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"Zweites Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (2. AFWoG NRW)"

Sehr geehrter Herr Roken,

beigefiigt ibersenden wir Ihnen unsere schriftliche Stellungnahme zu dem o. g.

Gesetzentwurf.

Mit freundlichen Griiflen
In Vertretung

(o pe

Folkert Kiepe

Anlage '
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Der Stidtetag Nordrhein-Westfalen hat sich im vergangenen Jahr bei verschiedenen
Gelegenheiten im Grundsatz fiir eine Beibehaltung der Fehlsubventionsabgabe
ausgesprochen. Um Wiederholungen zu vermeiden, verweisen wir hierzu insbesondere auf
unsere schriftliche Stellungnahme zum 6ffentlichen Expertengesprach vom 31.01.2003.

Wir hatten jedoch zugleich darauf hingewiesen, dass wir eine Beibehaltung der
Mietspiegelobergrenze als Hochstbetrag fiir die Ausgleichsabgabe nicht fiir sinnvoll und
gerechtfertigt halten. Obwohl nach unserer Einschitzung gute Griinde fiir eine Beschrankung
des Hochstbetrages auf den Mietspiegelmittelwert sprechen, hilt der vorliegende
Gesetzentwurf in Art. 2 Abs. 3 an der Mietspiegelobergrenze als Hochstbetrag fiir die
Ausgleichsabgabe fest. Wir halten dies aus den nachfolgend genannten Griinden fiir nicht
vertretbar:

Nach den Beobachtungen in den Erheberkommunen st68t die Ausgleichsabgabe derzeit
weitgehend auf Akzeptanz bei den Abgabeverpflichteten. Dies hingt sicher nicht zuletzt
damit zusammen, dass die Ausgleichsabgabe in den Stidten mittlerweile auf den
Mietspiegelmittelwert beschrinkt wird. Eine Orientierung an der Mietspiegelobergrenze als
Héchstbetrag wiirde zu einer deutlichen Erhéhung der Ausgleichsabgabe und damit zu
erheblichem Widerstand bei vielen Betroffenen fiihren.

Wir halten eine Beschrinkung auf den Mittelwert auch unter Gerechtigkeitsgesichtspunkten
fiir erforderlich, damit der Ausgleichsabgabe der tatsichlich entstandene und nicht der
theoretisch mdgliche, nur unter optimalen Voraussetzungen erzielbare Subventionsvorteil
abgeschopft werden soll. Gerade angesichts der derzeit weitgehend entspannten
Wohnungsmarktlage ist keineswegs gewihrleistet, dass sich fiir die 6ffentlich geforderten
Wohnungen Mieten an der Mietspiegelobergrenze erzielen lieen.

Zwar eroffnet Art. 2 Nr. 1 Abs. 3 Satz 2 des Gesetzentwurfs theoretisch die Moglichkeit, von
der Mietspiegelobergrenze als Hochstbetrag abzuweichen, wenn die Obergrenze nicht der bei
Neuvermietung einer Vergleichswohnung tatsdchlich rechtmiBig erzielbaren ortsiiblichen
Vergleichsmiete entspricht. Jedoch zeigen die Erfahrungen, dass sich diese
Ausnahmeregelung nur mit einem unverhiltnismiBigen Verwaltungsaufwand umsetzen lisst:

So hat beispielsweise die Stadt Koln aufgrund der Datenerhebung zur Mietspiegelerstellung
Kenntnis dariiber, dass ca. 75 % der frei finanzierten, mietspiegelrelevanten Mieten unterhalb
des Oberwertes des Kolner Mietspiegels liegen. Demzufolge wurde auch fiir die
Ausgleichsabgabe vom Mittelwert ausgegangen. Dies wiirde auch der Bezirksregierung als
Aufsichtsbehoérde mitgeteilt. Das MSWKS hat zwar die Richtigkeit dieses Verfahrens fiir

75 % der Fille bestitigt, verlangt jedoch unter- Hinweis auf die Rechtslage, fiir 25 % der
Abgabeverpflichteten den Oberwert zu nehmen. Da jedoch vom Schreibtisch aus nicht
festzustellen ist, fiir welche Wohnungen - abweichend von dem im Ubrigen erhobenen
Mittelwert - die Festsetzung des Oberwertes als Hochstbetrag angemessen wire, lduft diese
Vorgabe auf eine Einzelfallpriifung vor Ort hinaus. Dies ist jedoch angesichts der Tatsache,
dass es sich bei der Erhebung der Ausgleichsabgabe um ein Massenverfahren handelt, in der
Verwaltungspraxis nicht durchfiihrbar. Davon abgesehen wird bei dieser Vorgabe auch nicht
in Betracht gezogen, dass es sich bei den Mietspiegelwerten um Mieten fiir frei finanzierte
Wohnungen handelt, die den 6ffentlich geférderten Wohnungen beziiglich Lage und
Ausstattung hiufig iiberlegen sind.



