18. Wahlperiode

Dringlicher Gesetzentwurf .
der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN

fiir ein Hessisches Gesetz iiber die soziale Wohnraumférderung
(Hessisches Wohnraumforderungsgesetz - HessWoFG)

HESSISCHER LANDTAG

Problem

Der hessische Wohnungsmarkt gerit immer stirker in Schieflage. In
den ldndlichen Regionen besonders Nord- und Mittelhessens stehen
Hiuser und Wohnungen leer, wihrend gleichzeitig bezahlbarer
Wohnraum vor allem im Rhein-Main-Gebiet zur Mangelware wird.
Der letzte Wohnungsbericht der Landesregierung weist nach, dass der
Anteil der hessischen Wohnungen mit Sozialbindung von 8,6 Prozent
im Jahr 1990 auf nur noch 4,6 Prozent im Jahr 2009 zuriickgegangen
ist. In absoluten Zahlen sank die Zahl der Sozialwohnungen in diesem
Zeitraum von iiber 200.000 auf nur noch rund 130.000. Schon heute
steht fest, dass dieser Bestand weiter drastisch zuriickgeht, denn bis
2025 laufen die Sozialbindungen von fast 50.000 Wohnungen aus.
Dem stehen - trotz eines Riickgangs in den Neunzigerjahren - {iber
40.000 Haushalte gegeniiber, die eine Sozialwohnung suchen. Davon
entfallen etwa drei Viertel auf den Regierungsbezirk Darmstadt.

Die Ungleichgewichte auf dem Wohnungsmarkt zeigen, dass die For-
derung von Mietwohnungen mit Belegungs- und Mietbindungen wei-
terhin erforderlich ist. Dessen ungeachtet ging der Wohnungspolitik
ein wichtiges Instrument verloren, als vor einem Jahr die Fehlbele-
gungsabgabe ersatzlos gestrichen wurde. Die Abgabe hat in den
Kommunen mit Wohnungsmangel sichergestellt, dass die Subventio-
nierung von Sozialwohnungen ausschlieBlich bediirftigen Mieterinnen
und Mietern zugute kommt. Im Erhebungszeitraum von drei Jahren
standen den Kommunen durch die Abgabe rund 50 Mio. € fiir den
Bau neuer Sozialwohnungen zur Verfiigung.

Nachdem im Zuge der Foderalismusreform die Aufgabe der Woh-
nungsbauforderung auf die Lander iibertragen wurde, ist - auch durch
die Streichung der Fehlbelegungsabgabe - die Notwendigkeit gewach-
sen, dafiir eine neue und tragfihige gesetzliche Grundlage fiir Hessen
zu schaffen.

Losung

Das vorgelegte hessische Wohnraumforderungsgesetz regelt die For-
derung von Mietwohnungen mit Belegungs- und Mietbindungen, wo-
bei es sich ausdriicklich auf die Schaffung von bedarfsgerechtem und
bezahlbarem Wohnraum fiir Menschen mit niedrigerem Einkommen
konzentriert. Bewihrte Regelungen aus dem Wohnraumférderungsge-
setz des Bundes vom 13. September 2001 werden iibernommen und
den aktuellen Bediirfnissen in Hessen angepasst.

Insbesondere wird die Fehlsubventionierung im sozialen Wohnungs-
bau dadurch unterbunden, dass das Instrument der Fehlbelegungsab-
gabe in Kommunen mit Wohnungsmangel wieder angewendet werden
kann. Dariiber hinaus kommt im Rahmen der Energiewende der
energetischen Sanierung grofe Bedeutung zu. Deshalb wird MaB-
nahmen der sozialen Wohnraumforderung, die zugleich die energeti-
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sche Sanierung des Wohnungsbestandes zum Ziel haben, ein Vorrang
eingerdumt. Zudem wird im Gesetz ausdriicklich verankert, dass sich
das Land zur sozialen Wohnraumforderung auch an Wohnungsgesell-
schaften beteiligt, die neben wirtschaftlichen Zielen einem sozialen
Auftrag verpflichtet sind.

Befristung

Das Gesetz regelt ein bisher schon bewéhrtes Verwaltungsverfahren
und kann deshalb ohne lange Ubergangsfristen zu Beginn des néchs-
ten Kalenderjahres in Kraft treten. Ein AuBerkrafttreten des Gesetzes
mit Ablauf von fiinf oder acht Jahren ist sachlich nicht gerechtfertigt.
Da ein Rechtsanspruch auf Gewidhrung von Fordermitteln ausdriick-
lich ausgeschlossen ist, hingt die Durchfiihrung der sozialen Wohn-
raumforderung allein davon ab, dass entsprechende Mittel zur Verfii-
gung gestellt werden. Bei Wegfall solcher Mittel ist eine Aufhebung
des Gesetzes nicht erforderlich. Da die Belegungs- und Mietbindun-
gen aber auch bei einer Einstellung der Forderung noch einzuhalten
sind, muss das Gesetz weiterhin Geltung behalten.

Alternativen

Keine.

Finanzielle Auswirkungen

Das Gesetz sieht vor, dass Fehlforderungen in Kommunen mit Woh-
nungsmangel durch eine Fehlbelegungsabgabe ausgeglichen werden.
Damit erzielen die betroffenen Kommunen zusitzliche zweckgebun-
dene Einnahmen fiir den sozialen Wohnungsbau. (Vor ihrer Abschaf-
fung hat die Fehlbelegungsabgabe im letzten Erhebungszeitraum von
drei Jahren zu einem Aufkommen von rund 50 Mio. € gefiihrt.)

Unmittelbare oder mittelbare Auswirkungen auf die Chancen-
gleichheit von Frauen und Ménnern

Keine.

Besondere Auswirkungen auf behinderte Menschen

Den Belangen der Behinderten und Alteren wird durch eine besonde-
re Forderung von barrierefreiem Wohnraum entsprochen.
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Der Landtag wolle das folgende Gesetz beschlieBen:

Hessisches Gesetz
iiber die soziale Wohnraumforderung
(Hessisches Wohnraumférderungsgesetz - HessWoFG)

Vom

Inhaltsiibersicht

§ 1  Soziale Wohnraumforderung als Staatsaufgabe, Zweck und Zielgruppe
§ 2  Fordergegenstinde und Fordermittel

§ 3 Durchfithrung der Aufgaben und Zustindigkeiten

§ 4  Bauland, sonstige Rahmenbedingungen

§5  Anforderungen an die Forderung

§ 6  Fordergrundsitze

§ 7  Forderung von Mietwohnraum

§ 8  MaBnahmen zur energetischen Sanierung des Wohnungsbestandes
§ 9  Einkommensgrenzen

§ 10 Wohnungsgréfien

§ 11 Forderempfianger

§ 12 Bevorzugung von MaBnahmen, zusitzliche Férderung
§ 13 Forderzusage

§ 14 Zweck, Beteiligte

§ 15 Gegenstinde des Kooperationsvertrags

§ 16 Wohnungsbau, Modernisierung

§ 17 Wohnraum

§ 18 Haushaltsangehorige

§ 19 Wohngemeinschaften

§ 20 Gesamteinkommen

§ 21 Begriff des Jahreseinkommens

§ 22 Zeitraum fiir die Ermittlung des Jahreseinkommens

§ 23 Pauschaler Abzug

§ 24  Frei- und Abzugsbetrage

§ 25 Belegungs- und Mietbindungen

§ 26 Gegenstinde und Arten der Belegungsrechte

§ 27 Wohnberechtigungsschein, Sicherung der Belegungsrechte
§ 28 Bestimmung und Sicherung der hochstzulissigen Miete
§ 29 Dauer der Belegungs-und Mietbindungen

§ 30 Freistellung von Belegungsbindungen

§ 31 Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen

§ 32 Sonstige Vorschriften der Sicherung

§ 33 Geldleistung bei Gesetzesverstofen

§ 34 Grundlagen der Ausgleichszahlung

§ 35 Einkommensermittlung und Einkommensnachweis

§ 36 Hohe der Ausgleichszahlung und Leistungszeitraum

§ 37 Wegfall und Minderung der Ausgleichszahlung

§ 38 BuBgeldvorschriften

§ 39 Inkrafttreten

§1
Soziale Wohnraumforderung als Staatsaufgabe, Zweck und Zielgruppe

(1) Die Unterstiitzung von Haushalten, die bei der Versorgung mit ausrei-
chendem Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen der Hilfe bediirfen,
ist eine Aufgabe staatlicher Daseinsvorsorge und zdhlt zum Kernbereich der
Staatsaufgaben. Das Land fordert die Bereitstellung von Wohnungen, die
Belegungs- und Mietbindungen unterliegen, und beteiligt sich an Wohnungs-
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gesellschaften, die neben wirtschaftlichen Zielen einem sozialen Auftrag
verpflichtet sind.

(2) Dieses Gesetz regelt die Forderung des Wohnungsbaus und anderer
MaBnahmen zur Unterstiitzung von Haushalten bei der Versorgung mit
Mietwohnraum in Hessen.

(3) Zielgruppe der sozialen Wohnraumforderung sind Haushalte, die sich am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen konnen und auf Unter-
stiitzung angewiesen sind. Unter diesen Voraussetzungen unterstiitzt die
Forderung von Mietwohnraum insbesondere Haushalte mit geringem Ein-
kommen sowie Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehen-
de, Schwangere, dltere Menschen, behinderte Menschen, Wohnungslose und
sonstige hilfebediirftige Personen.

§2

Fordergegenstinde und Fordermittel

(1) Fordergegenstinde sind:

1. Wohnungsbau, einschlieBlich des Ausbaus und Umbaus bestehender
Gebiude zu Wohnzwecken,

2. Modernisierung von Wohnraum,

3. Erwerb von Belegungsrechten an bestehendem Wohnraum und

4. Erwerb bestehenden Wohnraums,

wenn damit die Unterstiitzung von Haushalten bei der Versorgung mit
Mietwohnraum durch Begriindung von Belegungs- und Mietbindungen er-
folgt.

(2) Die Forderung erfolgt durch

1. Gewihrung von Fordermitteln, die aus offentlichen Haushalten oder
Zweckvermogen als Darlehen zu Vorzugsbedingungen, auch zur
nachstelligen Finanzierung, oder als Zuschiisse bereitgestellt werden,

2. Ubernahme von Biirgschaften, Garantien und sonstigen Gewéhrleis-
tungen sowie

Bereitstellung von verbilligtem Bauland und

4. Vergabe von Baugrundstiicken im Wege des Erbbaurechts.

§3
Durchfiihrung der Aufgaben und Zustdndigkeiten

(1) Land, Gemeinden und Gemeindeverbinde wirken nach MaBgabe dieses
Gesetzes bei der sozialen Wohnraumférderung zusammen.

