Darstellung der
Forderarchitektur nach auflen
2weck: ‘

Transparenz fur mogliche Empfanger

2 Anderungsvorschiag: Einverstanden
Anpassung der Formulierung des § 7 Abs. 3 ’

LWoF(G an § 3 Abs. 1 LKredBkG
Zwack:
Sicherstellung gréBtmdglicher Flexibilitat bei
Gewdihrung von Ausgleichsleistungen,

3 Anderungsvorschiag: Einverstanden
Streichung des Kriteriums der Offensicht- 2 Fehlférderungen werder ver-
lichkeitin § 11 Abs. 2 Nr. 2 LWolFG mieden; Verwaltungs- und
Zesk: Prifungsaufwand richt hi-
Erméglichung méglichst umfassender Prit- “her, da bereits geprift
fungen und Vermeidung von Fehlfdrderun-
gen ‘ '

4 Ergsinzunasyorschiag, Einverstanden
Erweiterung der Bezugnahme von § 12 Abs.

2 8. 1 Nr. 5 LwoFG auf § 3 N 2a/2b E$tG
Zweck:
Anpassung an Anderungen im EstG, Ver-
‘ meidung von Ungleichbehandlungen _

5 Vorschlag: Ablehinung, da wir die inléndi-
Anarkennung ausindischer Stud ierender schen Studerten vielfach bereils
als Wohnunge-suahende in§4Abs. 7 nicht mehr versorgen kénnen.
LWoFG
Zwack. -

Erméglichung des Bezugs von geforderten
Wohrniungen . .
e Anderungsyorschlag: Einverstanden

Einfithrung einer Karenzfrist* von sechs
Monaten in § 16 Abs. 1 8. 4 LWoFG zwi-
schen Aufgabe der Selbsinutzung geforder-
ten Wohnungseigentums und vorzeitiger
Rleckzahlung '

Zaeck:

Vermeidung von Harteféllen z.B. durch Zelt
fir Verkauf der geférderten Immobilie an-

lasslich einer Trennung,

Es ist schwer vermitielbar, dass
@s hurwegen eines bersits er-
folgten Auszugs vor Riickzah-
lung des Darlehens zu einer 8- .
jghrigen Nachwirkungsirist
kommt,

1.
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Lid.

Hr.

Gutachien

 Stellungnabmes

Anglerungsvarschiag
Ergénzung von § 18 LWoFG durch Vor-

schrifien nach dem Vorbild der §§ 15 17
WoBindG

Zwack:
Schiisliung akiueller Regelungsiucken

Das bisherige Defizit wird beho- |

ben. Der Vorschlag wird under-
siliizt.

Andemnqsvorschlag

Anpassung der Modalitalen eines Aus~
gleichs fir die Genehmigungserteilung zur
Zweckentfremdung oder baulichen Verinde-
runig nach § 17 Abs, 2 8, 1 N 3, 8. 4 (Mish-
wohnraum), § 18 Abs. 1S 1 Nr. 3,85
(selbsigenutzie Objekie) LWoFG und des
Ausgleichs fir eine Freistellung nach § 21
LWoFG

LWeck:

Angleichung der Normen, da besiehende
Unierschiede nicht sachgerecht

Einversianden

Prifungsvorschiag
ob eine zei tameﬂtge Rickforderung der For~

dermittel im Falle einer Genehmigungser- |
teilung nach §§17 Abs, 2 8. 1, § 18 Abs. 1
8. 1 LWoFG im Einklang mit den DH-
LWoF G gewlinscht ist. :
Zweck,

Angleichung der Normen

Fiir Genehmigungen nach § 17

Abs. 2 8, 1 Nr. 3 solite die Mog- |

lichkeit der Rickforderung der
Fordarmittel vorgesehen wer-
den,

10

Aufhebung der Bestimmungen zur Selbst-
nutzungsotlicht nach § 17 Abs 28,1, § 18
Abs. 18, 1 LWoFG.

Zneek

Vereinfachung, da andere wohnberechtigte
Mister dem Zweck des LWoF G geniigen.

Nicht einverstanden.

Die behérdliche Kontrolipflicht
muss bestehen bleiben, um zu
verhindern, dass gefdrderter
Wohnraum entzogen wird.

"

Erganzungsvorsehiay

zu § 19 Abs. 2 8. 3 LWoFG; Aufnahme der
Angaben Uber sonstige, nach der Férderzuy-
sage zuldssigen Nebenleistungen in den
Mietvertrag.

Zweck:

Verlassliche Berechnungsgrundlage (iber
tatsdchlich zu zahlende Miete flir den Migter.

Einverstanden
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Lfd.
Mr.

