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1. PRUFUNGSAUFTRAG

Der Oberbirgermeister hat mit Schreiben vom 22. Februar sowie 07. Méarz
2019 das Rechnungsprifungsamt beauftragt zu prifen, inwieweit sich auf-
grund der Prifungsergebnisse aus dem Jahresbericht des Rechnungshofs
Rheinland-Pfalz vom 19. Februar 2019 zur Wohnraumférderung in der Cité
Dagobert Versdumnisse der Stadtverwaltung bei der Erflllung ihrer Aufgaben
im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung ergeben. DarUber hinaus soll
das Rechnungsprifungsamt Aussagen treffen, wie zukiinftig zur Gewéhrleis-
tung einer rechtmaBigen Aufgabenerflillung zu verfahren ist. Bisher getroffe-
ne MaBnahmen des Stadtbauamtes sollen hierbei Ber(icksichtigung finden.

2. GEGENSTAND, ART UND UMFANG DER PRUFUNG

Zustandige Stelle der Stadtverwaltung im Bereich der sozialen Wohnraumfér-
derung ist gemaB den geltenden Organisationsplinen das Stadtbauamt. Ge-
genstand der Prafung war dessen Wahrnehmung der Aufgaben

e Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen,

e Sicherung der Zweckbestimmung,

e Freistellung von Belegungsrechten / Belegungs- und Mietbindungen,
e Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen und

e Wohnraumférderung des Landes Rheinland-Pfalz

in den Jahren 2013 bis 2018.

Neben den vorhandenen Akten stellte das Stadtbauamt dem Rechnungspri-
fungsamt u. a. die relevanten Rechtsgrundlagen, wie z. B. das Wohnraumfér-
derungsgesetz (WoFG), das Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) oder
das Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) sowie die vom Ministerium der Fi-
nanzen des Landes Rheinland-Pfalz als oberste Fachaufsichtsbehérde erlasse-
nen Verwaltungsvorschriften und Rundschreiben zur Verfagung.

Je nach Umfang der vorgelegten Unterlagen der einzelnen Aufgabenbereiche
erfolgte die Prifung vollumféanglich bzw. anhand belastbarer Stichproben.

Auskinfte wurden vom Stadtbauamt unverziglich, umfassend und zufrieden-
stellend im Dialog erteilt.

Die Ausfihrungen des Stadtbauamtes in der Stellungnahme vom 4. Februar
2020 zu den Prifungsfeststellungen des Rechnungsprifungsamtes fanden in
diesem Bericht Berticksichtigung.
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PRUFUNGSERGEBNISSE UND -FESTSTELLUNGEN

3.1 ERTEILUNG VON WOHNBERECHTIGUNGSSCHEINEN IM JAHR
2013

Gemal den 8§ 27 Abs. 1 Satz 1 WoFG und 4 Abs. 2 Satz 1 WoBindG darf eine
geférderte Wohnung nur berechtigten Wohnungssuchenden Gberlassen wer-
den. Die Berechtigung wird durch Ubergabe eines Wohnberechtigungsscheins
an den Verfuigungsberechtigten der geférderten Wohnung nachgewiesen.
Was maBgeblich fur die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins ist, ist in §
27 Abs. 2 bis 5 WoFG geregelt.

Im Rahmen der Prufung der Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen durch
das Stadtbauamt wurde besonderes Augenmerk darauf gerichtet, ob

sich die Wohnungssuchenden nicht nur voribergehend im Geltungsbereich
des WoFG aufhielten und rechtlich sowie tatsichlich in Lage waren, fir sich
und ihre Haushaltsangehérigen (i. S. d. § 18 WoFG) auf langere Dauer einen
Wohnsitz als Mittelpunkt der Lebensbeziehungen zu begriinden und dabei
einen selbststandigen Haushalt zu fuhren,

die maBgeblichen Einkommensgrenzen nach § 9 Abs. 2 WoFG oder die
Grenzen der nach § 9 Abs. 3 WoFG i. V. m. der Landesverordnung Uber die
Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung festgelegten Ab-
weichungen eingehalten wurden und

die Wohnberechtigungsscheine die fur die Wohnungssuchenden und deren
Haushaltsangehérigen nach den Bestimmungen des Landes maBgeblichen
WohnungsgréBen nach den Raumzahlen oder Wohnflachen enthielten.
Anmerkung: Mit Schreiben vom 13. Juli 2004 wurde von der Landestreu-
handstelle Rheinland-Pfalz mitgeteilt, dass bei der Férderung im Rahmen
des Konversionsprogramms die vorgegebenen Wohnflachenobergrenzen
zum Teil erheblich Uberschritten wurden. Im Hinblick darauf, dass es sich
um Umbau/AusbaumaBnahmen handelte, wurde dies jedoch in Abstim-
mung mit dem Ministerium der Finanzen akzeptiert. Die Erteilung von
Wohnberechtigungsscheinen konnte nach Rlcksprache der Landestreu-
handstelle Rheinland-Pfalz mit dem Ministerium der Finanzen auch erfol-
gen, wenn die geférderte Wohnflache in Bezug auf Raumzahl und/oder
RaumgréBe (WohnungsgréBe) nur von einem Haushalt mit einer geringe-
ren Personenzahl, als nach der Regelung vorgesehen, belegt werden konn-
te. Fur diesen Prufungsaspekt blieben entsprechende Uberschreitungen da-
her unbercksichtigt.

Zur Bewertung einzelner Sachverhalte wurde u. a. das Rundschreiben des Mi-
nisteriums der Finanzen zum Vollzug der Bindungen geférderter Wohnungen
vom 17. Juni 2002 herangezogen.

Aus der Prafung hat sich folgende Feststellung ergeben:

Seite 4 von 38



Stadt Landau in der Pfalz
Stadtverwaltung
@ - Rechnungsprifungsamt-

Laut Verzeichnis des Stadtbauamtes gingen im Jahr 2013 insgesamt 138 An-
trage (fortlaufend nummeriert) auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins
ein. Im Jahr 2017 wurden die Antrdge samt begriindender Unterlagen der Jah-
re 2013 bis 2016 in den Fallen aussortiert und vernichtet, in denen entweder
keine Wohnberechtigungsscheine erteilt oder erteilte Wohnberechtigungs-
scheine nicht als Nachweis der Berechtigung zum Bezug einer geférderten
Wohnung genutzt wurden. Dabei wurde die empfohlene Aufbewahrungsfrist
von funf Jahren ab dem 1. Januar des nach der Schlussverfigung ,z. d. A. (zu
den Akten)” folgenden Jahres (sh. Ziffer 10.5.2 Allgemeine Geschaftsanwei-
sung der Stadtverwaltung Landau i. V. m. Ziffer 3.3.4 Abs. 4 des Berichts-Nr,
4/2006 der KGSt zu Aufbewahrungsfristen fir Kommunalverwaltungen sowie
der Anlage 1 zu diesem Bericht) nicht beachtet. Zwar hatten die Vorgange des
Jahres 2013 mit Ablauf des Jahres 2018 aussortiert werden kénnen, jedoch
hatte dies bei konsequenter Beachtung der Aufbewahrungsfrist fur samtliche
Falle gegolten.

Far das Jahr 2013 wurden dem Rechnungsprtfungsamt in 17 Fallen Unterlagen
zur Prufung vorgelegt. Wesentliche Feststellungen, dass Wohnberechtigungs-
scheine zu Unrecht oder fehlerhaft erteilt oder versagt wurden, ergaben sich
nicht.

3.2 ERTEILUNG VON WOHNBERECHTIGUNGSSCHEINEN IN DEN
JAHREN 2014 BIS 2018

Am 1. Januar 2014 trat das LWoFG vom 22. November 2013 in Kraft (§ 32
LWoFG). GemaB § 31 LWoFG wurde durch dieses Gesetz das WoFG vom 13.
September 2001 ersetzt.

Die fur die Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen anzuwendende Norm
ist seit dem 1. Januar 2014 § 17 LWoFG. Die Voraussetzungen flr den Erhalt
eines Wohnberechtigungsscheins haben sich in den Grundzligen jedoch nicht
wesentlich geandert.

Der Prafung der Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen in den Jahren
2014 bis 2018 wurden insbesondere die Fragen zugrunde gelegt, ob

¢ die wohnungssuchenden Personen und deren Haushaltsangehérige zu den
begunstigten Haushalten i. S. d. § 13 Abs. 1 LWoFG zahlten (d. h. ob die
Einkommensgrenzen nach § 13 Abs. 2 LWoFG oder die gemaR § 13 Abs. 4
LWOoFG i. V. m. der Landesverordnung Uber die Einkommensgrenzen der so-
zialen Wohnraumférderung festgelegten Abweichung der Einkommens-
grenzen eingehalten wurden),

¢ sich die wohnungssuchenden Personen gemaB § 17 Abs. 2 LWoFG nicht nur
vorlbergehend im Bundesgebiet aufhielten und rechtlich und tatsachlich in
der Lage waren, fur sich und ihre Angehérigen Personen nach § 12 LWoFG
einen Haushalt zu bilden und

e die Wohnberechtigungsscheine die Personenzahl der jeweiligen Haushalte,
die maBgeblichen Einkommensgrenzen nach § 13 LWoFG und die fur die
Haushalte angemessenen WohnungsgréBen enthielten.
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Anmerkung: Aufgrund der Ausfuihrungen im o. g. Schreiben der Lan-
destreuhandstelle Rheinland-Pfalz vom 13. Juli 2004 wurden Uberschreitun-

gen der angemessenen WohnungsgréBen bei der Belegung von Konversi-
onswohnungen bei der Prifung nicht aufgegriffen.

Zur Bewertung einzelner Sachverhalte wurde u. a. das Rundschreiben des Mi-
nisteriums der Finanzen zum Vollzug der Bindungen von geférdertem Wohn-
raum vom 23. Marz 2016 herangezogen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Vordrucke der Antrage auf Erteilung
eines Wohnberechtigungsscheins bis Méarz 2017 Bezug auf seit dem 1. Januar
2014 nicht mehr anzuwendende Regelungen des WoFG genommen haben.
Auch wurde bis zum Ende des Prufungszeitraums der zum 1. Januar 2015 auf-
gehobene § 7k Einkommensteuergesetz (EStG) zitiert.

Auch wenn die Antrage auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins feh-
lerhafte Rechtsgrundlagen enthielten, ist darauf hinzuweisen, dass § 14 Abs. 2
LWoFG zur Ermittlung des Jahreseinkommens die Anwendung der §§ 14 bis 16
Wohngeldgesetz (WoGG) vorsieht. Die dort enthaltenen Regelungen verwei-
sen wie die des WoFG auf das EStG, so dass die bisherige Systematik der Ein-
kommensermittlung beibehalten blieb (sh. auch Ziffer 2.2 des Schreibens des
Ministeriums der Finanzen zur Einkommensermittlung nach den §§ 14 bis 16
LWoFG vom 18. Dezember 2014). Die falsch normierten Antrége auf Erteilung
eines Wohnberechtigungsscheins haben aufgrund der dort vorgesehenen An-
gaben zu den Einnahmen insoweit nicht zu falschen Einkommensermittiungen
gefihrt. In diesem Zusammenhang wurde dem Stadtbauamt im Dialog emp-
fohlen, die im Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins vorgese-
henen Angaben zur Einkommensermittlung an die dem o. g. Schreiben des
Ministeriums der Finanzen vom 18. Dezember 2014 beigefligten Anlagen zur
Arbeitserleichterung anzupassen. Entsprechende Schritte wurden daraufhin
eingeleitet.

Die erteilten Wohnberechtigungsscheine nannten bis Mai 2016 ebenso das
nicht mehr anzuwendende WoFG als Rechtsgrundlage.

Feststellung aus 2014:

Laut Verzeichnis des Stadtbauamtes gingen im Jahr 2014 insgesamt 124 An-
trage auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins ein. Aus den bereits ge-
nannten Griunden lagen lediglich in 26 Fallen prifbare Unterlagen vor.

e Vorgang Nr. 37:
Es wurde fur einen Vierpersonenhaushalt ein Wohnberechtigungsschein
beantragt. Dem Haushalt gehérten die Antragstellerin, der Lebensgefihrte
der Antragstellerin, der gemeinsame Sohn und die Tochter der Antragstel-

lerin an.

Als Einnahmen wurde bei der Antragstellerin EinkUinfte aus einer geringfi-
gigen Beschaftigung (monatlich max. 400 €) und Kindesunterhalt (monat-
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lich 180 €) angegeben, bei ihrem Lebensgefihrten Einnahmen aus nicht-
selbstandiger Arbeit (monatlich 1670 €). Der Lebensgefahrte leistete laut

Angaben fir seine nicht im selben Haushalt lebenden Kinder monatlich Un-
terhalt von insgesamt 180 €.

Aus den dem Antrag beigefugten Unterlagen geht hervor, dass die Antrag-
stellerin neben der geringfligigen Beschaftigung einer weiteren Beschafti-
gung nachgegangen war (Beschaftigungsbeginn 01. Februar 2009). Die Ein-
nahmen aus dieser Beschaftigung wurden aber weder im Antrag noch bei
der Einkommensermittlung nach § 14 LWoFG bericksichtigt. Das Einkom-
men hatte folglich entsprechend héher angesetzt werden mssen.