(2) Zustindige Stelle im Sinne dieses Gesetzes ist die Stelle, die nach Lan-
desrecht zustindig ist oder von der Landesregierung in sonstiger Weise be-
stimmt wird.

(3) Das Land soll bei der sozialen Wohnraumfoérderung die wohnungswirt-
schaftlichen Belange der Gemeinden und Gemeindeverbiande beriicksichti-
gen; dies gilt insbesondere, wenn sich eine Gemeinde oder ein Gemeinde-
verband an der Forderung beteiligt. Das Land kann bei seiner Férderung ein
von einer Gemeinde oder einem Gemeindeverband beschlossenes Konzept
zur sozialen Wohnraumversorgung (Kommunales Wohnraumversorgungs-
konzept) zugrunde legen. Vorhaben in Gemeinden mit einem kommunalen
Wohnraumversorgungskonzept sollen bei der Vergabe von Fordermitteln
vorrangig berlicksichtigt werden. Dies gilt insbesondere, wenn die Unter-
stlitzung der Bildung selbst genutzten Wohneigentums durch Vergabe von
Erbbaurechten vorgesehen ist.

(4) Gemeinden und Gemeindeverbinde konnen mit eigenen Mitteln eine
Forderung nach diesem Gesetz und den hierzu erlassenen landesrechtlichen
Vorschriften durchfithren, soweit nicht im Ubrigen Landesrecht entgegen-
steht.
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§4
Bauland, sonstige Rahmenbedingungen

(1) Land, Gemeinden, Gemeindeverbidnde, sonstige Korperschaften, Anstal-
ten und Stiftungen des o6ffentlichen Rechts und die von ihnen wirtschaftlich
abhingigen Unternehmen sollen in ausreichendem Umfang geeignete Grund-
stiicke als Bauland fiir den Wohnungsbau unter Beriicksichtigung der Anfor-
derungen des kosten- und flichensparenden Bauens zu Eigentum oder in
Erbbaurecht iiberlassen.

(2) Die Gemeinden sollen im Rahmen der Gesetze dafiir Sorge tragen, dass fiir
den Wohnungsbau erforderliche Grundstiicke bebaut und erforderliche Mo-
dernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt werden kdnnen. Dabei soll auf die An-
forderungen des kosten- und flichensparenden Bauens geachtet werden.

(3) Die Gemeinden sollen Bauwillige, die ein Baugrundstiick erwerben wol-
len, beraten und unterstiitzen.

(4) Aus den Abs. 1 bis 3 konnen Anspriiche nicht hergeleitet werden.

§5

Anforderungen an die Férderung

(1) Die soziale Wohnraumférderung wird nach diesem Gesetz und hierzu er-
lassenen Vorschriften des Landes durchgefiihrt.

(2) Die in den §§ 6 bis 8, 10 und 12 bezeichneten Grundsitze sind bei Ent-
scheidungen, die zur Forderung ergehen, in der Abwégung und bei der Er-
messensausiibung zu beriicksichtigen.

§6
Fordergrundsitze

Die soziale Wohnraumférderung ist einer Wohnraumversorgung verpflichtet,
die die wirtschaftlichen und sozialen Erfordernisse mit der Erhaltung der Um-
welt in Einklang bringt. Bei der Foérderung sind zu beriicksichtigen:

1. die ortlichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhiltnisse
und Zielsetzungen, die erkennbaren unterschiedlichen Investitionsbe-
dingungen des Forderempfingers sowie die besonderen Anforderun-
gen des zu versorgenden Personenkreises;

2. der Beitrag des genossenschaftlichen Wohnens zur Erreichung der
Ziele und Zwecke der sozialen Wohnraumforderung;

die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen;

4. die Schaffung und Erhaltung ausgewogener Siedlungsstrukturen sowie
ausgeglichener wirtschaftlicher, sozialer und kultureller Verhaltnisse,
die funktional sinnvolle Zuordnung der Wohnbereiche zu den Ar-
beitsplatzen und der Infrastruktur (Nutzungsmischung) sowie die aus-
reichende Anbindung des zu fordernden Wohnraums an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr;

5. die Nutzung des Wohnungs- und Gebdudebestandes fiir die Wohn-

raumversorgung;

6. die Erhaltung preisgiinstigen Wohnraums im Fall der Forderung der
Modernisierung;

7. die Anforderungen des kostensparenden Bauens, insbesondere durch

a) die Begrenzung der Forderung auf einen bestimmten Betrag (For-
derpauschale),

b) die Festlegung von Kostenobergrenzen, deren Uberschreitung eine
Forderung ausschlieft, oder

c) die Vergabe von Fordermitteln im Rahmen von Wettbewerbsver-
fahren;

8. die Anforderungen des barrierefreien Bauens fiir die Nutzung von
Wohnraum und seines Umfelds durch Personen, die infolge von Al-
ter, Behinderung oder Krankheit dauerhaft oder voriibergehend in ih-
rer Mobilitdt eingeschrinkt sind;
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9. der sparsame Umgang mit Grund und Boden, die 6kologischen An-
forderungen an den Bau und die Modernisierung von Wohnraum so-
wie ressourcenschonende Bauweisen.

§7

Forderung von Mietwohnraum

Bei der Forderung von Mietwohnraum sind folgende Grundsétze zu beriick-
sichtigen:

1. Um tragbare Wohnkosten fiir Haushalte im Sinne des § 1 Abs. 3 zu
erreichen, miissen Wohnkostenentlastungen durch Bestimmung
hochstzuldssiger Mieten unterhalb von ortsiiblichen Vergleichsmieten
vorgesehen werden.

2. Wohnkostenentlastungen, die nach Forderzweck und Zielgruppe so-
wie Forderintensitdt unangemessen sind (Fehlforderungen), sind aus-
zugleichen. MaBnahme zum Ausgleich entstandener Fehlférderungen
ist die Erhebung von Ausgleichszahlungen nach den §§ 34 bis 37.

3. Bei dem Ausgleich von Fehlforderungen sind soweit erforderlich
Verinderungen der fiir die Wohnkostenentlastung mafBgeblichen Ein-
kommensverhiltnisse und der HaushaltsgroBe durch Uberpriifungen
in regelmifBigen zeitlichen Abstinden zu beriicksichtigen.

§8

MafBnahmen zur energetischen Sanierung des Wohnungsbestandes

MaBnahmen der sozialen Wohnraumforderung, die zugleich die energetische
Sanierung des Wohnungsbestandes zum Ziel haben, sind bevorzugt zu be-
riicksichtigen.

§9

Einkommensgrenzen

(1) Die Forderung darf nur Haushalte begiinstigen, deren Einkommen die
Grenzen fiir das jahrliche Einkommen, die in Abs. 2 bezeichnet sind, nicht
iiberschreiten. Bei der Ermittlung des Einkommens sind die §§ 20 bis 24 an-
zuwenden.

(2) Die Einkommensgrenze betragt:

fiir einen Einpersonenhaushalt 13 200 Euro,

fiir einen Zweipersonenhaushalt 19 800 Euro,

zuziiglich fiir jede weitere zum Haushalt rechnende Person 4 500 Euro.

Sind zum Haushalt rechnende Personen Kinder im Sinne des § 32 Abs. 1 bis
5 des Einkommensteuergesetzes, erhoht sich die Einkommensgrenze nach
Satz 1 fiir jedes Kind um weitere 500 Euro.

(3) Die Landesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung von den
in Abs. 2 bezeichneten Einkommensgrenzen nach den ortlichen und regiona-
len wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissen insbesondere

1. zur Beriicksichtigung von Haushalten mit Schwierigkeiten bei der
Wohnraumversorgung oder

2. zur Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Abweichungen festzulegen. Die Landesregierung kann diese Erméichtigung
durch Rechtsverordnung auf eine oberste Landesbehorde iibertragen.

§ 10
Wohnungsgréfien

(1) Bei Bestimmungen iiber die Grenzen fiir WohnungsgrdBen sind folgende
Grundsétze zu beriicksichtigen:

1. Die GroBe der zu fordernden Wohnung muss entsprechend ihrer
Zweckbestimmung angemessen sein.

2. Besonderheiten bei MaBnahmen im Gebdudebestand und bei besonde-
ren personlichen oder beruflichen Bediirfnissen von Haushaltsangeho-
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rigen und einem nach der Lebenserfahrung in absehbarer Zeit zu er-
wartenden zusétzlichen Raumbedarf ist Rechnung zu tragen.

(2) Bei der Berechnung der Wohnflédche ist die Verordnung zur Berechnung
der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346) in der jeweils
geltenden Fassung anzuwenden.

(3) Die Grenzen fiir WohnungsgréBen konnen auch durch Bestimmungen in
Forderrichtlinien festgelegt werden.

§ 11
Forderempfanger
(1) Empfanger der Forderung ist
1. bei Mafnahmen des Wohnungsbaus und der Modernisierung derjenige,

der das Bauvorhaben fiir eigene oder fremde Rechnung im eigenen
Namen durchfiihrt oder durch Dritte durchfiihren lasst (Bauherrschaft),

2. beim Erwerb von Belegungsrechten der Eigentiimer oder der sonstige
zur Einrdumung von Belegungsrechten an dem Wohnraum Berechtigte.

(2) Die Gewahrung von Fordermitteln setzt voraus, dass

1. der Bauherr Eigentiimer eines geeigneten Baugrundstiicks ist oder
nachweist, dass der Erwerb eines derartigen Grundstiicks gesichert ist
oder durch die Gewiahrung der Fordermittel gesichert wird,

2. die Gewihr fiir eine ordnungsmifige und wirtschaftliche Durchfiih-
rung des Bauvorhabens und fiir eine ordnungsméBige Verwaltung des
Wohnraums besteht,

3. der Bauherr die erforderliche Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit
besitzt,
4. der Bauherr eine angemessene Eigenleistung erbringt, fiir die eigene

Geldmittel, der Wert des nicht durch Fremdmittel finanzierten Bau-
grundstiicks in Betracht kommen.