Sollte durch das 2. AFWoG NRW der Mietspiegeloberwert als Hochstbetrag fiir die
Ausgleichsabgabe bestitigt werden, ist zu befiirchten, dass der Landesrechnungshof die in den
vergangenen Jahren in den Stiidten geiibte Praxis, die Abgabe auf den Mittelwert zu
begrenzen, in verstirktem MaBe kritisch hinterfragen wird. Auf diese Weise wiirden mehr und
mehr Stidte zu der oben geschilderten Einzelfallpriifung gezwungen, wenn sie nicht von
vorneherein fiir alle Wohnungen vom Oberwert ausgehen wollen.

Aus den genannten Griinden bitten wir dringend darum, den Begriff "Obergrenze" in Art. 2
Nr. 1 Abs. 3 des Gesetzentwurfes durch den Begriff "Mittelwert" zu ersetzen.

Im Ubrigen schlagen wir folgende weitere Anderungen an dem Gesetzentwurf vor:
Zu Art. 2 Nr. 8 Abs. 1 des Entwurfs:

In der Wohnungspolitik geht es heutzutage angesichts weitgehend entspannter Markte in
vielen Stidten und Regionen nicht mehr vorrangig darum, das Angebot quantitativ
auszuweiten, sondern es qualitativ an die Wiinsche und Bediirfnisse der Nachfrager
anzupassen. Neben Investitionen in die Bausubstanz sind hierfiir auch Investitionen in die im
Quartier lebenden Menschen erforderlich. Gerade in Zeiten knapper Kassen fehlt es fiir diese
sog. "nichtinvestiven" Maflnahmen beim Land, vor allen Dingen aber auch bei den
betroffenen Stidten an den hierzu notwendigen Mitteln. Ein Teil des Aufkommens aus der
Ausgleichsabgabe muss auch fiir die Finanzierung solcher Ma3nahmen zur Verfiigung stehen.

Im Ubrigen halten wir das in diesem Zusammenhang vorgesehene Verfahren zur
kassenméfligen Abwicklung des Zahlungsverkehrs fiir ausgesprochen umstindlich. Denn nach
Art. 2 Nr. 8 Abs. 1 Satz 5 des Entwurfs darf das Aufkommen aus der Ausgleichsabgabe nur in
den Erhebungsgebieten eingesetzt werden. Daher stellt sich die Frage, warum die Mittel
zundchst an das Land abgefiihrt werden miissen und nicht gleich komplett bei der jeweiligen
Erheberkommune verbleiben konnen. Diese wiirde die Wohnungsinhaber veranlagen, die
Zahlungsabwicklung iiberwachen, die Betriige vereinnahmen und konnte am Ende des Jahres
in einem rechnerischen Nachweis der WfA mitteilen, wie hoch das Aufkommen war, wie
hoch die abzuziehenden Verwaltungskostenbeitrige waren und wie das Aufkommen
verwendet wurde. Ein solches Verfahren wire fiir die Kommunen einfacher und
kostengiinstiger.

Zu Art. 2 Nr. 8 Abs. 2 des Entwurfs:

Nach Art. 2 Nr. 8 Abs. 2 Nr. 1 des Entwurfs erhalten die Gemeinden und Kreise fiir
ehemalige Miet- und Genossenschaftswohnungen, die aber weiterhin als "6ffentlich
gefordert” gelten und vermietet sind, keinen Verwaltungskostenbeitrag. Da sich bei diesen
Fillen kein Unterschied zu den der Regelung unterliegenden Miet- und
Genossenschaftswohnungen ergibt, sollten auch fiir diese Wohnungen
Verwaltungskostenbeitrige in gleicher Hohe gezahlt werden.



Wir begriilen im Grundsatz, dass den zustéindigen Stellen je Mitteilung einer gednderten
Leistungspflicht nach Art. 2 Nr. 7 Abs. 3 Sitze 3 und 4 ein Verwaltungskostenbeitrag
zugebilligt wird. Allerdings halten wir die vorgesehene Hohe angesichts des entstehenden
Verwaltungsaufwandes fiir zu gering. Fiir vergleichbare Titigkeiten wurden in der
Vergangenheit Verwaltungskostenbeitrage von 10 DM gewihrt. Dementsprechend halten wir
statt der vorgesehenen 2,50 € einen Betrag in Hohe von 5,50 € bis 6 € fiir angemessen.

Mit freundlichen GriiBen
In Vertretung

éx/\/'\/:,t(;

Folkert Kiepe
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