Die Unterhaltsleistungen des Lebensgefahrten der Antragstellerin wurden
bei der Einkommensermittlung in voller H6he von den Einnahmen abge-
setzt. Nach § 16 Satz 1 LWoFG erfolgt eine Absetzung fur Aufwendungen
zur Erfallung gesetzlicher Unterhaltsverpflichtungen bis zu dem in einer no-
tariell beurkundeten Unterhaltsvereinbarung festgelegten oder in einem
Unterhaltstitel oder Unterhaltsbescheid festgestellten Betrag. Ein solches
Dokument ist in den vorgelegten Unterlagen nicht enthalten.

Ob ein Abzugsbetrag fur Unterhaltsleistungen i. S. d. in § 16 Satz 2 LWoFG
genannten Falle auch ohne Vorliegen der vorgenannten Dokumente in Fra-
ge kommt, konnte anhand der Aktenlage nicht bestétigt werden.

Aufgrund der unaufgeklarten Einkommenssituation lasst sich die rechtma-
Bige Erteilung des Wohnberechtigungsscheins nicht bestatigen.

Vorgang Nr. 117:

Unter diesem Vorgang hat eine alleinerziehende und dauernd getrenntle-
bende Antragstellerin einen speziellen Wohnberechtigungsschein fir eine
Konversionswohnung begehrt. Der Antrag hierfur wurde sehr lickenhaft
ausgefdillt. Darin sind u. a. die Angaben zu einer bejahten gesetzlichen Un-
terhaltsverpflichtung unterblieben (fir wen in welcher Héhe aus welchem
Grund Unterhaltsleitungen erbracht werden).

Dem Antrag waren fur drei vorangegangene Monate Kontoausziige beige-
fagt, aus denen ein Name, Betrag und der Verwendungszweck , Unterhalt”
zu entnehmen war.

Bei der Einkommensermittlung wurden die anhand der Kontoauszigen
dargelegten Unterhaltszahlungen bertcksichtigt. Fir die Absetzung der
Aufwendungen von den Einnahmen fehlten jedoch die hierfir nach § 16
Satz 1 LWoFG erforderlichen Dokumente (notariell beurkundete Unter-
haltsvereinbarung, Unterhaltstitel oder Unterhaltsbescheid). Ebenso war es
anhand der vorgelegten Unterlagen nicht méglich, das Vorliegen der Vo-
raussetzungen einer Absetzung der Aufwendungen von den Einnahmen
nach § 16 Satz 2 LWoFG (insbesondere Nr. 2, wonach Aufwendungen an ein
Kind als Haushaltsmitglied bei dem anderen Elternteil geleistet werden) zu
bestatigen.
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Festzustellen ist weiter, dass anhand der Einwohnermeldedaten kein famili-
arer Bezug zwischen der Antragstellerin und der ,Unterhalt” erhaltenden
Person hergestellt werden konnte.

Feststellung aus 2015:

Im Jahr 2015 wurden beim Stadtbauamt laut Verzeichnis 70 Wohnberechti-
gungsscheine beantragt. Aus den o. g. Griinden lagen nur in 21 Fallen prufba-
re Unterlagen vor.

e Vorgang Nr. 4:

Eine Staatsangehérige eines Nicht-EU-Staates hatte einen Wohnberechti-
gungsschein beantragt. Zum Zeitpunkt der Beantragung war sie im Besitz
einer Aufenthaltsgestattung zur Durchfihrung eines Asylverfahrens. Anga-
ben zum Einkommen waren in ihrem Antrag nicht enthalten. Auch sind Un-
terlagen, die eine Begunstigung des Haushalts i. S. d. § 13 LWoFG (Einhal-
tung der Einkommensgrenze) begriinden, nicht Gegenstand der Akte.

Es ist diesem Zusammenhang festzustellen, dass zur Beantragung eines
Wohnberechtigungsscheines gemaB § 17 LWoFG nur wohnungssuchende
Personen berechtigt sind, die sich nicht nur vorubergehend im Bundesge-
biet aufhalten und rechtlich und tatsachlich in der Lage sind, far sich und
ihre Angehdrigen einen Haushalt zu bilden. Wie das Stadtbauamt mit Ak-
tenvermerk vom 14. Januar 2015 unter Bezugnahme auf Ziffer 7.1.4 des
Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen vom 9. Februar 2009 zum
Vollzug der Bindung geférderter Wohnungen zutreffend festgestellt hat,
ist in aller Regel fur Asylbewerber (Inhaber einer Gestattung zur Durchfih-
rung eines Asylverfahrens) kein Wohnberechtigungsschein auszusteilen (sh.
auch Ziffer 7.1.4.2 des Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen vom
23. Mérz 2016 zum Vollzug der Bindungen von geférdertem Wohnraum).
Zu begrinden ist das damit, dass die Frage ob und wie lange Asylbewerber
im Bundesgebiet verbleiben, bei noch nicht positiv abgeschiossenen Asyl-
verfahren nicht abzusehen ist. Ein Wohnberechtigungsschein hatte der An-
tragstellerin, wie erstmals am 14. Januar 2015 geschehen, nicht erteilt wer-
den durfen.

Weiter ist festzustellen, dass, auch unter Beruicksichtigung der besonderen
persénlichen Situation der Antragstellerin, die Unterbringung von Asylbe-
werber im Rahmen des AsylbLG durch das Sozialamt sicherzustellen ist.

Ungeachtet dessen ist darauf hinzuweisen, dass der Antragstellerin im
Wohnberechtigungsschein vom 14. Januar 2015 bescheinigt wurde, dass ihr
Einkommen innerhalb der Einkommensgrenze liegt. Eine Dokumentation
hierzu liegt nicht vor, obwoh! eine solche auch aufgrund der Nebenbe-
stimmung zur Aufenthaltsgestattung, wonach eine Beschaftigung (nur) mit
Genehmigung der Auslanderbehorde gestattet war, erforderlich gewesen
ware.
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Feststellungen aus 2016:

Insgesamt wurde in 90 Fallen ein Antrag auf Erteilung eines Wohnberechti-
gungsscheins gestellt. Aus zuvor genannten Griinden lagen lediglich in 33 Fal-
len prufbare Unterlagen vor.

e Vorgang Nr. 7:

Der Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins vom 14. Januar
2016 beinhaltete u. a. die Angabe, dass der Lebensgefahrte der Antragstel-
lerin Einnahmen aus nichtselbststandiger Arbeit in Hohe von 300 € erhilt.
Im Antrag wurde angegeben, dass sich die Einnahmen der Antragstellerin
oder einer anderen zu ihrem Haushalt gehérenden Person in den nachsten
12 Monaten nicht verringern oder erhéhen wird.

Aus den dem Antrag beigeflgten Unterlagen ist zu entnehmen, dass die
Einnahmen des Lebensgefahrten der Antragstellerin in Héhe von 300 € fur
eine Praktikantentatigkeit, die sich auf den Zeitraum Januar 2016 be-
schrankte, geleistet wurden. Insoweit waren die Angaben im Antrag falsch,
da eine Anderung bereits im Folgemonat eintrat. Sie wurden laut Aktenla-
ge nicht aufgeklart.

Trotz der unklaren Einkommensentwicklung wurde noch am Tag der An-
tragstellung ein Wohnberechtigungsschein erteilt.

¢ Vorgang Nr. 35:

Einer alleinerziehenden Mutter wurde aufgrund der Schwerbehinderung
ihres volljahrigen Sohnes ein Wohnberechtigungsschein erteilt, der zum Be-
zug einer Wohnung von 80 m2 oder von drei Wohnradumen berechtigte.

Der Schwerbehindertenausweis des Sohnes wies das Merkzeichen B (Berech-
tigung zur Mitnahme einer Begleitperson) aus.

GemaB Ziffer 7.4.2.1 des Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen
zum Vollzug der Bindungen von geférdertem Wohnraum vom 23. Marz
2016 ist fur einen Haushalt mit zwei Personen in der Regel eine Wohnungs-
groBe bis zu 60 m2 oder zwei Wohnraumen i. S. d. § 11 Satz 1 LWoFG an-
gemessen. DarUber hinaus kann nach Ziffer 7.4.6.1 desselben Rundschrei-
bens schwerbehinderten Menschen eine zusatzliche Wohnflache von bis zu
15 m2 oder ein Wohnraum zugebilligt werden, wenn durch die Art der Be-
hinderung ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf besteht. Von einem zusitz-
lichen Wohnfldchenbedarf ist insbesondere bei Rollstuhlfahrern auszuge-
hen.

Alleine ein Schwerbehindertenausweis mit dem Merkzeichen B rechtfertigt

keinen zusatzlichen Wohnfliachenbedarf. Griinde, die einen solchen zusitz-
lichen Wohnflachenbedarf rechtfertigen, sind aus der Akte nicht ersichtlich.
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e Vorgang Nr. 40:

Im Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins wurden von der
Antragstellerin keine Angabe zu den Einnahmen gemacht. Dem Antrag
wurde als Anlage der Arbeitsvertrag beigefigt, aus dem die monatlichen
Einnahmen aus nichtselbstédndiger Arbeit ersichtlich waren. Ob weitere Ein-
kiinfte erzielt wurden ist unklar.

Laut den Angaben im Antrag gehdrten dem Haushalt der Antragstellerin
drei Kinder an. Die Antragstellerin lebte vom Vater der Kinder getrennt.
Angaben zu Unterhaltsleistungen sind unterblieben. Die Frage, ob sich die
Einnahmen der Antragstellerin oder einer ihrem Haushalt angehérenden
Person in den nachsten 12 Monaten verringern oder erhéhen, wurde mit
nein beantwortet. Fraglich ist diese Angabe insbesondere hinsichtlich zu re-
alisierender Unterhalts(Vorschuss)leistungen.

Bei der Einkommensermittlung wurden als Einkommensgrenze nach § 13
Abs. 2 und 3 LWoFG ein Betrag in Hohe von 18.000 € angesetzt. Diese be-
trug jedoch far einen Haushalt mit vier Personen, darunter drei Kinder, ins-
gesamt 34.500 € Demzufolge wurde im Wohnberechtigungsschein, ausge-
hend von den zugrunde gelegten Einnahmen, fehlerhaft eine Uberschrei-
tung der Einkommensgrenze angegeben.

e Vorgang Nr. 71:

Der Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins wurde sehr 10-
ckenhaft ausgefullt. Er enthalt lediglich Angaben zum Namen, Vornamen,
Geburtsdatum, Anschrift und Telefonnummer des Antragstellers. Angaben
zu den Einnahmen wurden nicht gemacht. In den Akten befinden sich le-
diglich Gehaltsabrechnungen des Antragstellers und seiner Ehefrau. Eine
Einkommensermittlung liegt nicht vor. Dem Antragsteller wurde dennoch
ein spezieller Wohnberechtigungsschein fur den Bezug einer Wohnung mit
einer Wohnflache von 100 m? und vier Wohnrdumen unter Bescheinigung
der Einhaltung der Einkommensgrenze gemaf § 13 Abs. 2 LWoFG erteilt.

Wie sich aus der Prifung des Vorgangs ergab, hat das Ehepaar ein Kind, das
in die im speziellen Wohnberechtigungsschein bestimmte Wohnung mit
eingezogen ist. Dies ist aus den Akten nicht ersichtlich und findet in dem
erteilten Wohnberechtigungsschein keine Berlcksichtigung.

Unabhéngig zu obigen Feststellungen ist zu beachten, dass fir einen Haus-
halt mit drei Haushaltsangehérigen in der Regel eine WohnungsgréBe von
80 m2 oder drei Wohnraumen als angemessen i. S. d. § 11 Satz 1 LWoFG gilt
(sh. Ziffer 7.4.2.1 des Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen zum
Vollzug der Bindungen von geférdertem Wohnraum vom 23. Mérz 2016).
Eine geringflgige Uberschreitung der Wohnflache (bis 10 m?) kann in ei-
nem speziellen Wohnberechtigungsschein zugelassen werden, wenn dies
nach den wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissen vertretbar oder bei Er-
weiterungsmaBnahmen i. S. d. § 9 Abs. 1 LWoFG durch die oértlichen Ver-
héltnisse bedingt ist (vgl. Ziffer 7.4.3 des Rundschreibens des Ministeriums
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der Finanzen zum Vollzug der Bindungen von geférdertem Wohnraum vom
23. Marz 2016).

Ob die Voraussetzungen fir eine geringfiigige Uberschreitung vorlagen
kann dahingestellt bleiben, da die im Wohnberechtigungsschein festgeleg-
te WohnungsgréBe ohnehin fur einen Haushalt mit drei Personen unange-
messen war.

Vorgang Nr. 77:

Im Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins wurde u. a. an-
gegeben, dass der Antragsteller geschieden ist und sein Sohn in die kunfti-
ge Wohnung aufgenommen werden soll.