(3) Fordermittel konnen auch einem Bauherrn oder einem sonstigen Forder-
empfanger gewdhrt werden, fiir den an einem geeigneten Grundstiick ein
Erbbaurecht von angemessener Dauer bestellt ist oder der nachweist, dass
der Erwerb eines derartigen Erbbaurechts gesichert ist.

§12
Bevorzugung von MaBnahmen, zusétzliche Férderung

(1) MaBinahmen, bei denen Mieter von Wohnraum Leistungen erbringen, durch
die sie im Rahmen des Mietverhiltnisses Vergiinstigungen erlangen, konnen bei
der Forderung bevorzugt werden. Leistungen von Mietern sind die von

1. Mietern fiir die geférderten MaBnahmen erbrachten Finanzierungsan-
teile, Arbeitsleistungen oder Sachleistungen und

2. Genossenschaftsmitgliedern iibernommenen weiteren Geschiftsantei-
le, soweit sie fiir die geférderten MaBnahmen iiber die Pflichtanteile
hinaus erbracht werden.

(2) Eine zusitzliche Forderung fiir notwendigen Mehraufwand kann insbe-
sondere gewihrt werden bei

1. ressourcenschonenden Bauweisen, die besonders wirksam zur Entlas-
tung der Umwelt, zum Schutz der Gesundheit und zur rationellen
Energieverwendung beitragen,

2. besonderen baulichen Mafinahmen, mit denen Belangen behinderter
oder alterer Menschen Rechnung getragen wird.

§13
Forderzusage

(1) Die Forderung wird auf Antrag durch eine Forderzusage der zustdndigen
Stelle gewéhrt.
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(2) In der Forderzusage sind Bestimmungen zu treffen

1. iiber Zweckbestimmung, Art und Hohe der Forderung, Dauer der
Gewihrung, Verzinsung und Tilgung der Fordermittel, Einhaltung
von Einkommensgrenzen und Wohnungsgrofien, Rechtsfolgen eines
Eigentumswechsels an dem geforderten Gegenstand sowie

2. iiber Gegenstand, Art und Dauer der Belegungsbindungen sowie Art,
Hohe und Dauer der Mietbindungen.

In die Forderzusage konnen weitere fiir den jeweiligen Forderzweck erfor-
derliche Bestimmungen aufgenommen werden.

(3) Die Forderzusage erfolgt durch Verwaltungsakt oder durch offentlich-
rechtlichen Vertrag; sie bedarf der Schriftform. Die sich aus der Forderzu-
sage ergebenden Berechtigungen und Verpflichtungen gehen nach den in der
Forderzusage fiir den Fall des Eigentumswechsels enthaltenen Bestimmun-
gen auf den Rechtsnachfolger iiber.

(4) Ein Anspruch auf Foérderung besteht nicht.

§14
Zweck, Beteiligte

(1) Gemeinden, Gemeindeverbande und sonstige offentliche Stellen kénnen
mit Eigentiimern oder sonstigen Verfiigungsberechtigten von Wohnraum
Vereinbarungen iiber Angelegenheiten der ortlichen Wohnraumversorgung
treffen (Kooperationsvertrige), insbesondere zur Unterstiitzung von MaB-
nahmen der sozialen Wohnraumversorgung einschlieflich der Verbesserung
der Wohnverhiltnisse sowie der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen.

(2) In die Vereinbarungen kénnen Dritte, insbesondere 6ffentliche und priva-
te Tréager sozialer Aufgaben und andere mit der Durchfithrung des Koopera-
tionsvertrags Beauftragte, einbezogen werden.

§ 15
Gegenstiande des Kooperationsvertrags

(1) Gegenstande des Kooperationsvertrags konnen insbesondere sein:

1. die Begriindung oder Verldngerung von Belegungs- und Mietbindun-
gen an Wohnraum des Eigentiimers oder sonstigen Verfiigungsbe-
rechtigten zugunsten der Gemeinde, einer zustdndigen Stelle oder ei-
nes Trigers sozialer Aufgaben; die entsprechende Anwendung von
Bestimmungen der §§ 26 bis 32 kann vereinbart werden,;

2. im Zusammenhang mit Vereinbarungen nach Nr. 1 die Ubernahme
von Bewirtschaftungsrisiken sowie die Ubernahme von Biirgschaften
fiir die Erbringung einmaliger oder sonstiger Nebenleistungen der
Mieter;

3. die Aufhebung oder Anderung von Belegungs- und Mietbindungen an
Wohnraum, soweit dies nach den §§ 30 und 31 zuldssig ist und Be-
stimmungen der Forderzusage nicht entgegenstehen;

4. die Ubernahme von wohnungswirtschaftlichen, baulichen und sozialen
MaBnahmen, insbesondere von solchen der Verbesserung des Wohnum-
felds, der Behebung sozialer Missstinde und der Quartiersverwaltung;

5. die Uberlassung von Grundsticken und Riumen fiir die mit dem
Kooperationsvertrag verfolgten Zwecke.

(2) Die vereinbarten Leistungen eines Kooperationsvertrags miissen den ge-
samten Umstinden nach angemessen sein und in sachlichem Zusammenhang
mit den jeweils beabsichtigten Mafinahmen der Wohnraumversorgung ste-
hen. Die Vereinbarung einer vom Eigentiimer oder sonstigen Verfiigungsbe-
rechtigten oder von einem in den Vertrag einbezogenen Dritten zu erbrin-
genden Leistung ist unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf
die Gegenleistung hitte.

(3) Ein Kooperationsvertrag bedarf der Schriftform, soweit nicht durch
Rechtsvorschriften eine andere Form vorgeschrieben ist.

(4) Die Zulassigkeit anderer Vertrige bleibt unberiihrt.
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§ 16
Wohnungsbau, Modernisierung

(1) Wohnungsbau ist das Schaffen von Wohnraum durch

1. BaumaBnahmen, durch die Wohnraum in einem neuen selbststindigen
Gebdude geschaffen wird,

2. Beseitigung von Schiaden an Gebiuden unter wesentlichem Bauauf-
wand, durch die die Gebdude auf Dauer wieder zu Wohnzwecken
nutzbar gemacht werden,

3. Anderung, Nutzungsinderung oder Erweiterung von Gebéuden,
durch die unter wesentlichem Bauaufwand Wohnraum geschaffen
wird, oder

4, Anderung von Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand zur An-

passung an geanderte Wohnbediirfnisse.

(2) Wohnraum oder anderer Raum ist in Fillen des Abs. 1 Nr. 2 nicht auf
Dauer nutzbar, wenn ein zu seiner Nutzung erforderlicher Gebdudeteil zer-
stort ist oder wenn sich der Raum oder der Gebdudeteil in einem Zustand
befindet, der aus bauordnungsrechtlichen Griinden eine dauernde, der
Zweckbestimmung entsprechende Nutzung nicht gestattet; dabei ist es uner-
heblich, ob der Raum oder der Gebiudeteil tatsachlich genutzt wird.

(3) Modernisierung sind bauliche Mafinahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebiudes nachhal-
tig erhohen,

2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

nicht nur unwesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Instandsetzungen, die durch MaBnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

§17
Wohnraum

(1) Wohnraum ist umbauter Raum, der tatsichlich und rechtlich zur dauern-
den Wohnnutzung geeignet und vom Verfiigungsberechtigten dazu bestimmt
ist. Wohnraum kdnnen Wohnungen oder einzelne Wohnraume sein.

(2) Mietwohnraum ist Wohnraum, der den Bewohnern aufgrund eines Miet-
verhéltnisses oder eines genossenschaftlichen oder &hnlichen Nutzungsver-
hiltnisses zum Gebrauch iiberlassen wird.

§18
Haushaltsangehorige

(1) Zum Haushalt rechnen die in Abs. 2 bezeichneten Personen, die mitei-
nander eine Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaft fithren (Haushaltsangehori-
ge). Zum Haushalt rechnen auch Personen im Sinne des Abs. 2, die alsbald
in den Haushalt aufgenommen werden sollen.

(2) Haushaltsangehdrige sind:

1. die Antragstellerin oder der Antragsteller,

2. der Ehegatte,

3. der Lebenspartner und

4. der Partner einer sonstigen auf Dauer angelegten Lebensgemeinschaft

sowie deren Verwandte in gerader Linie und Pflegekinder ohne Riicksicht
auf ihr Alter und Pflegeeltern.
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§19
Wohngemeinschaften

Wollen mehrere Wohnungssuchende gemeinsam eine belegungsgebundene
Wohnung beziehen, ohne Haushaltsangehérige im Sinne von § 18 zu sein,
gelten sie bei der Ermittlung der Einkommensgrenze jeweils als Einperso-
nenhaushalt.

§ 20
Gesamteinkommen

MaBgebendes Einkommen ist das Gesamteinkommen des Haushalts. Ge-
samteinkommen des Haushalts im Sinne dieses Gesetzes ist die Summe der
Jahreseinkommen der Haushaltsangehorigen abziiglich der Frei- und Ab-
zugsbetrdge nach § 24. MaBigebend sind die Verhiltnisse im Zeitpunkt der
Antragstellung.

§21
Begriff des Jahreseinkommens

Jahreseinkommen im Sinne dieses Gesetzes ist die Summe der positiven
Einkiinfte im Sinne des § 2 Abs. 1, 2 und 5a des Einkommensteuergesetzes
jedes Haushaltsangehorigen. Bei den Einkiinften im Sinne des § 2 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 bis 3 des Einkommensteuergesetzes ist § 7g Abs. 1 bis 4 und 7
des Einkommensteuergesetzes nicht anzuwenden. Ein Ausgleich mit negati-
ven Einkiinften aus anderen Einkunftsarten und mit negativen Einkiinften des
zusammen veranlagten Ehegatten ist nicht zulissig.

§22
Zeitraum fiir die Ermittlung des Jahreseinkommens

(1) Bei der Ermittlung des Jahreseinkommens ist das Einkommen zugrunde
zu legen, das in den zwdlf Monaten ab dem Monat der Antragstellung zu
erwarten ist. Hierzu kann auch von dem Einkommen ausgegangen werden,
das innerhalb der letzten zwolf Monate vor Antragstellung erzielt worden
ist. Anderungen sind zu beriicksichtigen, wenn sie im Zeitpunkt der Antrag-
stellung innerhalb von zwolf Monaten mit Sicherheit zu erwarten sind; An-
derungen, deren Beginn oder Ausmal nicht ermittelt werden kann, bleiben
auBer Betracht.