Gutachten

méaﬁungnah )

12

Ergénéungs?orschl@g:
Einfligunyg eines Zusaizes in § 19 Abs. 5

LWoFG, der riur nachieilige mietvertragliche
Abweichunger von § 19 Abs. 1-3 LWoFG
mit der Unwirksamkeitsfolge bedroht

Lweck

Vermeidung ungewotiter Sanktionierung bei
flir den Mieter glinstigeren Konditionen.

Einverstanden

13

Erganzunosvorschlag:
Einfithrung einer landesweiten Datef zur Er-

fassung des gebundenen Wohnungsbe-
stands (§ 20 Abs. 1 8. 1 LWoFGj)

ZWeck: ‘
Abbau bestehender Vollzugsdefizite durch

Bestandstbersicht

Einverstanden

14

Erganzangsvorsehlag: o
Ausweitung der unverzliglichen Mitteilungs-

pflicht des Vermleters (ber VerduBerungen
vor belegungs- und mietpreisgebundenen
Wehnungen auf den Eigentiimer.

1 Zweck:

Gewshrleistung, dass fiberwachende Steile
aktuellen Sachstand Uber alle Forderobjekte
hesiizt. '

Der Vorschlag wird unterstitzt,

15

Ergdnzungsvorschiay. _
Ausweitung der Auskunftspflicht der Arbeit-
geber nach § 20 Abs. 6 8. 1 LWoFG durch
Ersetzung der Mister durch die Haushalts-
angehbrigen.

2werk:

Auskunftspflicht zur Ermitflung des gesam-
ten Haushaliseinkommens

Einverstanden

16

Anderungsvorschlag:

Gleichstellung des Hauptmieters bel Unter-
varmietung mit dem Verfligungsberechtigten
‘durch Erganzung des § 20 Abs. 10 LWoFG
und Streichung des § 17 Abs. 28. 8
LWoFG.

Zweck;

Aufhebung der bisherigen Besserstellung
des Haupimieters gegentber dem Verfi-

gungsberechiigten,

Einverstanden
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My,

Lid.

Gutachien

Stellungnahme

17

Ergdnzunasvorschiag .
von § 21 Abs. 1 8 3 LwoFi,

zustandige Stelle bei der Entscheidung tber
die Befristung der Freistellung soll auch tiber
eine eventuelle, zeitanteilige Rickzahl ung
der Fordermitte! entscheiden.

Aweck:

Rechisklarhelt, indem Regelungen aus den
DH-LWoFG ing Gesetz Ubernomimen
werden,

Micht einverstanden.
Gemeinde und L-Bank sind
forderiechnisch zu trennen.

18

Pritungsvorschiag
ob Falle, in denen das LWoFG auf sinen

Ausgleich flir eine Freistellung verzichtet,
der in den DH-LWoF G abgebildefen Ver-
waltungspraxis angeglichen werden sollen.
Lweck:

Verginheitlichung von gesetzlicher Norm und

i Praxis

Einverstanden

19

Anderungsvorsehlag
Anordnung der grundsatzlich kompfeftten
Ubertragung aller Berechtigungen und Ver-
pflichtungen in § 22 Abs. 4 LWoFG

1 Zweek:

Sicherstellung, dass im Emze{falf auch sami-
liche Bindungen auf die Ersatzwahnung
(bsrgehen.

Einverstanden

20

Erosinzungsvorschiag:

Einfligung einer Anordnung in § 30 Abs. 4
LWoFG, dass die Vereinbarungen des 3.
Forderwegs (§ 88 d If. WoBauG) weiterhin
gliltig sind.

Lweck: )

Authebung der nicht gerechifertigten Un-
gleichbehandlung gegentiber dem 4. Fér-

i de weg

Einverstanden

133
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Mr.

Lid.

Gutachien

Stellungnahme

21

Anderungsvorsehlag;
Anpassung des Wortlauts von § 10 Abs. 3

LWoFG an die vom Statistischen Landssamt

| verwendeten Begrifflichkeiten

2weck. ] :
Klarheit, Vermeidung von Missverstindnis-

S8

Einverstanden

22

Ergénzungsvorschlag:

Klarstellung, ob der Bruttojahresverdienst

nach § 10 Abs. 3 LWoFG die Sonderzahlun- |

gen beinhaltet oder nicht.

Zweck: ]

Klarheit, Vermeidung von Missverstandnis-
sen,

Einverstanden

23

24

Ergénzungsvorschlag: :

Klarstellung, ob der Bruttojahresverdienst
nach § 10 Abs. 3 LWoFG die Gesamibran-
che umfasst oder nur einzelne Branchen
Zwgek:

Klarheit, Vermeidung von Missverstindnis-
sern.

Einverstanden

Allerativvorschiag:
Ersetzung des Begriffs ,Allsinstshende”

durch Alleinerziehende” in § 1 Abs, 2
LWoFG

Lwack: .
Beteinigung eines evll, Redakiionsfehiers

Fehler wird bereinigt. -
Vorschiag wird Urterstiizt.
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