Wie aus dem Antrag weiter hervorgeht, leistet der Antragssteller fir seinen
Sohn monatlich Unterhaltszahlungen. Eine entsprechende Urkunde Uber die
Verpflichtung zu Unterhaltsleistungen wurde dem Antrag beigefugt.

Die Prifung des Sachverhalts hat ergeben, dass der Sohn des Antragsstellers
bereits im Jahr 2012 aus Landau verzogen ist und seitdem nicht mehr unter
der Anschrift seines Vaters gemeldet war.

Dem Antragsteller wurde fur sich und seinen Sohn ein Wohnberechtigungs-
schein fir den Bezug einer Wohnung mit einer Gesamtwohnflache von 60
m?2 oder von zwei Wohnraumen erteilt.

Ob der Wohnberechtigungsschein hinsichtlich der WohnungsgréBBe ord-
nungsgemaB erteilt wurde, hdngt davon ab, ob der Sohn als haushaltsan-
gehorig i. S. d. § 12 Abs. 2 Satz 1 LWoFG galt. Die Voraussetzungen hierfar
sind, dass flr ihn zusatzlicher Wohnraum bereitgehalten wird, ein gemein-
sames Sorgerecht besteht und eine Betreuung erfolgt. Ob diese Vorausset-
zungen vorliegen ist in der Akte nicht dokumentiert.

Vorgang Nr. 78:

Dem Vorgang liegt ein Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungs-
scheins einer aus einem Nicht-EU-Land stammenden Studentin zugrunde.
Angaben zum den Einnahmen wurde in ihm nicht gemacht.

Dem Antrag sind eine Kundeninformation einer Bank des Herkunftslandes
der Antragstellerin sowie eine Erkldarung des Vaters der Antragstellerin, aus
der hervorgeht, dass er fur den Lebensunterhalt seiner Tochter aufkommt,
enthalten. Die Hohe der Unterhaltszahlungen ist nicht ersichtlich.

Des Weiteren liegt keine Einkommensermittlung nach §§ 14 bis 16 LWoFG
vor.

Ungeachtet der unvolistandigen und unkonkreten Angaben, wurde der An-
tragstellerin ein Wohnberechtigungsschein erteilt, aus dem hervorgeht,
dass die maBgebende Einkommensgrenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG einge-
halten wurde.
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Feststellungen aus 2017:

Im Jahr 2017 wurden laut Verzeichnis des Stadtbauamtes 141 Antrage auf Er-
teilung eines Wohnberechtigungsscheins gestelit. Aufgrund des Umfangs
wurden die Antrage stichprobenweise gepruft. Der Stichprobenumfang be-
trug ein Drittel der Falle.

e Vorgang Nr. 13:

Von einem nicht EU-Blrger wurde am 7. Méarz 2017 ein Antrag auf Ertei-
lung eines Wohnberechtigungsscheins gestellt. Seinem Haushalt gehérten
noch seine Frau und seine Tochter an. Alle waren im Besitz einer Aufent-
haltserlaubnis nach § 25 Abs. 2 AufenthG (subsidiar schutzbedirftig). Zum
Zeitpunkt der Antragstellung hatten die Aufenthaltserlaubnisse eine Gul-
tigkeit bis zum 7. November 2017.

Ob die wohnungssuchenden Personen i. S. d. § 17 Abs. 2 LWoFG antragsbe-
rechtigt sind, hangt u. a. davon ab, ob sie in der Lage sind, auf langere
Dauer im Bundesgebiet einen Wohnsitz als Mittelpunkt der Lebensbezie-
hungen zu begrinden. Dies ist bei Ausldndern von deren auslanderrechtli-
chen Stati abhdngig. Auslander, die nicht EU-Blrger sind, sind nur dann
rechtlich und tatsachlich in der Lage auf ldngere Dauer einen solchen
Wohnsitz zu begrinden, wenn ein berechtigter Aufenthalt im Bundesge-
biet gegeben ist, der zumindest voraussichtlich noch langere Zeit (mindes-
tens ein Jahr ab Antragstellung) beibehalten werden kann. Anhaltspunkt ist
die Dauer der Befristung (vgl. Ziffer 7.1.4. und 7.1.4.2 des Rundschreibens
des Ministeriums der Finanzen zum Vollzug der Bindungen von geférder-
tem Wohnraum vom 23. Mérz 2016).

Da die Aufenthaltserlaubnisse des Antragstellers und seiner Haushaltsange-
hoérigen zum Zeitpunkt der Antragstellung am 7. Mérz 2017 eine Gultigkeit
bis zum 7. November 2017 hatten, lag keine Berechtigung zur Beantragung
eines Wohnberechtigungsscheins nach § 17 Abs. 2 LWoFG vor. Dennoch
wurde am 7. Marz 2017 ein Wohnberechtigungsschein erteilt.

e Vorgang Nr. 25:

Auf Antrag wurde ein spezieller Wohnberechtigungsschein far den Bezug
einer Konversionswohnung erteilt. Wie aus den vorgelegten Unterlagen
hervorgeht, lag das Einkommen des Antragstellers und seiner zum Haushalt
gehoérenden Lebensgefahrtin Uber der fur den Bezug einer Konversions-
wohnung mafBgeblichen Einkommensgrenze (bis zu 40 % uber der Ein-
kommensgrenze nach § 13 Abs. 2 LWOFG, sh. Landeskonversionsprogramm).
Der Wohnberechtigungsschein hatte wegen dieser Uberschreitung nicht er-
teilt werden dirfen.
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e Vorgang Nr. 52:

Am 7. August 2017 beantragte ein nicht EU-Blurger die Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins. Seinem Haushalt gehérten noch seine Ehefrau
sowie zwei Toéchter an. Der Antragsteller und seine Ehefrau waren im Besitz
einer Aufenthaltsgenehmigung nach § 16 Abs. 1 AufenthG (Aufenthalt zum
Zweck des Vollzeitstudiums, die Studienbescheinigung war auf den Zeit-
raum des Wintersemesters 2017 vom 1. Oktober 2017 bis 31. Mérz 2018 be-
schrankt), die Kinder hatten Aufenthaltserlaubnisse nach § 32 Abs. 1 Auf-
enthG (Kindernachzug). Alle Aufenthaltserlaubnisse waren zum Zeitpunkt
der Antragstellung bis zum 30. September 2017 gultig.

Da die Gultigkeit der Aufenthaltserlaubnisse auf einen Zeitraum von deut-
lich weniger als einem Jahr befristet war, hitte der Wohnberechtigungs-
schein nicht erteilt werden durfen. Auf die Ausfilhrungen zu Vorgang Nr.
13 hierzu wird verwiesen. Selbst die Berticksichtigung des Zeitraums des
Wintersemesters hatte ebenfalls nicht ausgereicht, um einen nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt im Bundesgebiet i. S. d. § 17 Abs. 2 LWoFG zu
begrinden.

e Vorgang Nr. 87:

Im Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins war das Verhalt-
nis des Antragstellers zu den zwei weiteren als Haushaltsangehérige be-
nannten Personen nicht ersichtlich. Angaben hierzu wurden nicht gemacht.
Die dem Vorgang zugrundeliegenden Unterlagen lassen jedoch den Schluss
zu, dass die betreffenden Personen eine Wohngemeinschaft (zwei studie-
rende Personen und einer am freiwilligen Okologischen Jahr teilnehmen-
den Person) bildeten.

Antragsberechtigt sind gemaB § 17 Abs. 2 LWoFG wohnungssuchende Per-
sonen, die u. a. rechtlich und tatsachlich in der Lage sind, fir sich und ihr
Angehdrigen nach § 12 LWoFG einen Haushalt zu bilden. Ob eine Lebens-
gemeinschaft eine Wohnungs- und Wirtschaftsgemeinschaft i. S. d. § 12
LWoFG darstellt und auf Dauer angelegt ist, beurteilt sich nach den Um-
stdnden des Einzelfalls. Vorausgesetzt werden innere Bindungen, die ein
gegenseitiges Einstehen fur einander begriinden. Dies trifft regelmaBig bei
Personen, die lediglich aus wirtschaftlichen Grinden eine gemeinsame
Wohnung beziehen, z. B. eine Studierendenwohngemeinschaft, nicht zu
(vgl. Ziffer 7.1.3 des Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen zum
Vollzug der Bindungen von geférdertem Wohnraum vom 23. Mérz 2016).
Der Wohnberechtigungsschein fur den Antragsteller und die beiden weite-
ren Personen hatte somit mangels Antragsberechtigung nicht erteilt wer-
den durfen.

e Vorgang Nr. 102:
Ein nicht EU-BUrger hat am 13. Oktober 2017 einen Antrag auf Erteilung ei-

nes Wohnberechtigungsscheins gestellt. Zu seinem Haushalt gehérten seine
Frau und seine drei Tochter. Alle waren im Besitz einer bis zum 2. Dezember
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2017 gultigen Aufenthaltserlaubnis nach § 25 Abs. 2 AufenthG (subsididre
Schutzbedurftigkeit).
Mangels Antragsberechtigung hatte die Erteilung eines Wohnberechti-

gungsscheins nicht erfolgen durfen (sh. hierzu die Ausfihrungen zu Vor-
gang Nr. 13).

Feststellungen aus 2018:

Beim Stadtbauamt gingen im 2018 insgesamt 263 Antrage auf Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins ein. Aufgrund des Umfangs wurden in Form einer
Stichprobe ein Drittel aller Antrage gepruft.

e Vorgang Nr. 112:

Diesem Vorgang liegen mehrere Antrage auf Erteilung eines Wohnberech-
tigungsscheins zugrunde. Wie aus den Unterlagen hervorgeht, handelte es
sich bei dem Antragsteller und den in den Antragen benannten Haushalts-
angehdérige um eine Studierendenwohngemeinschaft. Die wiederholte An-
tragstellung ist auf die wechselnden Bewohner der Studierendenwohnge-
meinschaft zurtckzufihren.

Da die Bewohner einer Studierendenwohngemeinschaft regelmaBig keine
Haushaltsangehérige i. S. d. § 12 LWoFG sind, kdnnen Sie keinen Haushalt i.
S. d. § 17 Abs. 2 LWoFG bilden. Der Wohnberechtigungsschein hatte nicht
erteilt werden durfen (sh. hierzu AusfGhrungen zu Vorgang Nr. 87 aus
2017).

¢ Vorgang Nr. 115:

Eine Antragstellerin hat fur sich und die zu ihrem Haushalt gehérenden
Kinder die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins nach § 17 LWoFG be-
antragt. Aus dem Antrag geht hervor, dass sie Bezieherin von Arbeitslosen-
geld Il ist. GemaB § 14 Abs. 4 Nr. 2 LWoFG wrde die fur die Erteilung eines
Wohnberechtigungsscheins maBgebliche Einkommensgrenze als erfullt gel-
ten. Unterlagen, die den Bezug dieser Einnahmen belegen, sind.in den Ak-
ten nicht enthalten.

e Vorgang Nr. 118:

Es wurde die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins flr einen Haushalt
beantragt, der aus der Antragstellerin, ihrem Lebensgeféhrten sowie ihrem
Sohn besteht. Die Antragstellerin und ihr Lebensgefahrte bezogen Leistun-
gen nach dem SGB Xil (Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminde-
rung). Angaben zu den Einnahmen des Sohnes wurden im Antrag nicht
gemacht. Entsprechende Unterlagen zu seinem Einkommen sind aus den
Unterlagen nicht ersichtlich. Der Sachverhalt ist diesbeziglich nach Akten-
lage unklar. Eine Einkommensberechnung flr den Haushalt liegt nicht vor.
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Es wurde jedoch ein Wohnberechtigungsschein nach § 17 LWoFG erteilt, in
dem die Einhaltung der maBgeblichen Einkommensgrenze nach § 13 Abs. 2
LWOoFG bestatigt wird.

Vorgang Nr. 155:

Im Antrag auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins wurde angege-
ben, dass neben dem Antragsteller auch sein Sohn und seine Tochter dem
Haushalt angehéren. Der Antragsteller ist von der Mutter der Kinder ge-
schieden.

Aus dem Antrag geht weiter hervor, dass der Antragsteller fir seine Tochter
monatlich Unterhaltszahlungen in Héhe von 300 € leistet.

Zum Zeitpunkt der Antragstellung war keines der beiden Kinder an der
Wohnanschrift des Antragsstellers gemeldet. GemaB § 12 Abs. 2 LWoFG gel-
ten zwar auch Kinder getrenntlebender Eltern als haushaltsangehérig, so-
weit fir diese zusatzlicher Wohnraum bereitgehalten wird, ein gemeinsa-
mes Sorgerecht besteht und eine Betreuung erfolgt. Ob diese Vorausset-
zungen erfullt wurden, geht aus den vorgelegten Unterlagen nicht hervor.