(2) Kann die Hohe des zu erwartenden Einkommens nicht nach Abs. 1 er-
mittelt werden, so ist grundsitzlich das Einkommen der letzten zwolf Mona-
te vor Antragstellung zugrunde zu legen.

(3) Bei Personen, die zur Einkommensteuer veranlagt werden, kann bei An-
wendung des Abs. 1 von den Einkiinften ausgegangen werden, die sich aus
dem letzten Einkommensteuerbescheid, den Vorauszahlungsbescheiden oder
der letzten Einkommensteuererklirung ergeben; die sich hieraus ergebenden
Einkiinfte sind bei Anwendung des Abs. 2 zugrunde zu legen.

§23
Pauschaler Abzug

(1) Bei der Ermittlung des Jahreseinkommens wird von dem nach den §§ 21
und 22 ermittelten Betrag ein pauschaler Abzug in Hohe von jeweils 10 Pro-
zent fiir die Leistung von

1. Steuern vom Einkommen,

2. Pflichtbeitrdgen zur gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung
und

3. Pflichtbeitrdgen zur gesetzlichen Rentenversicherung vorgenommen.

(2) Werden keine Pflichtbeitrdge nach Abs. 1 Nr. 2 oder 3 geleistet, so wer-
den laufende Beitrdge zu Offentlichen oder privaten Versicherungen oder
dhnlichen Einrichtungen in der tatsdchlich geleisteten Hohe, hochstens bis zu
jeweils 10 Prozent des sich nach den §§ 21 und 22 ergebenden Betrages ab-
gezogen, wenn die Beitrige der Zweckbestimmung der Pflichtbeitrige nach
Abs. 1 Nr. 2 oder 3 entsprechen. Dies gilt auch, wenn die Beitrige zuguns-
ten eines zum Haushalt rechnenden Angehorigen geleistet werden. Die Sétze
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1 und 2 gelten nicht, wenn eine im Wesentlichen beitragsfreie Sicherung
oder eine Sicherung, fiir die Beitrige von einem Dritten geleistet werden,
besteht.

§24
Frei- und Abzugsbetrige

(1) Bei der Ermittlung des Gesamteinkommens werden folgende Freibetrige
abgesetzt:

1. 4 500 Euro fiir jeden schwerbehinderten Menschen mit einem Grad
der Behinderung

a) von 100 oder

b) von wenigstens 80, wenn der schwerbehinderte Mensch hiuslich
pflegebediirftig

im Sinne des § 14 des Elften Buches Sozialgesetzbuch ist;

2. 2 100 Euro fiir jeden schwerbehinderten Menschen mit einem Grad
der Behinderung von unter 80, wenn der schwerbehinderte Mensch
hiuslich pflegebediirftig im Sinne des § 14 des Elften Buches Sozial-
gesetzbuch ist;

3. 4 000 Euro bei jungen Ehepaaren bis zum Ablauf des fiinften Kalen-
derjahres nach dem Jahr der Eheschliefung; junge Ehepaare sind sol-
che, bei denen keiner der Ehegatten das 40. Lebensjahr vollendet hat;

4. 600 Euro fiir jedes Kind unter zwolf Jahren, fiir das Kindergeld nach
dem Einkommensteuergesetz oder dem Bundeskindergeldgesetz oder
eine Leistung im Sinne des § 65 Abs. 1 des Einkommensteuergesetzes
oder des § 4 Abs. 1 des Bundeskindergeldgesetzes gewdhrt wird,
wenn die antragsberechtigte Person allein mit Kindern zu-
sammenwohnt;

5. bis zu 600 Euro, soweit ein zum Haushalt rechnendes Kind eigenes
Einkommen hat und das 16., aber noch nicht das 25. Lebensjahr
vollendet hat.

(2) Aufwendungen zur Erfiillung gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen
werden bis zu dem in einer notariell beurkundeten Unterhaltsvereinbarung
festgelegten oder in einem Unterhaltstitel oder Unterhaltsbescheid festge-
stellten Betrag abgesetzt. Liegen eine notariell beurkundete Unterhaltsver-
einbarung, ein Unterhaltstitel oder ein Unterhaltsbescheid nicht vor, kénnen
Aufwendungen zur Erfiillung gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen wie
folgt abgesetzt werden:

1. bis zu 3 000 Euro fiir einen Haushaltsangehorigen, der auswérts un-
tergebracht ist und sich in der Berufsausbildung befindet;
2. bis zu 6 000 Euro fiir einen nicht zum Haushalt rechnenden friitheren
oder dauernd getrennt lebenden Ehegatten oder Lebenspartner;
3. bis zu 3 000 Euro fiir eine sonstige nicht zum Haushalt rechnende
Person.
§25

Belegungs- und Mietbindungen
Mietwohnraum unterliegt den in der Forderzusage nach § 13 Abs. 2 be-
stimmten Bindungen, insbesondere Belegungs- und Mietbindungen. Auf die-
se Bestimmungen sind die §§ 26 bis 33 und 38 anzuwenden.

§ 26
Gegenstinde und Arten der Belegungsrechte

(1) Belegungsrechte kdnnen

1. an den geforderten Wohnungen (unmittelbare Belegung),
2. an diesen und an anderen Wohnungen (verbundene Belegung),
3. nur an anderen Wohnungen (mittelbare Belegung)

begriindet werden.
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(2) Belegungsrechte konnen in der Forderzusage als allgemeine Belegungs-
rechte, Benennungsrechte und Besetzungsrechte begriindet werden. Ein all-
gemeines Belegungsrecht ist das Recht der zustindigen Stelle, von dem
durch die Forderung berechtigten und verpflichteten Eigentiimer oder sons-
tigen Verfiigungsberechtigten zu fordern, eine bestimmte belegungsgebunde-
ne Wohnung einem Wohnungsuchenden zu iiberlassen, dessen Wohnberech-
tigung sich aus einer Bescheinigung nach § 27 ergibt. Ein Benennungsrecht
ist das Recht der zustindigen Stelle, dem Verfiigungsberechtigten fiir die
Vermietung einer bestimmten belegungsgebundenen Wohnung mindestens
drei Wohnungsuchende zur Auswahl zu benennen. Ein Besetzungsrecht ist
das Recht der zustindigen Stelle, einen Wohnungsuchenden zu bestimmen,
dem der Verfiigungsberechtigte eine bestimmte belegungsgebundene Woh-
nung zu iiberlassen hat.

(3) In der Forderzusage kann bestimmt werden, dass die zustindige Stelle
unter in der Forderzusage festgelegten Voraussetzungen befristet oder unbe-
fristet statt eines allgemeinen Belegungsrechts ein Benennungsrecht oder ein
Besetzungsrecht im Sinne des Abs. 2 ausiiben kann.

§27
Wohnberechtigungsschein, Sicherung der Belegungsrechte

(1) Der Vertfiigungsberechtigte darf die Wohnung nur einem Wohnungsu-
chenden zum Gebrauch iiberlassen, wenn dieser ihm vorher seine Wohnbe-
rechtigung durch Ubergabe eines Wohnberechtigungsscheins nachweist. Der
Wohnberechtigungsschein wird nach MaBgabe der Abs. 2 bis 5 erteilt.

(2) Der Wohnberechtigungsschein wird auf Antrag des Wohnungsuchenden
von der zustdndigen Stelle fiir die Dauer eines Jahres erteilt. Antragsberech-
tigt sind Wohnungsuchende, die sich nicht nur voriibergehend im Geltungs-
bereich dieses Gesetzes aufhalten und die rechtlich und tatsdchlich in der
Lage sind, fiir sich und ihre Haushaltsangehorigen nach § 18 auf ldngere
Dauer einen Wohnsitz als Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu begriinden
und dabei einen selbststindigen Haushalt zu fiihren. Der Wohnberechti-
gungsschein hat nur fiir das Gebiet des Landes Hessen Geltung.

(3) Der Wohnberechtigungsschein ist zu erteilen, wenn vom Wohnungsu-
chenden und seinen Haushaltsangehorigen die Einkommensgrenze nach § 9
Abs. 2 eingehalten wird. Der Wohnberechtigungsschein kann in Abwei-
chung von der Einkommensgrenze nach Satz 1 erteilt werden, wenn

1. die Versagung fiir den Wohnungsuchenden eine besondere Hérte be-
deuten wiirde oder

2. der Wohnungsuchende durch den Bezug der Wohnung eine andere
geforderte Wohnung frei macht, deren Miete, bezogen auf den Quad-
ratmeter Wohnfliche, niedriger ist oder deren GrofSe die fiir ihn
maBgebliche Wohnungsgrofe iibersteigt.

(4) Die Erteilung des Wohnberechtigungsscheins ist zu versagen, wenn sie
auch bei Einhaltung der nach Abs. 3 Satz 1 maBgeblichen Einkommensgren-
ze offensichtlich nicht gerechtfertigt wére.

(5) In dem Wohnberechtigungsschein ist die fiir den Wohnungsuchenden und
seine Haushaltsangehorigen maBgebliche WohnungsgroBe nach der Wohn-
fliche anzugeben. Von der maBgeblichen Grenze kann im Einzelfall

1. zur Beriicksichtigung

a) besonderer personlicher oder beruflicher Bediirfnisse eines Haus-
haltsangehdrigen oder

b) eines nach der Lebenserfahrung in absehbarer Zeit zu erwartenden
zusdtzlichen Raumbedarfs oder

2. zur Vermeidung besonderer Hirten

abgewichen werden.

(6) Soweit Wohnungen nach der Forderzusage bestimmten Haushalten vor-
behalten sind und der Wohnungsuchende und seine Haushaltsangehorigen zu
diesen Haushalten gehoren, sind im Wohnberechtigungsschein Angaben zur
Zugehorigkeit zu diesen Haushalten aufzunehmen.
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(7) Ist eine Wohnung entgegen Abs. 1 Satz 1 iiberlassen worden, hat der Ver-
fiigungsberechtigte auf Verlangen der zustindigen Stelle das Mietverhiltnis zu
kiindigen und die Wohnung einem Wohnungsuchenden nach Abs. 1 Satz 1 zu
iberlassen. Kann der Verfiigungsberechtigte die Beendigung des Mietverhélt-
nisses durch Kiindigung nicht alsbald erreichen, kann die zustindige Stelle von
dem Mieter, dem der Verfiigungsberechtigte die Wohnung entgegen Abs. 1
Satz 1 iiberlassen hat, die Rdumung der Wohnung verlangen.