Die im Antrag angegebenen Unterhaltsleistungen wurden von den Ein-
nahmen des Antragstellers gemaB § 16 LWoFG abgesetzt. Ein Dokument 1i.
S. d. § 16 Satz 1 LWoFG (notariell beurkundete Unterhaltsvereinbarung, Un-
terhaltstitel oder Unterhaltsbescheid), welches die gesetzliche Unterhalts-
verpflichtung und deren Hohe belegt, befindet sich nicht in den Akten. Ob
die Voraussetzungen des § 16 Satz 2 LWoFG vorliegen, wonach auch Leis-
tungen ohne entsprechendes Dokument anerkannt werden kénnen, lasst
sich anhand der Aktenlage nicht bestatigen.

Trotz unklarer Aktenlage wurde dem Antragsteller ein Wohnberechti-
gungsschein nach § 17 LWoFG erteilt, der zum einen die Einhaltung der
maBgebenden Einkommensgrenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG bestatigt und
zum Bezug einer Wohnung berechtigt, die fur drei Personen als angemes-
sen gilt. ‘

Vorgang Nr. 189:

Es wurde die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins nach § 17 LWoFG
beantragt. Bei der Antragstellerin und den als Haushaltsangehérigen be-
nannten handelte es sich um Personen, die eine Wohngemeinschaft bilden.
Wie bereits zu Vorgang Nr. 87 aus 2017 ausgeflhrt, liegt bei einer aus le-
diglich wirtschaftlichen Granden gebildete Wohngemeinschaft kein Haus-
halt i. S. d. § 12 Abs. 1 LWoFG vor. Die Erteilung des Wohnberechtigungs-
scheins hatte nicht erfolgen durfen (zur Begriindung sh. Vorgang Nr. 87 aus
2017).
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e Antréage auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins einschlieBlich der
begrindenden Unterlagen der Jahre 2013 bis 2016 wurden entgegen der
empfohlenen Aufbewahrungsfrist aussortiert und vernichtet.
e Von Januar 2014 bis Marz 2017 benannte der ausgegebene Vordruck des
Antrags auf Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins Regelungen des seit
dem 1. Januar 2014 nicht mehr anzuwendenden WoFG.
e Die erteilten Wohnberechtigungsscheine enthielten von Januar 2014 bis
Mai 2016 falschlicher Weise das WoFG als Rechtsgrundlage.
e Einzelne Vorgdnge waren, unzureichend dokumentiert. Hervorzuheben ist,
o dass trotz der per Unterschrift getatigten Erkldrung der Antragsteller,
dass die Angaben in den Antragen auf Erteilung eines Wohnberechti-
gungsscheins richtig und vollstandig sind, teilweise relevante Angaben
zu den Einnahmen unterblieben und entsprechende Aufklarungen nicht
ersichtlich sind,

o dass in wenigen Féllen Abzugsbetrage fur Unterhaltsleistungen nicht wie
nach § 16 LWoFG gefordert aktenkundig nachgewiesen wurden,

o dass zusatzlicher Wohnraum fir eine schwerbehinderte Person nicht hin-
reichend begrindet bzw. aufgeklart wurde.

Ob in diesen Fallen die Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen recht-

maBig war, lasst sich anhand der Aktenlage nicht bestatigen.

e Nichtantragsberechtigten Personen wurden vereinzelt Wohnberechtigungs-
scheine erteilt.

e Bei der Prifung zweier Fallen haben sich Unklarheiten bei der Haushaltszu-
gehdrigkeit von Personen ergeben. Bei der Erteilung der Wohnberechti-
gungsscheine wurden diese Personen als Haushaltszugehorige i. S. d. § 12
LWOoFG berucksichtigt. Eine Sachverhaltsaufklarung ist in den Akten nicht
ersichtlich. Die RechtmaBigkeit der erteilten Wohnberechtlgungsschelne
kann nicht bestatigt werden.

e Es wurde ein spezieller Wohnberechtigungsschein ausgestellt, der eine
Uberschreitung der maBgebenden Einkommensgrenze von 50 % und die
Berechtigung zum Bezug einer Konversionswohnung bestatigt. Eine Uber-
schreitung der Einkommensgrenze ware lediglich bis 40 % zulassig gewe-
sen.

e Bei einer Einkommensberechnung wurde die Einkommensgrenze fehlerhaft
ermittelt. Im erteilten Wohnberechtigungsschein wurde eine unzutreffende
Uberschreitung der Einkommensgrenze bestatigt.

Fazit:

Hierzu fuhrte das Stadtbauamt in seiner Stellungnahme vom 4. Februar 2020
folgendes aus:

e Aufbewahrungsfristen:
Die Unterlagen von 2013 bis 2016 wurden leider, wie im Priifbericht darge-
stellt, dberwiegend aus Platzgrdnden aussortiert und vernichtet, was nicht
hdtte vorkommen ddrfen und auch nicht empfohlen war. Die aussortierten
Sachverhalte bezogen sich jedoch nur auf Antragsunterlagen von Personen,
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die den Wohnberechtigungsschein nicht zum Bezug einer éffentlich gefér-
derten Wohnung im Stadtgebiet Landau nutzten. Die Sachbearbeiterin ver-
sichert, dass fir die folgenden Jahre keine Antragsunterlagen mehr vor Ab-
lauf der Aufbewahrungsfrist entsorgt werden. Sofern die Wohnberechti-
gungsscheine zum Bezug einer offentlich geférderten Wohnung genutzt
wurden, werden diese auch linger aufbewahrt, lingstens jedoch fir die

Dauer des Mietverhdltnisses oder 6 Jahre nach Beendung der Belegungs-
bindung der entsprechenden geférderten Mietwohneinheit.

Antragsformular , Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins”:

Im Mérz 2017 wurde das Antragsformular auf das seit 01.01.2014 in Kraft
getretene Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) angepasst. Seitdem
wurde das Formular des Ofteren optimiert. Auch die Anregungen des Rech-
nungsprdfungsamtes wurden aufgegriffen. So wurden mitunter Anpassun-
gen hinsichtlich der Haushaltseinkommen und deren Nachweisungen vor-
genommen. Auch in Absprache mit der Datenschutzbeauftragten wurden
in der Zwischenzeit die Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung in
den Antrag mit aufgenommen und ein Datenschutzhinweisblatt zur Aus-
hdndigung an die Antragstellerinnen und Antragsteller vorbereitet. Die
Sachbearbeiterin ist spdtestens seit den hohen Fallzahlen sensibilisiert und
wird die aktuellen Gesetzgebungen im Blick behalten, so dass diese schnell
in das Antragsformular integriert werden kénnen.

Vordruck Wohnberechtigungsscheine:
Vom Ministerium der Finanzen wurde ein Vordruck zur Verfigung gestellt,
der in der jeweils aktuellen Fassung seit Mai 2016 verwendet wird.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Fehler méglicherweise nicht gleich er-
kannt wurde, da viele Kommunen regelméaBig mit falschen Gesetzesgrund-
lagen, hier: WoFG anstatt LWoFG, Wohnberechtigungsscheine ausstellen.

Aufenthalt Nicht-EU-Bdrger:

Sofern die Aufenthaltsdauer in der Bundesrepublik Deutschland einer An-
tragstellerin oder eines Antragstellers eines Nicht-EU-Landes < 1 Jahr ist,
wird telefonische Riicksprache mit der Ausldnderbehdrde gehalten. Die
Empfehlung des Rechnungsprifungsamtes die Abstimmungsergebnisse sich
schriftlich (z.B. in Form einer E-Mail) bestdtigen zu lassen, wurde dankend
aufgenommen und entsprechend umgesetzt.

Einkommensgrenze Konversionswohnungen:

Dass das Haushaltseinkommen zum Bezug einer Konversionswohnung 40 %
Uber der Einkommensgrenze nach LWoFG liegt und nicht bis zu 60 %, wur-
de erst im Zuge der Prifung durch den Landesrechnungshof (Frihjahr 2017)
aufgeklart und betrifft nur wenige Falle.
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Unterhalt:

Oftmals befinden sich die Antragstellerinnen oder Antragssteller in der
Trennungsphase bzw. haben sich erst kdrzlich getrennt so dass keine vom
Notar beurkundeten Unterhaltstitel/ oder vergleichbare Dokumente fiir
haushalts-angehdrige Kinder vorgelegt werden kénnen. Die Antragstelle-
rinnen und Antragsteller werden stets auf Unterlagen in Bezug auf Unter-
haltsleistungen von der Sachbearbeiterin angesprochen. Kontoausziige bei
(auBergerichtlichen) Einigungen der Elternteile iber die Hohe der Unter-
haltszahlungen wurden daher von der Sachbearbeiterin als Nachweis ak-
zeptjert.

Sofern die Antragstellerin oder der Antragsteller selbst Unterhalt an andere
Personen zu leisten hat, werden verwendbare Unterlagen gefordert. Kon-
toausziige, um die sogenannten Absetzungsbetrage vom Nettoeinkommen
abzuziehen, sind hierfdr nicht ausreichend bzw. dienen nicht als verlissliche
Nachweise. Der Empfehlung des Rechnungsprifungsamtes, unbedingt auf
notarielle Urkunden o.d. zu bestehen und zu warten bis diese vorgelegt
werden kénnen, geht die Sachbearbeiterin ab sofort nach.

Schwerbehinderung Merkzeichen B:

Die Mitnahme einer Begleitperson (Merkzeichen B) stellt noch keinen An-
spruch auf eine 15 qm-gréBere Wohnfldche dar. Diese Aufklirung erfolgte
im Dialog mit dem Rechnungspriifungsamt.

Wohngemeinschaften:

Félschlicherweise wurden bis Sommer 2019 vereinzelt Wohnberechtigungs-
scheine an Wohngemeinschaften ausgestellt. Dies wurde aufgrund des ent-
sprechenden Hinweises des Rechnungspriifungsamtes sofort unterlassen.
Einkommensgrenzen wurden in keinem Fall iberschritten. Ein monetirer
Schaden ist durch den Fehler nicht entstanden, da im schlimmsten Fall
Wohnungen fir Familien durch (Studierenden)Wohngemeinschaften belegt
wurden.

Lediglich zwei geférderte Wohneinheiten im Stadtgebiet Landau (Haardt-
stralBe 5) sind fur Wohngemeinschaften Studierender oder Auszubildender
vorenthalten bzw. zweckbestimmt.

Das Rechnungsprafungsamt geht auch aufgrund der mit der gepruften Stelle
gefihrten Gespréche davon aus, dass die den Beanstandungen zugrundelie-
genden Sachverhalte so zuklnftig nicht mehr eintreten werden.

3.3 SICHERUNG DER ZWECKBESTIMMUNG

In die Prifung der Wohnraumférderung nach dem Landeskonversionspro-
gramm am Beispiel der Cité Dagobert in Landau durch den Rechnungshof
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Rheinland-Pfalz wurde die Sicherung der Zweckbindung durch die Stadt

Landau mit einbezogen (sh. Prufbericht des Rechnungshofs Rheinland-Pfalz
vom 17. Dezember 2018). Dabei wurden die Aufgaben

e Bestatigung Uber die Bezugsfertigkeit und die ordnungsgemaBe Belegung
von Konversionswohnungen im Zuge des Férderverfahrens,

e Flhren einer Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei,

* Kontrolle der Meldungen der Vermieter zum Freiwerden sowie zum Bezug
der Wohnungen und

e stichprobenhafte Uberwachung der ordnungsgeméBen Belegung des ge-
férderten Wohnraums

aufgegriffen.

Im Folgenden werden an Feststellungen des Rechnungshofs Rheinland-Pfalz
angeknupft und die daraus resultierenden Entwickiungen dargestellt.

3.3.1 BESTATIGUNG UBER DIE BEZUGSFERTIGKEIT UND DIE
ORDNUNGSGEMABE BELEGUNG VON (KONVERSIONS)WOHNUNGEN
IM ZUGE DES FORDERVERFAHRENS

Der Rechnungshof Rheinland-Pfalz stellte fest, dass seitens der Stadt Landau
mithilfe eines ausgefullten Formblatts bestatigt wurde, dass die Bezugsfertig-
keit und die bestimmungsgemaBe Belegung von geférdertem Wohnraum
nachgewiesen worden sei und Gberwacht wird. Die erklarte ordnungsgemaBe
Belegung und deren Uberwachung fand jedoch nicht statt.

Im Prafzeitraum 2013 bis 2018 wurden nach Auskunft des Stadtbauamtes kei-
ne Konversionswohnungen geférdert. Folglich sind entsprechende Bestatigun-
gen Uber die Bezugsfertigkeit und die ordnungsgemaBe Belegung unterblie-
ben.

Neuer geférderter sozialer Wohnraum entstand im Betrachtungszeitraum im
Jahr 2017 in einem Objekt und im Jahr 2018 in vier Objekten. Die Bezugsfer-
tigkeit und die ordnungsgemaéaBe Belegung der sich darin befindenden Woh-
nungen wurde vom Stadtbauamt anhand von der Investitions- und Struktur-
bank Rheinland-Pfalz zur Verfligung gestellter Formulare bestatigt. Anders als
noch vom Rechnungshof Rheinland-Pfalz festgestellt, wurde die ordnungsge-
maBe Belegung der Wohnungen vom Stadtbauamt u. a. mittels vorgelegter
Uberlassungsanzeigen geprift. Das Ergebnis der Priifung, d. h. ob die Mieter
Uber die erforderlichen Wohnberechtigungsscheine verfiigten, wurde in der
Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei vermerkt und kann als Grundlage fur
eine spatere Uberwachung dienen.

Im Rahmen der Prafung der ordnungsgemaBen Belegung der Wohnungen
wurde vom Stadtbauamt festgestellt, dass eine Wohnung von einem Haushalt
bezogen wurde, der die flur die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins
relevante Einkommensgrenze nach § 13 LWoFG Uberschritten hat. Dies wurde
auf dem Formular der Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB),
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dass an sie weitergeleitet wurde, festgehalten, so dass auch diese die Méglich-

keit zur Prafung und Ergreifung von MaBnahmen in eigener Zustandigkeit
hatte.

Um der Vermietung von Wohnraum an nichtwohnberechtigte Haushalte vor-
zubeugen, nimmt das Stadtbauamt seit Februar 2018 Kontakt zu Bauherren
auf, die im Bereich des geforderten sozialen Mietwohnungsbaus tatig werden.
Mit entsprechenden Schreiben informiert es frihzeitig Uber die fur die kunfti-
gen Mieter maBBgeblichen Einkommensgrenzen nach § 13 LWoFG, die zum
Zeitpunkt des Einzugs erforderlichen Wohnberechtigungsscheine i. S. d. § 17
LWoFG i. V. m. § 18 Abs. 3 LWoFG sowie Uber die Verpflichtung gemaB § 24
LWoFG die Uberlassung geférderter Wohnungen an wohnungssuchende Per-
sonen mitzuteilen und die entsprechenden Wohnberechtigungsscheine vorzu-
legen.

Des Weiteren wurde seitens des Stadtbauamtes mitgeteilt, dass die Bestati-
gung der Bezugsfertigkeit bei den in den Jahren 2017 und 2018 fertiggestell-
ten Objekten erfolgte. Eine entsprechende Uberprifung fand jedoch lediglich
fur die im Jahr 2018 fertiggestellten Objekte durch nachtragliche Inaugen-
scheinnahme, d. h. ob die geférderten Wohneinheiten hinsichtlich Lage, Zahl
der Wohnraume und Wohnflache tatsachlich errichtet wurden, statt. Kunftig
werde die Bezugsfertigkeit erst nach einer entsprechenden Inaugenschein-
nahme bestatigt.

Wie sich im Rahmen der Prifung des Rechnungsprifungsamtes herausstellte,
wurden bei den Bestdtigungen der Bezugsfertigkeit bauordnungsrechtliche
Aspekte nicht mitbericksichtigt. Dies birgt die Gefahr, dass unter Umstanden
einer bestatigten Bezugsfertigkeit eine bauordnungsrechtliche Nutzungsun-
tersagung entgegenstehen kénnte. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass
mit den bestdtigten Bezugsfertigkeiten Antrdge der Bauherren auf Auszah-
lung von Férdermittel verknupft sind, sollte die bauordnungsrechtlichen As-
pekte aus Sicht der Rechnungsprifung in das Bestatigungsverfahren miteinbe-
zogen werden.

Das Stadtbauamt fihrte zu diesem Punkt am 4. Februar 2020 u. a. Folgendes
aus:

Bestdtigung Bezugsfertigkeit:

Da die oder der Verfligungsberechtigte fir die Auszahlung der letzten Darle-
hensrate eine Bestdtigung hinsichtlich der Bezugsfertigkeit von der Bauortge-
meinde bendtigt, mdssen sich diese entsprechend an die Bauverwaltungsabtei-
lung wenden und einen Besichtigungstermin vereinbaren. Zwischen 2013-2018
wurden nur wenige geforderte Mietwohneinheiten bezugsfertig und leider
von der Bauverwaltung (z.T. nachtrdglich) besichtigt. Die Sachbearbeiterin ist
aufgrund der hohen Fallzahlen seit 2019 sensibilisiert und nimmt die Ortsbe-
sichtigungen rechtzeitig wahr.

Seite 20 von 38



Stadt Landau in der Pfalz
¢ Stadtverwaltung
@ - Rechnungsprifungsamt-

Weiterhin wurde wéhrend eines Vororttermins im Oktober 2019 in Mainz mit
Vertreterinnen und Vertretern des Ministeriums der Finanzen und der Investi-
tions- u. Strukturbank RLP von der Sachbearbeiterin die Bedeutung der Be-
zugsfertigkeits-bestitigungen angesprochen. lhr wurde versichert, dass keine
Aspekte des Brandschutzes oder gar der Fluchtwege in Augenschein genom-
men werden mdssen, sondern lediglich im forderrechtlichen Sinne eine Be-
zugsfertigkeit bestdtigt werden sollte. So sei entscheidend, dass eine geférder-

te Dreizimmerwohnung auch tatsdchlich mit drei Wohnrédumen zzgl. Kiche
und Bad errichtet wurde.

Da nach Auskunft des Stadtbauamtes fur eine bauordnungsrechtliche Abnah-
me keine Verpflichtung mehr besteht, diese vielmehr als freiwillige Aufgabe
bezeichnet wurde, die mit dem vorhandenen Personal nicht zu leisten ware,
besteht das Rechnungsprifungsamt nicht auf eine solche Abnahme. Es wird
jedoch nochmals auf die mit dieser Thematik verbundene Problematik hinge-
wiesen.

3.3.2 FUHREN EINER WOHNUNGSDATEI / UBERWACHUNGSDATEI

In seinem Prufbericht vom 17. Dezember 2018 flhrte der Rechnungshof Rhein-
land-Pfalz aus, dass die ihm vorgelegte Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei
(Excel-Tabelle) wesentlich weniger Angaben enthielt, als im Rundschreiben des
Ministeriums der Finanzen Gber den Vollzug der Bindung von geférdertem
Wohnraum vom 23. Marz 2016 unter Ziffer 5.2.1.1 aufgefuhrt sind. Demnach
fehlten Angaben zur Zahl der Wohnrdume, zur Wohnflache, zur Art und Lage
der Wohnung im Gebaude, zu Mittelungen Uber das Freiwerden sowie zur
Belegung der geférderten Wohnungen oder zur Freistellung von Belegungs-
bindungen.

Bereits vor Erstellung des o. g. Prtfberichts fand am 10. Mai 2017 ein Gesprach
zwischen Vertretern des Rechnungshofs Rheinland-Pfalz und der Stadtverwal-
tung Landau statt. In Folge dieses Gespraches wurde die Wohnungsdatei /
Uberwachungsdatei beginnend im Mai 2017 wie folgt kontinuierlich durch das
Stadtbauamt erweitert und erganzt:

Zunachst wurden Felder zur Erfassung der im o. g. Rundschreiben enthaltenen
Angaben in die Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei aufgenommen:

e Bezeichnung der Wohnung (Stockwerk und Lage bzw. Nummer der Woh-
nung),

e Zahl der Wohnraume und Wohnflache der Wohnung,

e Datum und Aktenzeichen des Bewilligungsbescheides bzw. der Férderzusa-
ge, Art und Dauer der besonderen Belegungsvorbehalte,

e aktuelle Bewohner der Wohnung

e Genehmigung der Nichtvermietung oder Selbstnutzung nach § 20 Abs. 1
und 2 LWoFG,
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Genehmigung der Zweckentfremdung nach § 20 Abs. 3 LWoFG i. V. m. § 30
Abs. 2 Nr. 4 LWOFG,

Freistellung nach § 22 LWoFG i. V. m. § 30 Abs. 2 Nr. 5 LWoFG und
Ausgleichszahlung nach § 22 LWoFG i. V. m. § 30 Abs. 2 Nr. 5 LWoFG.

Um die Informationen zur Ergdnzung der Wohnungsdatei / Uberwachungsda-
tei zu erhalten, wurden die vorhandenen Akten herangezogen. Dabei wurde
u. a. wie folgt vorgegangen:

Es wurden Mitteilungen der Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz
bei Rickzahlungen oder Bewilligungen von Férdermitteln in Eigentums-
und Mietwohnungsprogrammen gesichtet, aus denen sich Informationen zu
Stockwerk, Lage bzw. Nummer der Wohnungen sowie Zweckbestimmungen
oder Belegungsbindungen ergaben.

Zur Feststellung der Belegung der Wohnungen wurden die Meldedaten mit
den erteilten bzw. vorgelegten Wohnberechtigungsscheinen abgeglichen.
Es fanden Recherchen statt, ob Familien aus Personen mit unterschiedlichen
Namen bestanden.

Anhand vorliegender Mitteilungen der Verfligungsberechtigten tber das
Freiwerden oder die Uberlassung von Wohnungen konnten auch Erkennt-
nisse Uber die Belegung der Wohnungen, deren Lage bzw. Nummern sowie
deren Raumzahlen und Flachen gewonnen werden.

Weitere Informationen zu Stockwerk und Lage bzw. Nummer der Wohnun-
gen sowie der Anzahl der Wohnraume und Wohnflachen konnten anhand
der sich im Archiv des Stadtbauamtes befindenden Hausakten ermittelt
werden.

Festzustellen ist in diesem Zusammenhang, dass fur insgesamt 118 von 483
Mietwohnungen keine Akten vorlagen. Fir diese Wohnungen konnten zu-
nachst keine Informationen gewonnen werden.

Aufgrund der weiterhin bestehenden Unklarheiten wurden daher die Verfi-
gungsberechtigten von 182 Mietwohnungen mit Schreiben vom 11. Mai 2018,
23. Mai 2018 und 23. Juli 2018 vom Stadtbauamt kontaktiert. Unter Hinweis
auf lhre Mitteilungs- und Auskunftspflichten gemaB § 24 LWoFG wurden sie
zur Angabe

der Art der Wohnung,

der Bezeichnung der Wohnung (Stockwerk und Lage bzw. Nummer),
des Bezugsfertigkeitsdatums,

der Zahl der Wohnraume und Wohnflache der Wohnung,

des Férderwegs bzw. Férderprogramms,

des Datums und Aktenzeichens des Bewilligungsbescheides,

des Beginns und des Endes der Belegungsbindungen,

des Inhalts der Belegungsbindungen,

der Belegung der Wohnung (aktuelle Wohnungsnutzer, GréBe des Haus-
halts, Wohnberechtigungsschein) und

der Nettokaltmiete
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aufgefordert.

Bis zum Zeitpunkt der Priifung des Rechnungsprifungsamtes lagen fur 127 der
oben genannten 182 Mietwohnungen die geforderten Informationen vor. Die
Informationen fur die verbleibenden 55 Wohnungen werden nach Auskunft
des Stadtbauamtes noch beschafft.

Mit Stand 19. Januar 2018 wurde vom Stadtbauamt festgestellt, dass sich in
der Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei 253 geférderte Eigentumswohnun-
gen zur Selbstnutzung befanden. Bei 24 Wohnungen bestand Klarungsbedarf,
da die Eigentimer zwischenzeitlich verzogen oder verstorben waren. Eine Be-
arbeitung dieser Félle wurde wegen geringer Unklarheiten zurlGckgestelit. Die
Bearbeitung dieser Falle sollte aus Sicht des Rechnungsprifungsamtes bei ent-
sprechendem Fortschritt der Aufarbeitung im Bereich der geférderten Miet-
wohnungen schnellstméglich fortgefuhrt werden.

Trotz der umfangreichen Erweiterung der Wohnungsdatei / Uberwachungsda-
tei blieben folgende in Ziffer 5.2.1.1 des Rundschreibens des Ministeriums der
Finanzen uber den Vollzug der Bindung von geférdertem Wohnraum vom 23.
Marz 2016 aufgefUhrten Angaben auBen vor:

e Beginn und Ende der Belegungs- und Mietbindung,

e Einrdumung eines Belegungsrechts an einer Ersatzwohnung nach § 22 Abs.
2 LWoFG i. V. m. § 30 Abs. 2 Nr. 5 LWOoFG,

e Ubertragung der Belegungs- und Mietbindungen nach § 23 LWoFG i. V. m.
§ 30 Abs. 2 Nr. 5 LWoFG,

e Mitteilung nach § 24 Abs. 1 und 2 LWoFG (Bezugsfertigkeit oder Freiwer-
den von Wohnraum, Uberlassung von Wohnraum an wohnungssuchende
Personen, Ubersendung des Wohnberechtigungsscheines und VerduBerung
von belegungs- und mietgebundenen Wohnraum) und

e Geldleistungen nach § 26 LWoFG.

Nach Hinweis des Rechnungspriifungsamtes wurde eine umgehende Ergan-
zung der Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei durch das Stadtbauamt in Aus-
sicht gestellt.

Aus Granden des Datenschutzes und der Datensicherheit ist weiterhin sicher-
zustellen, dass nur die mit den Aufgaben der sozialen Wohnraumférderung
betraute Personen Zugriff auf die Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei ha-
ben.