(8) Der Verfiigungsberechtigte darf eine Wohnung nur mit Genehmigung der
zustandigen Stelle

1. selbst nutzen,

2. nicht nur voriibergehend, mindestens drei Monate, leer stehen lassen
oder

3. anderen als Wohnzwecken zufithren oder entsprechend baulich dn-
dern.

Im Fall des Satzes 1 Nr. 1 ist die Genehmigung zu erteilen, wenn der Ver-
fiigungsberechtigte und seine Haushaltsangehdrigen die Voraussetzungen fiir
die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins nach den Abs. 1 bis 5 erfiil-
len. Im Fall des Satzes 1 Nr. 2 darf die Genehmigung nur erteilt werden,
wenn und solange eine Vermietung nicht moglich ist und der Férderzweck
nicht auf andere Weise, auch nicht durch Freistellung von Belegungsbindun-
gen nach § 30 oder durch Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen
nach § 31, erreicht werden kann. Im Fall des Satzes 1 Nr. 3 kann die Ge-
nehmigung erteilt werden, wenn und soweit ein iiberwiegendes Offentliches
Interesse oder ein liberwiegendes berechtigtes Interesse des Verfiigungsbe-
rechtigten oder eines Dritten an der anderen Verwendung oder baulichen
Anderung der Wohnung besteht; die Genehmigung kann unter der Verpflich-
tung zu einem Geldausgleich in angemessener Hohe oder zur vertraglichen
Einriumung eines Belegungsrechts fiir eine andere nicht gebundene Woh-
nung (Ersatzwohnung) erteilt werden. Wer der sich aus Satz 1 Nr. 3 erge-
benden Verpflichtung zuwiderhandelt, hat auf Verlangen der zustindigen
Stelle die Eignung fiir Wohnzwecke auf seine Kosten wiederherzustellen.

(9) Sobald voraussehbar ist, dass eine Wohnung bezugsfertig oder frei wird,
hat der Verfiigungsberechtigte dies der zustindigen Stelle unverziiglich
schriftlich anzuzeigen und den voraussichtlichen Zeitpunkt der Bezugsfertig-
keit oder des Freiwerdens mitzuteilen.

§ 28
Bestimmung und Sicherung der hdchstzuldssigen Miete

(1) In der Forderzusage ist eine hochstzuldssige Miete zu bestimmen; sie ist
die Miete ohne den Betrag fiir Betriebskosten. In der Forderzusage konnen
Anderungen der hochstzuldssigen Miete wihrend der Dauer der Forderung,
auch fiir Mieterhohungen nach durchgefiihrten Modernisierungen, vorgese-
hen oder vorbehalten werden. Bestimmungen iiber die hochstzuldssige Miete
diirfen nicht zum Nachteil des Mieters von den allgemeinen mietrechtlichen
Vorschriften abweichen.

(2) Der Vermieter darf eine Wohnung nicht gegen eine hohere als die
hochstzuldssige Miete zum Gebrauch {iberlassen. Er hat die in der Férderzu-
sage enthaltenen Bestimmungen iiber die hochstzuldssige Miete und das Bin-
dungsende im Mietvertrag anzugeben.

(3) Der Vermieter kann die Miete nach Mafigabe der allgemeinen mietrecht-
lichen Vorschriften erhéhen, jedoch nicht hoher als bis zur hochstzuldssigen
Miete und unter Einhaltung sonstiger Bestimmungen der Forderzusage zur
Mietbindung.

(4) Der Vermieter darf

1. eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach Mafgabe
der §§ 556, 556a und 560 des Biirgerlichen Gesetzbuchs und
2. eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach

Vorschriften des Landes oder nach den Bestimmungen der Forderzu-
sage zugelassen ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.
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(5) Der Mieter kann sich gegeniiber dem Vermieter auf die Bestimmung der
Forderzusage iiber die hochstzuldssige Miete und auf die sonstigen Bestim-
mungen der Forderzusage zur Mietbindung berufen. Hierzu hat ihm der
Vermieter die erforderlichen Auskiinfte zu erteilen. Erteilt der Vermieter die
Auskiinfte nicht oder nur unzureichend, hat dies auf Verlangen des Mieters
durch die zustindige Stelle zu erfolgen.

(6) Von den Abs. 1 bis 5 abweichende Vereinbarungen im Mietvertrag sind
unwirksam.

§ 29
Dauer der Belegungs- und Mietbindungen

(1) Die Dauer der Belegungs- und Mietbindungen ist in der Forderzusage
durch Festlegung einer Frist zu bestimmen; bei der Gewihrung von Darle-
hen sind Bestimmungen iiber die Dauer der Bindungen bei vorzeitiger voll-
staindiger Riickzahlung der Darlehen zu treffen, die dem mit dem Einsatz der
Fordermittel verfolgten Forderzweck Rechnung tragen. Die Bindungen blei-
ben bestehen

1. bei Riickzahlung der Darlehen aufgrund einer Kiindigung wegen Ver-
stoBes gegen Bestimmungen der Forderzusage bis zu dem in der For-
derzusage bestimmten Ende der Bindungen, lingstens jedoch bis zum
Ablauf des zwolften Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung,

2. bei einer Zwangsversteigerung des Grundstiicks bis zu dem in der
Forderzusage bestimmten Ende der Bindungen, langstens jedoch bis
zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach dem Kalenderjahr, in
dem der Zuschlag erteilt worden ist und die aufgrund der Darlehens-
forderung begriindeten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erlo-
schen sind.

Bei der Gewidhrung von Zuschiissen bleiben die Bindungen im Fall der
Riickforderung der Zuschiisse wegen VerstoBes gegen die Bestimmungen
der Forderzusage lingstens zwolf Kalenderjahre nach dem Jahr der Riick-
zahlung, im Fall der Zwangsversteigerung des Grundstiicks bis zum Zu-
schlag bestehen.

(2) Die zustdndige Stelle hat auf Antrag dem Verfiigungsberechtigten und
bei berechtigtem Interesse auch einem Wohnungsuchenden und dem Mieter
schriftlich zu bestitigen, wie lange die Belegungs- und Mietbindungen dau-
ern. Die Bestitigung ist gegeniiber dem Verfiigungsberechtigten und dem
Mieter in tatsdchlicher und rechtlicher Hinsicht verbindlich.

§ 30
Freistellung von Belegungsbindungen

(1) Die zustindige Stelle kann den Verfiigungsberechtigten von den Ver-
pflichtungen nach § 27 Abs. 1 und 7 Satz 1 freistellen, wenn und soweit

1. nach den oOrtlichen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissen ein iiber-
wiegendes Offentliches Interesse an den Bindungen nicht mehr besteht
oder

2. an der Freistellung ein iiberwiegendes offentliches Interesse besteht
oder

3. die Freistellung der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen dient oder

4. an der Freistellung ein iiberwiegendes berechtigtes Interesse des Ver-
fiigungsberechtigten oder eines Dritten besteht und fiir die Freistel-
lung ein Ausgleich dadurch erfolgt, dass der Verfiigungsberechtigte
der zustindigen Stelle das Belegungsrecht fiir Ersatzwohnungen, die
bezugsfertig oder frei sind, fiir die Dauer der Freistellung vertraglich
einrdumt oder einen Geldausgleich in angemessener Hohe leistet.

(2) Freistellungen konnen fiir bestimmte Wohnungen, fiir Wohnungen be-
stimmter Art oder fiir Wohnungen in bestimmten Gebieten erteilt werden.

(3) Bei einer Freistellung kann von einem Ausgleich abgesehen werden,
wenn und soweit die Freistellung im tberwiegenden offentlichen Interesse
erteilt wird.
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. §31
Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen

(1) Die zustindige Stelle kann mit dem Verfiigungsberechtigten vereinbaren,
dass die Belegungs- und Mietbindungen von geférderten Wohnungen (For-
derwohnungen) auf Ersatzwohnungen des Verfiigungsberechtigten iiberge-
hen, wenn

1. dies der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
dient oder aus anderen Griinden der ortlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhiltnisse geboten ist und

2. Forderwohnungen und Ersatzwohnungen unter Beriicksichtigung des
Forderzwecks gleichwertig sind und

3. sichergestellt ist, dass zum Zeitpunkt des Ubergangs die Wohnungen
bezugsfertig oder frei sind.

(2) Gegenstand der Vereinbarung konnen ohne Vorliegen der Voraussetzun-
gen des Abs. 1 Nr. 2 auch Anderungen der Belegungs- und Mietbindungen,
insbesondere deren Anzahl, Dauer, Art oder Hohe sein, wenn die Anderun-
gen unter Beriicksichtigung der mafgeblichen Umstinde, insbesondere des
Wohnwerts der Wohnungen, nicht zu einem mehr als nur unerheblichen
wirtschaftlichen Vorteil des Verfiigungsberechtigten fiihren.

(3) In der Vereinbarung sind weitere zum Ubergang und zur Anderung der
Belegungs- und Mietbindungen sowie zu sonstigen in der Forderzusage fest-
gelegten Berechtigungen und Verpflichtungen erforderliche Bestimmungen
zu treffen, namentlich zum Zeitpunkt des Ubergangs. Mit dem Zeitpunkt des
Ubergangs gelten die Ersatzwohnungen als geforderte Wohnungen im Sinne
der Forderzusage.

(4) Sind gewdhrte Fordermittel durch dingliche Rechte am Grundstiick der
Forderwohnungen gesichert, konnen die zustindige Stelle, der Verfiigungs-
berechtigte und der Glaubiger vereinbaren, dass die dinglichen Rechte auf-
gehoben und am Grundstiick der Ersatzwohnungen neu bestellt werden.

§32
Sonstige Vorschriften der Sicherung

(1) Die zustindige Stelle kann Bestimmungen der Foérderzusage nach den
allgemeinen Vorschriften im Wege des Verwaltungszwangs vollziehen. So-
weit die Bestimmungen in einem Offentlich-rechtlichen Vertrag getroffen
werden, hat sich der Forderempfianger der sofortigen Vollstreckung nach
§ 61 des Hessischen Verwaltungsverfahrensgesetzes zu unterwerfen.

(2) Die zustindige Stelle hat {iber die Wohnungen, ihre Nutzung, die jeweili-
gen Mieter und Vermieter sowie {iber die Belegungsrechte und die hochstzu-
lassigen Mieten Daten zu erheben, zu verarbeiten und zu nutzen, soweit dies
zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der sonstigen Be-
stimmungen der Forderzusage erforderlich ist. Der Vermieter und der Mieter
sind verpflichtet, der zustindigen Stelle auf Verlangen Auskunft zu erteilen
und Einsicht in ihre Unterlagen zu gewéhren und ihr die Besichtigung von
Grundstiicken, Gebduden und Wohnungen zu gestatten, soweit dies zur Siche-
rung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der sonstigen Bestimmungen
der Forderzusage erforderlich ist. Durch Satz 2 wird das Grundrecht der Un-
verletzlichkeit der Wohnung (Art. 13 des Grundgesetzes) eingeschriankt.

(3) Der Vermieter hat der zustindigen Stelle die VerduBerung von belegungs-
oder mietgebundenen Wohnungen und die Begriindung von Wohnungseigen-
tum an solchen Wohnungen unverziiglich schriftlich mitzuteilen. Der Vermie-
ter, der eine Wohnung erworben hat, an der nach der Uberlassung an einen
Mieter Wohnungseigentum begriindet worden ist, darf sich dem Mieter ge-
geniiber auf berechtigte Interessen an der Beendigung des Mietverhiltnisses im
Sinne des § 573 Abs. 2 Nr. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs nicht berufen, so-
lange die Wohnung Belegungs- oder Mietbindungen unterliegt; im Ubrigen
bleibt § 577a Abs.1 und 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs unberiihrt, soweit in
dieser Bestimmung auf § 573 Abs. 2 Nr. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs
verwiesen wird.
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(4) Finanzbehorden und Arbeitgeber haben der zustindigen Stelle Auskunft
iiber die Einkommensverhiltnisse der Wohnungsuchenden zu erteilen, so-
weit dies zur Sicherung der Zweckbestimmung der Wohnungen und der
sonstigen Bestimmungen der Forderzusage erforderlich ist und begriindete
Zweifel an der Richtigkeit der Angaben und der hierzu vorgelegten Nach-
weise bestehen. Vor einem Auskunftsersuchen an den Arbeitgeber soll dem
Wohnungsuchenden Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden.

(5) Die fiir Wohnungen geltenden Vorschriften gelten entsprechend fiir ein-
zelne Wohnriume mit Ausnahme solcher in Wohnheimen.

(6) Fir die Zwecke der Sicherung der hdchstzuldssigen Miete nach § 28
Abs. 2 bis 6 und fiir die iibrigen Sicherungsvorschriften der Abs. 2, 3, 5 und
6 ist der sonstige Verfiigungsberechtigte dem Vermieter gleichgestellt.

§33
Geldleistung bei Gesetzesverstdfien

Fiir die Zeit, wihrend der der Verfiigungsberechtigte oder ein von ihm Be-
auftragter schuldhaft gegen die Vorschriften des § 27 Abs. 1 oder 6 Satz 1
oder Abs. 7 Satz 1 oder Abs. 8 oder des § 28 Abs. 2 bis 4 oder des § 32
Abs. 3 Satz 1 verstofit, kann die zustidndige Stelle fiir die Dauer des Versto-
Bes durch Verwaltungsakt von dem Verfiigungsberechtigten Geldleistungen
bis zu monatlich 5 Euro je Quadratmeter Wohnfliche der Wohnung, auf die
sich der Verstof bezieht, erheben. Fiir die Bemessung der Geldleistungen
sind ausschlieflich der Wohnwert der Wohnung und die Schwere des Ver-
stoBes mafBgebend. Die eingezogenen Geldleistungen sind fiir Mafnahmen
der sozialen Wohnraumforderung einzusetzen.

§ 34
Grundlagen der Ausgleichszahlung

(1) Das Land kann, um eine Fehlférderung im Sinne des § 7 Nr. 2 aus-
zugleichen, Vorschriften iiber die Erhebung einer Ausgleichszahlung von
Mietern geforderter Wohnungen erlassen.

(2) Das Land legt durch Rechtsverordnung fest, in welchen Gemeinden und
fiir welche Arten von geforderten Wohnungen eine Ausgleichszahlung erho-
ben werden soll. Dabei kann von der Festlegung einer Gemeinde auch abge-
sehen werden, wenn in der Gemeinde

1. die fiir die Wohnungen bestimmten hdchstzuldssigen Mieten nur ge-
ringfiigige Wohnkostenentlastungen beinhalten oder

2. der Verwaltungsaufwand fiir die Erhebung einer Ausgleichszahlung
in einem unangemessenen Verhéltnis zu den erwarteten Einnahmen
stehen wiirde.

(3) Die Verpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung darf fiir Mieter
nur vorgesehen werden, wenn das Gesamteinkommen der Haushaltsangeho-
rigen und der die Wohnung nicht nur voriibergehend nutzenden sonstigen
Personen die entsprechend § 9 maBgebliche Einkommensgrenze mehr als
unerheblich iibersteigt.

(4) Eine Verpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung darf nicht vor-
gesehen werden

1. fiir Mieter, die Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz erhalten,

2. fiir Mieter, die Leistungen der Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem
Zwolften Buch Sozialgesetzbuch oder Leistungen zur Sicherung des
Lebensunterhalts nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch oder
Leistungen der erginzenden Hilfe zum Lebensunterhalt nach § 27a
des Bundesversorgungsgesetzes erhalten und daneben keine weiteren
Einkiinfte erzielen, bei deren Beriicksichtigung eine Ausgleichszah-
lung zu leisten wire, oder

3. wenn eine Freistellung nach § 30 Abs. 1 und 2 fiir das Gebiet, in dem
die Wohnung liegt, erfolgt ist.

Die Tatsachen fiir die Ausnahme von der Leistungspflicht nach Satz 1 hat
der Mieter nachzuweisen.
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(5) Von der Erhebung einer Ausgleichszahlung kann fiir bestimmte Wohnungen,
fiir Wohnungen bestimmter Art, fiir Wohnungen in bestimmten Gebieten von
Gemeinden oder fiir Wohnungen in bestimmten Teilen von Gemeinden ganz
oder teilweise abgesehen werden, wenn nach dem Forderzweck unter Beriick-
sichtigung der ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhiltnisse das Absehen der
Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient. Satz 1 gilt
entsprechend fiir bestimmte Wohnungen oder fiir Wohnungen bestimmter Art,
wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Vermietbarkeit dieser
Wohnungen wihrend des Leistungszeitraums sonst nicht gesichert wire.

(6) Das Aufkommen aus der Erhebung der Ausgleichszahlungen ist laufend
fiir die soziale Wohnraumforderung zu verwenden.

(7) Fiir die Zwecke des Ausgleichs von Fehlforderungen sind sonstige Woh-
nungsinhaber den Mietern gleichgestellt.

§35
Einkommensermittlung und Einkommensnachweis

(1) Auf die Ermittlung des Gesamteinkommens sind die §§ 20 bis 24 unter
Einbeziehung der die Wohnung nicht nur voriibergehend nutzenden Perso-
nen anzuwenden. Das Land kann bestimmen, dass abweichend von Satz 1
zur weitergehenden Beriicksichtigung sozialer Griinde, die der Vermeidung
nicht vertretbarer Belastungen dient, zusitzliche Freibetrige vom Gesamt-
einkommen abgesetzt werden koénnen. Mafigebend fiir die Einkommenser-
mittlung nach den Sétzen 1 und 2 sind die Verhéltnisse bei Zugang des Aus-
kunftsverlangens. Abweichend hiervon ist in den Féllen des § 37 Abs. 2 der
Zeitpunkt der Antragstellung mafgebend.

(2) Der Mieter hat auf Anforderung der zustindigen Stelle sein Einkommen
nachzuweisen und die weiteren Haushaltsangehorigen sowie die die Wohnung
nicht nur voriibergehend nutzenden sonstigen Personen zu benennen sowie de-
ren Einkommen nachzuweisen. Dem Mieter ist hierfiir eine angemessene Frist
einzurdumen. Verweigert eine fiir die Einkommensermittlung heranzuziehende
Person gegeniiber dem Mieter Angaben iiber ihr Einkommen, ist sie verpflich-
tet, die erforderlichen Angaben gegeniiber der zustidndigen Stelle zu machen
und nachzuweisen; Satz 2 gilt entsprechend. Der Mieter hat die zur Angabe
des Einkommens verpflichtete Person vorab darauf hinzuweisen, dass sie ihre
Angabe gegeniiber der zustindigen Stelle machen und nachweisen kann.

(3) Versédumt der Mieter oder die zur Angabe des Einkommens verpflichtete
Person die Frist nach Abs. 2 Satz 2 und 3, wird vermutet, dass eine Uber-
schreitung der Einkommensgrenze in dem Umfang vorliegt, der den Mieter zu
der nach § 36 festgelegten hochstmdglichen Ausgleichszahlung verpflichtet.
Wird die Verpflichtung nach Abs. 2 Satz 1 nachtriglich erfiillt, ist vom ersten
Tag des néchsten Kalendermonats an nur der Betrag zu entrichten, der sich
nach Uberpriifung der Einkommensverhiltnisse ergibt.

(4) Finanzbehorden und Arbeitgeber haben der zustindigen Stelle Auskunft
iber die Einkommensverhéltnisse zu erteilen, soweit dies fiir die Festsetzung
der Ausgleichszahlung erforderlich ist und begriindete Zweifel an der Richtig-
keit der Angaben und der hierzu vorgelegten Nachweise bestehen. Vor einem
Auskunftsersuchen an den Arbeitgeber soll dem Mieter oder der zur Angabe
des Einkommens verpflichteten Person Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben werden.

§ 36
Hohe der Ausgleichszahlung und Leistungszeitraum

(1) Das Land bestimmt

1. den monatlichen Hochstbetrag je Quadratmeter Wohnfliche, auf den
die Ausgleichszahlung festgesetzt werden kann,

2. die Hohe der nach dem Gesamteinkommen des Haushalts zu staffeln-
dqn monatlichen Ausgleichszahlung je Quadratmeter Wohnfliche so-
wie

3. den Leistungszeitraum, fiir den die Ausgleichszahlung erhoben wird,

und den Beginn der Leistungspflicht.
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(2) Der Gesamtbetrag aus hdochstzuldssiger Miete und Ausgleichszahlung
darf die ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne des § 558 Abs. 2 des Biirger-
lichen Gesetzbuchs nicht iiberschreiten.