Das Stadtbauamt nahm am 4. Februar 2020 zu diesem Punkt wie folgt Stel-
lung:

Die empfohlenen Ergdnzungen wurden vorgenommen und zum Teil wegen
der fehlenden Relevanz zusammengefasst in die Uberwachungsdatei einge-
tragen. Dardber hinaus wurden von der Sachbearbeiterin eigene Anmerkun-
gen auch hinsichtlich der Ordnungswidrigkeiten erfasst.
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Die Zugriffsrechte auf die Uberwachungsdatei werden derzeit geprift. Die
Datei selbst wird in verschiedenen Dateiordnern abgespeichert bzw. hinter-
legt. Achtung und Kldrungsbedarf sind insbesondere aufgrund der Daten-
schutzbestimmungen geboten.

Uber das Ergebnis der Priifung hinsichtlich der Aspekte des Datenschutzes, der
Datensicherheit sowie der Zugriffsrechte ist dem Rechnungsprifungsamt zu
berichten.

3.3.3 KONTROLLE DER MELDUNGEN DER VERFUGUNGSBERECHTIGTEN
ZUM FREIWERDEN SOWIE ZUM BEZUG DER WOHNUNGEN

GemaB § 24 Abs. 1 LWoFG hat die oder der Verfligungsberechtigte einer bele-
gungs- oder mietgebundenen Wohnung in Fillen eines bestehenden Benen-
nungs- und Besetzungsrechts mitzuteilen, wenn diese Wohnung bezugsfertig
oder frei wird. Ebenso hat er mitzuteilen, wenn sie oder er diese Wohnung an
eine wohnungssuchende Person Uberlasst. Wie aus der Gesetzesbegrindung
zu § 24 Abs. 1 LWoOFG hervorgeht, soll diese Regelung in Féllen eines beste-
henden Benennungs- oder Besetzungsrechts die Gebrauchsuberlassung von
Wohnraum beschleunigen und eine zweckentsprechende Wohnungsbelegung
sichern.

Wie das Stadtbauamt mitgeteilt hat, besteht an keinem belegungs- und miet-
gebundenen Objekt im Stadtgebiet ein Benennungs- oder Besetzungsrecht.
Somit besteht in keinem Fall eine Mitteilungspflicht i. S. d. § 24 Abs. 1 LWoFG.
Entsprechende Kontrollen durch das Stadtbauamt sind somit derzeit obsolet.

Unabhéangig davon kann festgestellt werden, dass nach Auskunft des Stadt-
bauamtes das Freiwerden von sozial geférdertem Wohnraum in der Regel von
den Verflgungsberechtigten schriftlich, elektronisch oder telefonisch mitge-
teilt wird. Der Bezug wird insbesondere mit der Ubermittlung des fir den Be-
zug erforderlichen Wohnberechtigungsscheines oder anhand der den Verfu-
gungsberechtigten zur Verfligung gestellten Vordrucken gemeldet.

3.3.4 STICHPROBENHAFTE UBERWACHUNG DER ORDNUNGSGEMABEN
BELEGUNG DES GEFORDERTEN WOHNRAUMS

GemaB Ziffer 5.3 des Rundschreibens des Ministeriums der Finanzen tber den
Vollzug der Bindung von geférdertem Wohnraum vom 23. Marz 2016 ist in
regelmaBigen Abstanden (mindestens alles drei Jahre) durch Stichproben die
ordnungsgemaBe Belegung des geférderten Wohnraums zu Uberprifen und
zu dokumentieren. Durch die Kontrolle soll insbesondere festgestellt werden,
ob die Wohnungen zu Wohnzwecken und von Wohnberechtigten genutzt
werden oder ob sie zu mehr als der Hilfte der Wohnflache untervermietet
sind.
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Als Grundlage fur die stichprobenhafte Uberwachung dient u. a. die Woh-
nungsdatei / Uberwachungsdatei. Zum Zeitpunkt der Priifung des Rechnungs-
hofs Rheinland-Pfalz war die Ausgestaltung der Datei fiir eine wirksame
Uberwachung nicht geeignet, da sie wesentliche Angaben (s. 0.) nicht enthielt.
Es wurden insbesondere die Angaben zur Zahl der Wohnriaume, zur Wohnfl3-
che, zur Art und Lage der Wohnung im Geb3ude, zu Mitteilungen liber das

Freiwerden sowie zur Belegung der geférderten Wohnungen oder zur Freistel-
lung von Belegungsbindungen genannt.

Wie bereits dargestellt, wurde die Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei durch
das Stadtbauamt seit Mai 2017 kontinuierlich erweitert und erganzt, so dass
sie nunmehr aus Sicht des Rechnungsprufungsamtes fur die stichprobenweise
Uberwachung der ordnungsgemaBen Belegung des geférderten Wohnraums
herangezogen werden kann. In diesem Zusammenhang fanden umfangreiche
Handlungen statt, die einer umfassenden Uberwachung der ordnungsgema-
Ben Belegung des geférderten Wohnraums gleichkommen.

Daruber hinaus kontrolliert das Stadtbauamt monatlich stichprobeweise, ob
die in sozial geférdertem Wohnraum gemeldeten Personen bei ihrem Einzug
Uber einen Wohnberechtigungsschein verfiigt haben und eine ordnungsge-
mafBe Belegung vorlag. Hierfur bedient sich das Stadtbauamt einer Hilfsdatei,
in der die Empfanger erteilter Wohnberechtigungsscheine tabellarisch festge-
halten sind. Es wird insbesondere kontrolliert, ob die Personen, denen Wohn-
berechtigungsscheine erteilt wurden, in geférderten Wohnraum eingezogen
sind und ob dabei die maBgeblichen Einkommensgrenzen und Wohnungsgré-
Ben entsprechend der Anzahl der Haushaltsangehérigen eingehalten wurden.
Aus Sicht der Rechnungspriufung birgt diese Vorgehensweise das Risiko, dass
nicht samtliche geférderte Wohnungen in die stichprobenweise Uberwachung
einflieBen. So kénnen z. B. Leerstande oder zweckentfremdete Nutzungen
nicht identifiziert werden, da in der Regel keine Personen, denen Wohnbe-
rechtigungsscheine erteilt wurden, in diesen Objekten gemeldet sind. Es liegt
somit kein Anknipfungspunkt fur die Kontrolle der betroffenen Wohneinhei-
ten vor. Die Uberwachung sollte daher in erster Linie an der Wohnungsdatei /
Uberwachungsdatei ausgerichtet werden um den gesamten Bestand des ge-
férderten Wohnraums zu erfassen.

Eine revisionssichere Dokumentation, dass die Kontrollen durchgefihrt wur-
den, lag im Zeitpunkt der Prifung durch das Rechnungsprufungsamt nicht vor.
Auch vor dem Hintergrund, dass sich die Aufsichts- und Dienstleistungsdirekti-
on von der ordnungsgeméaBen Uberwachung des geférderten Wohnraums zu
Uberzeugen hat, ist eine entsprechende Dokumentation unerlasslich.

Das Stadtbauamt nahm hierzu am 4. Februar 2020 wie folgt Stellung:

Der nditzliche Hinweis des Rechnungsprifungsamtes, die Ergebnisse bzw. die
Zeitpunkte der Stichproben anstatt in einer Hilfsdatei direkt in die Uberwa-
chungsdatei zu (bernehmen, wurde von der Sachbearbeiterin umgesetzt.
Schrittweise werden die Ergebnisse in die Datei tbertragen. Somit sind alle
wichtigen Informationen in der Uberwachungsdatei enthalten und auch bei
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einer méglichen Prifung durch die ADD (Aufsichts- und Dienstleistungsdirek-
tion) vorzeigbar.

Die Befirchtung des Rechnungsprifungsamtes, dass Wohnungen ohne Beach-
tung bleiben kénnten (sofern keine Mieterwechsel vorkommen), kann in Be-
zug auf die bisher recht geringe Anzahl geférderter Wohnungen und der seit
2017 erfolgten Aufarbeitung der Uberwachungsdatei entkrdftet werden. Zu-
kiinftig wird jedoch die Sachbearbeiterin die Hilfsdatei vernachldssigen und
direkt die Uberwachungsdatei mit Daten fiillen sowie Dokumentationen vor-
nehmen.

3.3.5 MABNAHMEN BEI GESETZESVERSTOBEN

Im Rahmen der o. g. Erweiterung und Ergidnzung der Wohnungsdatei / Uber-
wachungsdatei wurden nach Angaben des Stadtbauamtes in 22 Fallen Verst6-
Be gegen Vorschriften, die der Sicherung der Zweckbestimmung dienen fest-
gestellt und Ordnungswidrigkeitenverfahren eingeleitet. In elf Fallen wurden
bereits BuBgelder festgesetzt.

Neben der Festsetzung von BuBgeldern kénnen bei schuldhaften VerstéBen
der Verfugungsberechtigten gegen die Vorschriften, die der Sicherung der
Zweckbindung dienen, auch Geldleistungen nach § 26 LWoFG, § 33 WoFG oder
§ 25 WoBindG erhoben werden. Wie das Ministerium der Finanzen im Rund-
schreiben vom 23. Marz 2016 zum Vollzug der Bindung von geférdertem
Wohnraum ausgefiihrt hat, werden die Geldleistungen an Stelle eines indivi-
duellen zivilrechtlichen Schadensersatzes zum Ausgleich des Schadens der 6f-
fentlichen Hand, der dieser durch einen GesetzesverstoB entsteht, erhoben.
Der Schaden besteht dabei in dem Aufwand an 6ffentlichen Mitteln zur Fér-
derung einer neuen Wohnung an Stelle der bestimmungswidrig verwendeten
geférderten Wohnung.

Schadenskriterien sind der Wohnwert der Wohnung (GréBe, Ausstattung, Bau-
jahr) und die Schwere des VerstoBes (Dauer und Intensitat, in der die Woh-
nung dem sozialen Wohnungsmarkt entzogen wird). Fir die Dauer des Ver-
stoBes kénnen bis zu monatlich 5,00 € je Quadratmeter Wohnflache des
Wohnraums, auf den sich der VerstoB3 bezieht, erhoben werden.

Die eingezogenen Geldleistungen sind fur MaBnahmen der sozialen Wohn-
raumférderung einzusetzen.

Das Stadtbauamt hat von der Erhebung von Geldleistungen nach § 26 LWoFG,
§ 33 WoFG oder § 25 WoBindG bislang keinen Gebrauch gemacht. Aus Sicht
des Rechnungsprifungsamtes sollte dies — auch aus Grinden der Signalwir-
kung — geschehen.
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Fazit:

e Bei der Bestatigung der Bezugsfertigkeit sozial geférderten Wohnraums
werden bauordnungsrechtliche Aspekte nicht mitbertcksichtigt. Einer be-
statigten Bezugsfertigkeit kénnten unter Umstanden bauordnungsrechtli-
che Nutzungsuntersagungen entgegenstehen.

e Aus Grunden des Datenschutzes und der Datensicherheit ist sicherzustellen,
dass nur die mit den Aufgaben der sozialen Wohnraumférderung betrauten
Personen Zugriff auf die Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei haben.

e Die Uberwachung der ordnungsgemiaBen Belegung des geférderten Wohn-
raums sollte in erster Linie an der Wohnungsdatei / Uberwachungsdatei
ausgerichtet und revisionssicher dokumentiert werden.

e Neben der Einleitung von Ordnungswidrigkeitenverfahren sollten auch im
Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten Geldleistungen bei Gesetzesversto-
Ben, insbesondere auch aus Grinden der Signalwirkung, erhoben werden.

Die Stellungnahme des Stadtbauamtes vom 4. Februar 2020 zu diesem Punkt
lautete:

Die Empfehlung des Rechnungspriifungsamtes, Geldleistungen fir die andau-
ernde Fehlbelegung zu erheben, kann nachvollzogen werden und hétte sicher-
lich eine Signalwirkung. Jedoch steht die Umsetzung nicht im Auf-
wand/Nutzen-Verhdltnis. Die Bestimmung des Wohnwertes sowie die Ausstat-
tung der Wohnung des dlteren Wohnungsbestandes - bei einer tatsédchlichen
Fehlbelegung von ca. 3-5 % - mdsste in einem aufwendigen Verfahren ermit-
telt werden.

Mit Blick auf die zahlreichen Neubauprojekte, in die im Vorfeld der ordnungs-
gemdBen Vermietung viel Aurkldrungsarbeit gesteckt wird, kénnte der Erlass
einer Satzung zur ,Erhebung von Ausgleichszahlungen bei Fehlbelegung von
offentlich geférdertem Wohnraum” angestrebt werden, soweit Kapazititen
zur Verflugung stehen. Hinweis: Die Stadt Landau ist hierzu gemdalB dem Gesetz
tber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen (AGAFWoG)
vom 07.12.1990 nicht verpfiichtet (keine Pflichtaufgabe der Selbstverwaltung).
Aktuell wird nur in den Stddten Frankenthal, Ludwigshafen, Mainz und Neu-
stadt von der Erhebung von Ausgleichsleistungen Gebrauch gemacht.