(3) Das Land kann zum Zwecke der Begrenzung der Ausgleichszahlung
durch ortsiibliche Vergleichsmieten nach Abs. 2 Hochstbetrige bestimmen.
Es kann hierfiir

1. Betrdge bis zum Mittelwert der in einem Mietspiegel enthaltenen
Mietspanne oder bis zu den in einem Mietspiegel enthaltenen Festbe-
tragen fiir Wohnungen vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage oder,

2. wenn ein Mietspiegel nicht besteht oder keine entsprechenden Anga-
ben enthilt, die nach statistischen Erhebungen und deren Fortschrei-
bung oder sonstigen Erkenntnismitteln erfahrungsgemif zu erzielen-
den Entgelte fiir Wohnungen vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage nach Gemeinden unterschiedlich

festlegen. Es kann auch bestimmen, dass bei der Festsetzung der Aus-
gleichszahlung bestimmte eigene Leistungen des Mieters und der sich hie-
raus ergebende Mietvorteil zu seinen Gunsten beriicksichtigt werden.

§ 37
Wegfall und Minderung der Ausgleichszahlung

(1) Die Verpflichtung zur Leistung einer Ausgleichszahlung erlischt, sobald
die Wohnung nicht mehr der Mietbindung unterliegt oder von keinem der
Mieter mehr genutzt wird.

(2) Die Zahlungspflicht ist auf Antrag mit Wirkung vom ersten Tag des auf
den Antrag folgenden Kalendermonats an auf den Betrag herabzusetzen, der
den Verhiltnissen im Zeitpunkt des Antrags entspricht, wenn dieser Betrag
niedriger ist, weil

1. das Gesamteinkommen die maBgebliche Einkommensgrenze unter-
schreitet,
2. sich das Gesamteinkommen nicht nur unwesentlich verringert hat,

sich die Zahl der Haushaltsangehorigen und der die Wohnung nicht
nur voriibergehend nutzenden sonstigen Personen erhoht hat oder

4. sich die Miete nach § 28 Abs. 1 Satz 1 um mehr als 15 Prozent er-
hoht hat. Die Herabsetzung nach Satz 1 soll riickwirkend erfolgen,
wenn das die Herabsetzung begriindende Ereignis durch eine amtliche
Bescheinigung nachgewiesen wird und diese Bescheinigung erst zu
einem spiteren Zeitpunkt beigebracht werden kann. Der Antrag kann
in den Fillen des Satzes 1 nur bis sechs Monate vor Ablauf des Leis-
tungszeitraums, im Fall des Satzes 2 nur bis zum Ablauf des Leis-
tungszeitraums gestellt werden. Das Land kann zur Vermeidung eines
unvertretbaren Verwaltungsaufwands von Satz 1 abweichende Be-
stimmungen erlassen.

§ 38
BuBgeldvorschriften
(1) Ordnungswidrig handelt, wer
1. entgegen § 27 Abs. 1 eine Wohnung zum Gebrauch iiberlésst,

2. ohne Genehmigung nach § 27 Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 oder 2 eine Woh-
nung selbst nutzt oder nicht nur voriibergehend, mindestens drei Mo-
nate, leer stehen lasst,

3. ohne Genehmigung nach § 27 Abs. 8 Satz 1 Nr. 3 eine Wohnung an-
deren als Wohnzwecken zufiihrt oder entsprechend baulich dndert,

4. entgegen § 28 Abs. 2 eine Wohnung zum Gebrauch {iberlisst,

entgegen § 28 Abs. 4 eine dort genannte Leistung fordert, sich ver-
sprechen l4sst oder annimmt oder

6. entgegen § 32 Abs. 3 Satz 1 eine Mitteilung nicht, nicht richtig, nicht
vollstandig oder nicht rechtzeitig macht.
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(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fillen des Abs. 1 Nr. 6 mit einer
GeldbuBe bis zu 2 500 Euro, in den Fillen des Absatzes 1 Nr. 1 und 2 mit
einer GeldbuBe bis zu 10 000 Euro, in den iibrigen Fillen mit einer Geldbu-
Be bis zu 50 000 Euro geahndet werden.

§ 39
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. Januar 2013 in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeines

Die Forderung von Mietwohnungen mit Belegungs- und Mietbindungen ist
in Hessen weiterhin erforderlich. Zwar haben sich die Wohnungsmérkte re-
gional unterschiedlich entwickelt, insbesondere in Ballungsraumen hat sich
aber der Mangel an Mietwohnungen im unteren Preissegment deutlich ver-
schirft. Wohnungsuchende Haushalte mit besonderen Zugangsschwierigkei-
ten - z.B. wegen ihres geringen Einkommens - haben kaum noch die Mog-
lichkeit, sich am Wohnungsmarkt mit ausreichendem Mietwohnraum zu an-
gemessenen Bedingungen zu versorgen. Mit den zur Verfiigung stehenden
Fordermitteln kann das Auslaufen von Belegungs- und Mietbindungen in den
nichsten Jahren nicht annihernd ausgeglichen werden.

Auch wenn eine staatliche Forderung der Bildung selbst genutzten Wohnei-
gentums weiterhin zu begriiBen wire, miissen die begrenzten vorhandenen
Mittel auf die Forderung von Mietwohnraum konzentriert werden.

Gegen eine Eigentumsforderung spricht auch der gegenwirtig sehr niedrige
Hypothekenzins, der durch die Forderung nur noch unwesentlich vermindert
wird. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass die Eigentumsforde-
rung - zumindest beim gegenwirtigen Niveau der Hypothekenzinsen und bei
der aktuellen Ausgestaltung der Forderprogramme - hauptsidchlich Mitnah-
meeffekte verursacht, weil die Eigentumsbildung auch ohne die Forderung
moglich ist. Damit werden die ohnehin nicht ausreichenden Mittel teilweise
nicht effizient eingesetzt.

Diese Mittel werden der dringend notwendigen Forderung des Mietwoh-
nungsbaus in Ballungsrdumen entzogen. Hinzu kommt, dass die im Wege
der Eigentumsférderung geforderten Haushalte bei steigendem Einkommen
weiterhin die Vorteile der Forderung nutzen kénnen, wahrend geforderte
Mietwohnungen fiir einen lingeren Zeitraum zu angemessenen Bedingungen
an diejenigen Haushalte vermietet werden, die aufgrund ihres geringen Ein-
kommens in besonderem Mafe auf solche Wohnungen angewiesen sind.

Die Forderung von Mietwohnraum beschrinkt sich ohnehin auf Ballungs-
rdume, wahrend die Forderung der Bildung selbst genutzten Wohneigentums
landesweit auch in solchen Regionen durchgefiihrt werden miisste, in denen
ein Wohnungsmangel nicht festzustellen ist.

Denkbar wire allerdings, die Gemeinden bei der Vergabe von Grundstiicken
zur Bildung selbst genutzten Wohneigentums im Wege des Erbbaurechts zu
unterstiitzen. Bei einer solchen Grundstiicksvergabe entfallen ndmlich die
erheblichen Anschaffungskosten fiir das Baugrundstiick und werden durch
einen verhdltnismiBig niedrigen Erbbauzins ersetzt, wodurch die sogenann-
ten Schwellenhaushalte wesentlich effizienter bei der Bildung selbst genutz-
ten Wohneigentums unterstiitzt werden kénnten. Ein Anreiz fiir die Gemein-
den kann dadurch geschaffen werden, dass ihnen ein Fordervorrang beim
Mietwohnungsbau eingerdumt wird, wenn in einem kommunalen Wohn-
raumversorgungskonzept die Vergabe von Erbbaurechten zur Forderung
selbst genutzten Wohneigentums vorgesehen ist.

Mit dem Wohnraumforderungsgesetz des Bundes vom 13. September 2001
(BGBL. I S. 2376) wurde die Forderung des sozialen Wohnungsbaus neu ge-
staltet, als Zielgruppe der Forderung nicht mehr die breiten Schichten der
Bevolkerung, sondern die in besonderem MafBe auf staatliche Unterstiitzung
angewiesenen Haushalte festgelegt und den Lindern im {ibrigen weitgehende
Zustandigkeiten zur Ausgestaltung der sozialen Wohnraumforderung einge-
rdaumt. Diese Regelungen haben sich gerade wegen der groBen Flexibilitit in
der Praxis der sozialen Wohnraumforderung bewihrt. Nach anfinglichen
Umstellungsschwierigkeiten sind die zustindigen Stellen mit den Bestim-
mungen des Wohnraumf6érderungsgesetzes und der dazu erlassenen landes-
rechtlichen Vorschriften vertraut. Es dient deshalb der Rechtssicherheit und
der Verwaltungsvereinfachung, wenn die Regelungen des Wohnraumforde-
rungsgesetzes zu einem groferen Teil in ein Hessisches Wohnraumforde-
rungsgesetz libernommen werden. Anderungen sind lediglich durch den
Wegfall der Eigentumsfoérderung, eine verbesserte Forderung der energeti-
schen Sanierung des Wohnungsbestandes und eine Verpflichtung zur Erhe-
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bung einer Fehlsubventionierungsabgabe anstelle der ungeeigneten Instru-
mente zur Vermeidung von Fehlférderungen und einer praxisgerechten Ver-
einfachung der Berechnung des maBgebenden Einkommens erforderlich. Die
Vorschriften werden dadurch den besonderen Erfordernissen einer sozialen
Wohnraumférderung in Hessen angepasst.

Fiir den bisher geforderten Wohnungsbestand bleibt es zur Sicherung der
Zweckbindung bei den Regelungen des Wohnungsbindungsgesetzes, soweit
die Wohnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz gefoérdert wurden,
weil sich diese Regelungen bewihrt haben und Grundlage der Bewilligungs-
bescheide sind.