Angesichts der prognostizierten Zunahme sozial geférderten Wohnraums soll-
ten baldméglichst MaBnahmen bei GesetzesverstéBen ergriffen werden. Da
insbesondere bei Neubauprojekten die Bestimmung des Wohnwertes mit rela-
tiv geringem Aufwand verbunden sein durfte, kann hier nicht ohne Weiteres
von einem ungunstigen Aufwand/Nutzen-Verhéltnis ausgegangen werden.
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3.4 FREISTELLUNG VON BELEGUNGSRECHTEN / BELEGUNGS- UND
MIETBINDUNGEN

Das Belegungsrecht bzw. die Belegungsbindung sind in § 26 WoFG (bis 31.
Dezember 2013 anzuwenden) bzw. in § 18 LWoFG (ab 01. Januar 2014 anzu-
wenden) geregelt. Beide Regelungen sind weitgehend deckungsgleich.

Nach den vorgenannten Rechtsnormen kénnen Belegungsrechte bzw. Bele-
gungsbindungen in der Foérderzusage fur Wohnraum als allgemeine Bele-
gungsrechte, Benennungsrechte und Besetzungsrechte festgelegt werden.
Dabei ist das allgemeine Belegungsrecht das Recht, von der oder dem Verfi-
gungsberechtigten zu fordern, eine bestimmte Wohnung einer wohnungssu-
chenden Person zu uberlassen, deren Wohnberechtigung sich aus einem
Wohnberechtigungsschein ergibt. Das Benennungsrecht ist das Recht, der oder
dem Verflugungsberechtigten mindestens drei Wohnungssuchende zur Aus-
wahl zu benennen. Bei dem Besetzungsrecht handelt es um das Recht, eine
wohnungssuchende Person zu bestimmen, der die oder der Verfligungsberech-
tigte eine Wohnung zu uberlassen hat.

Die Mietbindung ist in § 28 WoFG bzw. § 19 LWoFG geregelt. Mietbindung
bedeutet, dass die oder der Verfugungsberechtigte Wohnraum nicht gegen
eine héhere als in der Foérderzusage festgelegte hdchstzulassige (Kalt-)Miete
Uberlassen darf.

Die §§ 30 WoFG und 22 LWoFG regeln die Voraussetzungen, unter denen eine
Freistellung von Belegungs- und Mietbindungen méglich ist. So kann eine Frei-
stellung u. a. erfolgen, wenn ein Uberwiegendes éffentliches Interesse an den
Belegungs- und Mietbindungen nicht mehr besteht, ein Uberwiegendes 6f-
fentliches Interesse an der Freistellung besteht oder ein Uberwiegendes be-
rechtigtes Interesse der oder des Verfugungsberechtigten oder Dritter besteht.
Das Verfahren zur Freistellung von Belegungsrechten / Belegungs- und Miet-
bindungen wird in der Regel auf Antrag eingeleitet. Nach Angaben des Stadt-
bauamtes wurden im Prufungszeitraum keine entsprechenden Antrége zur
Freistellung gestellt, weshalb eine Priifung unterblieben ist.

Hierzu flhrte das Stadtbauamt in seiner Stellungnahme vom 4. Februar 2020
aus:

Den Ausfihrungen des Rechnungspriifungsamtes wird zugestimmt. Erganzend
zu erwdhnen ist die hohe Nachfrage an gefordertem Wohnraum in Landau,
weshalb keiner Freistellung in absehbarer Zeit stattgegeben werden sollte.

3.5 UBERTRAGUNG VON BELEGUNGS- UND MIETBINDUNGEN

Die §8§ 31 WoFG bzw. 23 LWoFG regeln die Ubertragung von Belegungs- und
Mietbindungen. Eine Ubertragung liegt vor, wenn die Belegungs- und Miet-
bindungen von geférderten Wohnungen (Férderwohnungen) auf andere un-
ter Berlcksichtigung des Forderzwecks gleichwertige Wohnungen (Ersatz-
wohnungen) der oder des Verfligungsberechtigten bergehen. Die Ubertra-
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gung erfolgt aufgrund Vereinbarung zwischen der zustindigen Stelle und der
oder dem Verfligungsberechtigten.

Da im Prufungszeitraum keine Vereinbarungen zur Ubertragung von Bele-
gungs- und Mietbindungen getroffen wurde, hat sich eine Prifung dieses
Themenkomplexes erlbrigt.

3.6 AUFGABENWAHRNEHMUNG DES STADTBAUAMTES IM
RAHMEN DER WOHNRAUMFORDERUNG DES LANDES

Das Land Rheinland-Pfalz bietet im Rahmen der Wohnraumférderung ver-
schiedene Programme an. So gab es im Prufungszeitraum 2013 bis 2018 bei-
spielsweise solche zur

e Férderung der Bildung und Modernisierung von selbst genutztem Wohn-
raum durch Darlehen der ISB,

e Foérderung von Wohngruppen und Wohngemeinschaften durch Darlehen
der ISB,

e sozialen Mietwohnraumférderung durch Darlehen der ISB,

e Foérderung der Modernisierung von bestehenden Mietwohnungen durch
Investitionszuschdisse,

e sozialen Mietwohnraumférderung durch Gewahrung von Tilgungszu-
schissen bei Inanspruchnahme von ISB-Darlehen,

e Foérderung der Modernisierung von bestehenden Mietwohnungen, insbe-
sondere zur Fdrderung der Energieeinsparung und zur Barrierefreiheit,
durch ein Darlehen der ISB,

e Forderung von Wohnraum fur Studierende (Studierendenwohnheime)
durch Darlehen der ISB und

e Foérderung von Wohnraum fur Fluchtlinge und Asylbegehrende durch Dar-
lehen der ISB.

Laut Auskunft des Stadtbauamtes wurde jedoch nicht aus samtlichen Pro-
grammen eine Férderung in Anspruch genommen. Eine Betrachtung der Auf-
gabenwahrnehmung durch das Stadtbauamt als zustindige Stelle der Stadt-
verwaltung erfolgte daher nur im Rahmen der Programme, innerhalb derer
eingehende Férderantrdge entsprechende Bearbeitungen erforderlich ge-
macht haben.

3.6.1 FORDERUNG DER  MODERNISIERUNG VON  BESTEHENDEN
MIETWOHNUNGEN DURCH INVESTITIONSZUSCHUSSE

Die der Forderung durch Investitionszuschisse zugrundeliegende Verwal-
tungsvorschrift vom 26. Januar 2009 wurde mit Inkrafttreten der Verwaltungs-
vorschrift zur Férderung der Modernisierung von bestehenden Mietwohnun-
gen durch ISB-Darlehen vom 24. Juni 2013 zum 1. Juli 2013 aufgehoben. Da
eine Beantragung der Férderung durch Investitionszuschisse nur bis zum 30.
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Juni 2013 méglich war und in dem Prufungszeitraum lediglich finf Antrige

vorlagen, ist aufgrund der geringen Bedeutung eine eingehende Prifung un-
terblieben.

3.6.2 FORDERUNG DER BILDUNG UND MODERNISIERUNG VON SELBST
GENUTZTEM WOHNRAUM DURCH EIN DARLEHEN DER ISB IN DEN
JAHREN 2013 BIS 2015

Die Verfahren zur Gewéhrung der Dariehen durch die ISB sind in den Verwal-
tungsvorschriften des Ministeriums der Finanzen zur Férderung der Bildung
von selbst genutztem Wohnraum durch ein Darlehen der I1SB und zur Férde-
rung der Modernisierung von selbst genutztem Wohnraum, insbesondere zur
Foérderung der Energieeinsparung und zur Barrierefreiheit durch ein Darlehen
der ISB vom 25. Marz 2013 geregelt. Demnach sind die Darlehen auf einem
Formblatt bei der zustandigen Stadt-/Kreisverwaltung zu beantragen. Diese
prift, ob die Antragstellerinnen oder Antragsteller zum berechtigten Perso-
nenkreis gehoren, die Gegenstidnde der Férderung, die Férderquoten und die
maximalen Héhen der jeweiligen Darlehen. Liegen die Férdervoraussetzungen
vor, erteilt die zustandige Stelle der Antragstellerin oder dem Antragsteller
eine Férderbestatigung und leitet den Férderantrag an die ISB weiter. Die ISB
erteilt der Antragstellerin oder dem Antragsteller nach positiver Prifung des
Férderantrags eine Férderzusage und schlieBt den Vertrag (iber das entspre-
chende ISB-Darlehen.

Durch das Rechnungsprifungsamt wurde die Erledigung der Aufgaben an-
hand der vom Stadtbaumt vorgelegten und fortlaufend nummerierten Vor-
gange geprift. Hieraus ergaben sich folgende Feststellungen:

e Vorgang Nr. 9 aus 2013:

Bei der Bestimmung, ob die Antragsteller zum berechtigten Personenkreis
gehéren war zu prufen, ob sie die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2
WoFG um nicht mehr als 60 % Ubersteigen. Wie bei der Erteilung von
Wohnberechtigungsscheinen hat eine Einkommensermittlung unter Zu-
grundelegung von Einkommensnachweisen zu erfolgen. Im Antrag der
Eheleute und in der Einkommensermittlung wurden Einnahmen des Ehe-
manns bericksichtigt, die anhand der vorgelegten Unterlagen nicht nach-
vollzogen werden konnten. Entsprechende Nachweise fehlten. Die Be-
scheinigung des Stadtbauamtes, dass die Antragsteller zum berechtigten
Personenkreis gehéren, kann, auch wenn das im Antrag genannte Ge-
samteinkommen deutlich unter der maBgeblichen Einkommensgrenze lag,
nicht bestatigt werden.

Gleiches gilt fur die Bescheinigung der Voraussetzungen fur ein Zusatzdar-
lehen von 5 % der Gesamtkosten aufgrund einer vorliegenden maximalen
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Uberschreitung der Einkommensgrenze um nicht mehr als 10 %. Dieser
Bescheinigung liegt die o. g. Einkommensermittlung zugrunde.

e Vorgang Nr. 14 aus 2013:

Im Férderantrag flir ein Darlehen zur Modernisierung von selbst genutz-
tem Wohnraum wurde von den Antragstellern, einem Ehepaar, angege-
ben, dass die Ehefrau Volizeit als Arbeitnehmerin und der Ehemann als
Arbeitnehmer in Teilzeit/Minijob tatig ist. In der Anlage 1 zum Férderan-
trag wurden keine Angaben zu den Einnahmen aus nichtselbstandiger Ar-
beit gemacht. In den vorgelegten Unterlagen sind lediglich Einkommens-
nachweise der Ehefrau enthalten, die des Ehemanns liegen nicht vor.

Die in der Einkommensermittlung zugrunde gelegten Einnahmen des
Ehemanns lassen sich betragsmaBig weder aus den Angaben im Antrag
noch aus Nachweisen herleiten. Eine Bestatigung der Angaben in der Fér-
derbestatigung, war daher nicht méglich.

e Vorgang Nr. 6 aus 2015:

Einem antragstellenden Ehepaar wurde eine Forderbestatigung fur ein
ISB-Darlehen zur Bildung von selbstgenutztem Wohnraum erteilt aus dem
hervorgeht, dass es zum berechtigten Personenkreis gehért. Grundlage
hierfur war die vom Stadtbauamt ermittelte Uberschreitung der maBgeb-
lichen Einkommensgrenze um 52,47 %. Wie sich im Rahmen der Prifung
gezeigt hat, wurde bei der Einkommensermittlung eine Sonderzahlung
des Ehemanns falschlicherweise in Abzug gebracht. Bei Beachtung der
Sonderzahlung hétte sich eine Uberschreitung der maBgeblichen Einkom-
mensgrenze um 60,02 % ergeben. Die Antragsteller gehérten, auch wenn
die Uberschreitung sehr geringfiigig ist, die Grenze liegt bei 60 %, nicht
zum berechtigten Personenkreis. Die Férderbestatigung hatte nicht ausge-
stellt werden dirfen.

Infolge der ausgestellten Férderbestatigung wurde den Antragstellern mit
Datum vom 22. Dezember 2015 ein ISB-Darlehen bewilligt.

3.6.3 FORDERUNG DER BILDUNG UND MODERNISIERUNG VON SELBST
GENUTZTEM WOHNRAUM DURCH EIN DARLEHEN DER ISB IN DEN
JAHREN 2016 BIS 2018

Die Verwaltungsvorschriften des Ministeriums der Finanzen zur Férderung der
Bildung von selbst genutztem Wohnraum durch ein Darlehen der ISB und zur
Férderung der Modernisierung von selbst genutztem Wohnraum, insbesonde-
re zur Férderung der Energieeinsparung und zur Barrierefreiheit durch ein
Darlehen der ISB vom 25. Marz 2013 wurden durch Verwaltungsvorschriften
vom 8. Dezember 2015, die am 1. Januar 2016 in Kraft getreten sind, ersetzt.
Die Aufgaben der Stadt-/Kreisverwaltungen in den Verfahren zur Gewahrung
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der Darlehen durch die ISB haben sich dabei in den Grundzigen nicht veran-
dert.