B. Zu den einzelnen Vorschriften

Zu § 1 Soziale Wohnraumforderung als Staatsaufgabe, Zweck und Ziel-
gruppe

Durch die Festlegung als Staatsaufgabe wird anerkannt, dass die Versorgung
mit ausreichendem Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen zum
Kernbereich staatlicher Aufgaben in Form der Daseinsvorsorge gehort. Die
Erfiillung dieser Aufgabe wird nicht nur durch die Forderung gebundenen
Mietwohnraums erreicht, sondern auch durch die Beteiligung an Wohnungs-
gesellschaften, die einem sozialen Auftrag verpflichtet sind und damit das
Land bei der Erfiillung seiner Aufgaben im Bereich der Wohnungsversor-
gung unterstiitzen. Zugleich sind diese Wohnungsgesellschaften verldssliche
Partner des Landes und gewdhrleisten die Einhaltung der durch die Forde-
rung begriindeten Bindungen. Die Wohnungsmarktsituation in Hessen er-
laubt es nicht, auf solche Beteiligungen zu verzichten, weil das Land da-
durch wichtige Einflussmdglichkeiten verlieren wiirde.

§ 1 definiert die Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung, wobei vor-
rangig das niedrige Einkommen eines wohnungsuchenden Haushalts Kriteri-
um fiir die Zugehdrigkeit zur Zielgruppe ist. Die weiteren in § 1 Abs. 3 auf-
gefiihrten Merkmale von Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt sind
bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze ohne Bedeutung. Sie sind
jedoch zu beriicksichtigen, wenn die Einkommensgrenze eingehalten wird
und auch die weiteren Merkmale erfiillt sind. Unter diesen Voraussetzungen
sind solche Haushalte bei der Vergabe von belegungs- und mietgebundenen
Wohnungen vorrangig zu beriicksichtigen.

Zu §§ 2 bis 4
Die Regelungen werden aus dem Wohnraumforderungsgesetz des Bundes
iibernommen und den besonderen Bediirfnissen des Landes angepasst.

Zu §§ 5 bis 8 und 12

In diesen Vorschriften sind die Grundsidtze der Forderung festgelegt; die
zwingende Verpflichtung zur Festlegung hochstzuldssiger Mieten ist in § 7
Nr. 1 in Abweichung der bisherigen bundesgesetzlichen Regelungen vorge-
schrieben. Beziiglich der Fehlforderungen wird in § 7 Nr. 2 nur noch das
Instrument der Fehlsubventionierungsabgabe (Erhebung von Zahlungen zum
Ausgleich entstandener Fehlférderungen) in das Gesetz aufgenommen, Vor-
kehrungen zur Vermeidung von Fehlforderungen bereits bei der Forderung
sind nicht mehr vorgesehen. Soweit in der Vergangenheit versucht wurde,
Fehlforderungen durch Vorkehrungen in den Forderrichtlinien zu vermei-
den, haben sich diese Instrumente als ungeeignet erwiesen. Insbesondere ha-
ben sie einen ganz unverhiltnismdBig hohen Verwaltungsaufwand verur-
sacht, zukiinftig soll deshalb fiir den gesamten Wohnungsbestand ebenso wie
fiir neu geforderte Wohnungen das bewéhrte Instrument der Fehlsubventio-
nierungsabgabe wieder eingefiihrt werden.

Durch die §§ 8 und 12 wird ein Fordervorrang festgelegt, soweit bei einer
MaBnahme der sozialen Wohnraumfoérderung zugleich die energetische Sa-
nierung des Wohnungsbestandes erreicht werden soll.

Zu §9

Durch die Regelung werden die Einkommensgrenzen festgelegt, die entspre-
chend der Einkommensentwicklung vor allem in den Ballungsrdumen und
unter Beriicksichtigung der dramatisch geringer werdenden Zahl mietpreis-
gebundener Wohnungen gegeniiber der bisherigen bundesrechtlichen Rege-
lung nur um 10 v.H. angehoben werden konnten. Den Kreis der Wohnbe-
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rechtigten bei gleichzeitig geringer werdendem Angebot noch weiter zu ver-
groflern, wiirde den Zielen des Gesetzes nicht entsprechen.

Zu §§ 10 und 11

Die Bestimmungen zu Wohnungsgrofien und Foérderempfianger werden von
der bundesrechtlichen Regelung weitgehend unverandert iibernommen; klar-
gestellt wird aber, dass die Grenzen fiir Wohnungsgrofen auch durch Be-
stimmungen in den Forderrichtlinien festgelegt werden kdnnen.

Zu §§ 13 bis 19

Auch insoweit werden die bewihrten bundesrechtlichen Regelungen weitge-
hend iibernommen; in § 19 wird klargestellt, dass auch Wohngemeinschaf-
ten, die nicht einen gemeinsamen Haushalt fithren, im sozialen Wohnungs-
bau wohnberechtigt sind, soweit jedes Mitglied der Wohngemeinschaft die
Einkommensgrenze fiir einen Einpersonenhaushalt nicht iiberschreitet.

Zu §§ 20 bis 24

Die Vorschriften regeln die Ermittlung des fiir die Wohnberechtigung maB-
gebenden Einkommens. GemaB § 20 setzt sich das maBgebende Einkommen
des wohnungsuchenden Haushalts wie bisher aus der Summe der Einzelein-
kommen der Haushaltsangehoérigen zusammen. Die Ermittlung des Einzel-
einkommens eines jeden Haushaltsangehorigen wird durch die Beschrinkung
auf das zu versteuernde Einkommen durchgreifend vereinfacht. Wegen der
bisher sehr hohen Regelungsdichte sind in der Verwaltungspraxis erhebliche
Probleme entstanden. Diese zu hohe Regelungsdichte hat die Anwendbarkeit
erschwert und Rechtsunsicherheit verursacht. Einzelne - in der Regel nur
theoretisch mogliche - Ungerechtigkeiten miissen in Kauf genommen wer-
den, um rechtswidrige Entscheidungen durch Uberregulierung (Stichwort:
Paragrafendschungel) zu vermeiden.

Demgegeniiber haben sich die Vorschriften iiber die Abzugs- und Freibetri-
ge bewéhrt, sie werden unverédndert iibernommen.

Zu §§ 25 bis 33

Die Festlegung der Bindungen als Gegenleistung der Forderung sind seit In-
krafttreten des Wohnraumforderungsgesetzes des Bundes durch eine grofe
Flexibilitit gekennzeichnet. Dadurch kann den regionalen Bediirfnissen in
vollem Umfang entsprochen werden, zugleich wird die Akzeptanz der For-
derprogramme bei den Investoren verstirkt. Die Regelungen werden daher
iibernommen.

Auch bei Einhaltung der Einkommensgrenze ist ein beantragter Wohnbe-
rechtigungsschein zu versagen, wenn seine Erteilung offensichtlich unge-
rechtfertigt wére. Dies gilt unter anderem bei Vorhandensein eines grofen
Vermogens und wenn die antragstellende Person mit ihren Haushaltsangeho-
rigen im selbst genutzten Wohneigentum bereits ausreichend untergebracht
ist. Die Vorschrift dient der Einzelfallgerechtigkeit und wurde in der Ver-
gangenheit haufig tibersehen. Sie wird deshalb nicht nur unveréndert iiber-
nommen, sondern als neu eingefiigter § 27 Abs. 4 herausgestellt.

Um die Attraktivitit der Forderprogramme zu erhohen, kann bei einer For-
derung durch Vergabe zinsgiinstiger Darlehen fiir einen bestimmten - auch
langeren - Zeitraum auf die Tilgung des Darlehens verzichtet werden. Die
festgelegte Dauer der Bindungen verlangert sich in diesen Fillen um den
Zeitraum der Tilgungsfreiheit.

Zu § 34 bis 37

In den aus dem Bundesrecht iibernommenen Vorschriften sind die Grundsit-
ze fiir die Erhebung von Ausgleichszahlungen zum Abbau nicht mehr ge-
rechtfertigter Subventionsvorteile geregelt. Der Ausgleich von Fehlférde-
rungen ist zwingend vorgeschrieben. Die Gemeinden waren und sind auf die
Einnahmen aus den Ausgleichszahlungen dringend angewiesen, weil andere
Mittel zur Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung mit ausreichen-
dem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen den Gemeinden nicht zur
Verfiigung stehen. Die Einnahmen versetzen die Gemeinden in die Lage,
sich wie bisher an der sozialen Wohnraumforderung des Landes zu beteili-
gen.

Die Erhebung der Fehlsubventionierungsabgabe soll wieder in einem eigen-
stindigen Landesgesetz geregelt werden. In diesem Gesetz ist auch die Ver-
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wendung der Mittel aus der Fehlsubventionierungsabgabe fiir Manahmen
der sozialen Wohnraumférderung verbindlich vorzuschreiben. Dadurch wird
ein Ausgleich erreicht zwischen den Interessen der Leistungspflichtigen, die
trotz gestiegenen Einkommens weiterhin die geférderte Wohnung bewohnen
konnen, und den wohnberechtigten Haushalten, denen eine geférderte Woh-
nung noch nicht zur Verfiigung gestellt werden konnte. Gerade diese Rege-
lung hat in der Vergangenheit zu einer breiten Akzeptanz der Abgabe bei
den Betroffenen gefiihrt.

Zu § 38

Die BuBgeldvorschriften haben sich bewéhrt und werden unverindert iiber-
nommen. Sie sind erforderlich, um neben den verwaltungsrechtlichen Mo6g-
lichkeiten auch durch Androhung eines Ordnungswidrigkeitenverfahrens die
Einhaltung der Bindungen als Gegenleistung fiir die Forderung sicherzustel-
len.

Zu § 39

Das Gesetz regelt ein bisher schon bewihrtes Verwaltungsverfahren und
kann deshalb ohne lange Ubergangsfristen zu Beginn des nichsten Kalender-
jahres in Kraft treten. Ein AuBerkrafttreten des Gesetzes mit Ablauf von fiinf
oder acht Jahren ist sachlich nicht gerechtfertigt. Da ein Rechtsanspruch auf
Gewihrung von Fordermitteln ausdriicklich ausgeschlossen ist, hiangt die
Durchfiihrung der sozialen Wohnraumforderung allein davon ab, dass ent-
sprechende Mittel zur Verfiigung gestellt werden. Bei Wegfall solcher Mittel
ist eine Aufhebung des Gesetzes nicht erforderlich. Da die Belegungs- und
Mietbindungen aber auch bei einer Einstellung der Foérderung noch einzuhal-
ten sind, muss das Gesetz weiterhin Geltung behalten. Eine Begrenzung der
Geltungsdauer des Gesetzes wiirde zudem sinnlosen Verwaltungs- und Ge-
setzgebungsaufwand verursachen.

Wiesbaden, 26. Juni 2012
Der Fraktionsvorsitzende:
Tarek Al-Wazir