Bei der Prifung der Aufgabenwahrnehmung des Stadtbauamtes ergaben sich
folgende Feststellungen:

Vorgang Nr. 2 aus 2017:

Es wurde ein ISB-Darlehen zur Modernisierung von selbst genutztem
Wohnraum in Hbhe von 45.000 € beantragt. Die Kostenaufstellung fur die
Modernisierung belief sich jedoch auf insgesamt rund 43.300 €. Entspre-
chend der Nr. 5.1.2 der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finan-
zen vom 8. Dezember 2015 zur Modernisierung von selbst genutztem
Wohnraum werden die Darlehen in Héhe der nachgewiesenen férderfahi-
gen Investitionskosten gewahrt.

In der erlassenen Forderbestatigung fuhrte das Stadtbaumt aus, dass auf-
grund der im Antrag durch fachkundig erstellte Kostenvoranschlage nach-
gewiesene forderfahige Investitionskosten fur die Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahme ein ISB-Darlehen von 45.000 € (kaufmannisch
gerundet auf volle Tausend €) zur Verfugung gestellt werden kann. Da
sich die nachgewiesenen Kosten kaufmannisch auf volle Tausend € gerun-
det lediglich auf 43.000 € beliefen, wurde die Férderbestatigung dahinge-
hend fehlerhaft erteilt.

Vorgang Nr. 3 aus 2017:

In der Férderbestatigung wurde unter Berucksichtigung der Gesamtkosten
fir den Immobilienerwerb, der Modernisierungskosten sowie der maBgeb-
lichen Fordermietstufe ein ISB-Darlehen in Héhe von 103.000 € (kaufman-
nisch gerundet auf volle Tausend €) in Aussicht gestellt.

Unter Zugrundelegung der im Antrag angegebenen Gesamtkosten i. H. v.
256.084,09 € und der anzusetzenden Foérderquote von 40 % ergabe sich
eine mogliches ISB-Darlehen nach kaufmannischer Rundung auf volle Tau-
send €i. H. v. 102.000 €.

Ungeachtet dessen wurden die in den Gesamtkosten enthaltenen Moder-
nisierungskosten von geschatzt 62.000 € nicht nachgewiesen. Die voraus-
sichtlichen Modernisierungskosten hatten durch fachkundig erstelite Kos-
tenvoranschldge belegt werden muissen. Da die entsprechenden Nachwei-
se nicht vorlagen bzw. aus dem Vorgang nicht ersichtlich sind, hatte die
Forderbestatigung in obiger Hohe unterbleiben mussen.

Vorgang Nr. 5 aus 2017:
Im Férderantrag wurde angegeben, dass fur deh Erwerb einer Immobile
Gesamtkosten i. H. v. 185.404 € und fur deren Modernisierung 20.596 €

anfallen werden. Ausgehend von einer Férderquote von 45 % wurde in
der Forderbestdtigung unter Berlcksichtigung der Gesamtkosten, den
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Modernisierungskosten sowie der maBgeblichen Fdrderstufe ein ISB-
Darlehen i. H. v. 93.000 € in Aussicht gestelit.

Aus den Unterlagen zum Vorgang waren die fir die Férderung der Mo-
dernisierungsmaBnahme notwendigen Nachweise nicht ersichtlich. Soweit
diese nicht vorlagen, hatte das ISB-Darlehen nicht in der genannten Héhe
in Aussicht gestellt werden durfen.

Vorgang Nr. 6 aus 2017:

Dem Férderantrag lag neben dem Erwerb einer Immobilie auch deren
Modernisierung zugrunde. Die Gesamtkosten der Modernisierung wurden
mit 20.000 € beziffert, aber nicht durch entsprechende Nachweise belegt.

In der erteilten Férderbestatigung wurde dennoch ein ISB-Darlehen fur
die Modernisierung i. H. v. 20.000 € in Aussicht gestellt.

Vorgang Nr. 1 aus 2018:

Die in der Forderbescheinigung genannten Darlehenshéhen fur den Er-
werb und die Modernisierung eines Wohngebaudes wurden fehlerhaft
ermittelt. Anstatt die beiden mittels der Forderquote errechneten Betrige
kaufméannisch auf volle Tausend € abzurunden, wurden sie aufgerundet.
So wurden die tatsachlichen Darlehenshéhen um 2.000 € Uberschritten.

Vorgang Nr. 2 aus 2018:

Neben der Darlehenshéhe fir den Erwerb einer Immobilie enthielt die
Férderbestatigung ein Darlehen in H6he von 27.000 € fir die Modernisie-
rung unter Berlcksichtigung der férderfahigen Kosten. Dem Vorgang wa-
ren keine hierfur notwendigen Nachweise beigeflgt. Die Férderbestéti-
gung far das ISB-Darlehen fur die Modernisierung i. H. v. 27.000 € hitte
nicht ergehen dirfen.

Vorgang Nr. 5 aus 2018:

Es wurde ein ISB-Darlehen zum Erwerb und Modernisierung beantragt.
Die Kosten der Modernisierung in H6he von 10.000 € wurden nicht wie er-
forderlich nachgewiesen. Dennoch wurde fur diese Modernisierung eine
Férderbestatigung erteilt.

Vorgang Nr. 6 aus 2018:

Der in der Forderbestdatigung angegebene Darlehenshéchstbetrag fur den
Erwerb einer Immobilie wurde mit 120.000 € um 1.000 € zu hoch ange-
setzt. Unter Zugrundelegung der Gesamtkosten in H6he von 340.000 € fur
den Immobilienerwerb und der ermittelten Férderquote von 35 % ergibt
sich ein moégliches ISB-Darlehen in H6he von 119.000 €.
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Dariiber hinaus wurde fir die Modernisierung der Immobilie ein Darle-
hensbetrag in Hohe von 20.000 € beantragt. Dieser Betrag fand in der

Férderbestatigung Niederschlag. Die notwendigen Nachweise hierfar la-
gen jedoch nicht vor.

Vorgang Nr. 7 aus 2018:

Im Foérderantrag hat die Antragstellerin angegeben, dass sie sowohl Ar-
beitnehmerin als auch selbstiandig Tatige ist. Nachweise fur ihr Einkom-
men lagen nur fur ihre Beschaftigung als Arbeitnehmerin vor. Das Ein-
kommen aus ihrer selbstandigen Tatigkeit wurde im Antrag als Gesamt-
vorjahressumme genannt und in der Einkommensermittlung ohne die er-
forderlichen Nachweise bertcksichtigt.

In der Einkommensermittlung waren dartber hinaus Unterhaltsleistungen
fur die Tochter der Antragstellerin enthalten. Diese wurden weder im For-
derantrag genannt noch durch begriindende Unterlagen erklart.

Aufgrund der nicht belegten Einnahmen lasst sich das Ergebnis der Ein-
kommensermittlung und damit die Angabe in der Férderbestatigung, dass
die Antragstellerin zum berechtigten Personenkreis fur die Foérderung
durch ein ISB-Darlehen zahlt, nicht bestatigen.

Des Weiteren wurde in der Foérderbestatigung die Hohe des mdglichen
Darlehens zum Erwerb der Immobilie fehlerhaft ermittelt. Anstatt das er-
mittelte maximale Darlehen i. H. v. 70.400 € kaufmannisch auf volle Tau-
send € abzurunden wurde es auf 71.000 € aufgerundet.

Vorgang Nr. 8 aus 2018:

Das maximale Darlehen fur den Erwerb der Immobilie hatte bei einer Fér-
derquote von 45 % und Gesamtkosten von 241.000 € nicht gerundet
108.450 € betragen. In der Foérderbestatigung wurde die Darlehenshéhe
nicht wie angegeben kaufméannisch auf volle Tausend € gerundet. Anstatt
den auf volle Tausend € abgerundeten Betrag von 108.000 € enthielt die
Férderbestdtigung einen Betrag i. H. v. 109.000 €.

Vorgang Nr. 9 aus 2018:

Die in der Forderbestatigung genannte Darlehenshdhe fur den Erwerb ei-
ner Wohnung wurde aufgrund eines Rundungsfehlers mit 65.000 € um
1.000 € zu hoch angesetzt.

Vorgang Nr. 10 aus 2018:

Bei der dem Vorgang zugrundeliegenden Einkommensermittlung wurde
das Einkommen eines Haushaltsmitgliedes nicht bericksichtigt. Dieser Feh-
ler hatte zur Folge, dass eine Einkommensuberschreitung der maBgebli-
chen Einkommensgrenze von weniger als 10 % berechnet wurde was wie-
derum dazu fiihrte, dass eine um 5 % zu hohe Férderquote fir die Ermitt-
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lung der moéglichen Darlehnshéhe fir den Erwerb einer Immobilie ange-
setzt wurde. Anstatt einen kaufmannisch auf volle Tausend € gerundeten
Darlehenshéchstbetrag von 59.000 € enthielt die Férderbestatigung einen
Betrag i. H. v. von 69.000 €.

Vorgang Nr. 14 aus 2018:

Unter Zugrundelegung der Gesamtkosten fur den Erwerb einer Immobilie
i. H. v. 198.000 € und einer Foérderquote von 45 % wurde in der Férderbe-
statigung eine mogliche Darlehenshéhe von 90.000 € genannt. kaufman-
nisch auf volle Tausend € gerundet hatte der Betrag 89.000 € lauten mus-
sen.

Vorgang Nr. 16 aus 2018:

Die erteilte Férderbestatigung zu diesem Vorgang beinhaltete neben der
Feststellung eines Darlehenshéchstbetrags zum Erwerb einer Wohnimmo-
bilie i. H. v. 142.000 € ein mogliches Darlehen zur Modernisierung i. H. v.
33.000 €. Die fiur die Bestatigung notwendigen Belege zu den Kosten der
Modernisierung lagen dem Vorgang nicht bei.

Vorgang Nr. 17 aus 2018:

Inhalt der erteilten Férderbestatigung war unter anderem, dass ein 1SB-
Darlehen zur Modernisierung i. H. v. 60.000 € zur Verfiigung gestellt wer-
den kann. Kostenvoranschldge oder andere Belege die fur diese Feststel-
lung erforderlich gewesen waren, waren dem Vorgang nicht beigefiigt.

Vorgang Nr. 18 aus 2018:
Dem in der Férderbestdtigung in Aussicht gestellten Modernisierungsdar-

lehen i. H. v. maximal 44.000 € lagen die hierfur notwendigen Nachweise
nicht vollumfanglich vor.

Hierzu fuhrte das Stadtbauamt in seiner Stellungnahme vom 4. Februar 2020

aus:

Rundungsfehler:

Aufgrund eines Hinweises der ISB wurde die Sachbearbeiterin auf die
Rundungsfehler aufmerksam. Leider sind aufgrund dessen die meisten
Forderbestdtigungen in den Jahren 2017 und 2018 fehlerhaft ausgestellt.

Fehlende Kostenvoranschlage:

Geschdtzte Kosten fir die Modernisierungsarbeiten in Eigenleistung wur-
den seitens der Sachbearbeiterin akzeptiert. Aufgrund der langen Bear-
beitungszeit bei der ISB von bis zu 12 Wochen wurde zum Teil der ISB mit-
geteilt, dass Kostenvoranschldge nachgereicht werden wiirden. Diese Vor-
gehensweise wird seit 2019 nicht mehr von der Sachbearbeiterin verfolgt
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und Forderbestitigungen unterbleiben bei fehlenden Kostenvoranschli-
gen.

3.6.4 FORDERPROGRAMM WOHNEN IN ORTS- UND STADTKERNEN

Das Verfahren zum Férderprogramm ist in der Verwaltungsvorschrift des Mi-
nisteriums der Finanzen vom 16. Mai 2017 geregelt. Férderziele sind bedarfs-
gerechten, barrierefreien Wohnraum herzustellen, neue Formen fir gemein-
schaftliches Wohnen zu férdern und stadtebauliche Missstande zu beseitigen,
insbesondere Brachflachen zu reaktivieren und die baukulturelle Identitat zu
starken. Die Zustandigkeit fur das Antrags- und Bewilligungsverfahren liegt
bei der ISB.

Durch das Stadtbauamt wird in den einzelnen Verfahren anhand eines Vor-
drucks der ISB die Beflrwortung des Bauvorhabens, bei selbst genutztem
Wohneigentum die Einhaltung der geltenden Einkommensgrenze und nach
Realisierung des Vorhabens die Bezugsfertigkeit der Immobilie bestatigt.
Aufgrund der geringen Resonanz, die das Férderprogramm im Bereich der
Stadt erfahren hat, ist eine eingehende Prifung unterblieben.

Es ist jedoch festzustellen, dass bei den gesichteten Bestatigungen der Bezugs-
fertigkeiten bauordnungsrechtliche Aspekte nicht bertcksichtigt wurden. Wie
bereits unter der Ziffer 3.3 zur Bestatigung Uber die Bezugsfertigkeit und die
ordnungsgeméBe Belegung von (Konversions)wohnungen ausgefihrt wurde,
wird dies vom Rechnungsprifungsamt dringend empfohlen.

Zu diesem Punkt fuihrte das Stadtbauamt am 4. Februar 2020 folgendes aus:

Insgesamt wurden im Priifungszeitraum 2013-2018 sieben Antrage gestellt.
Die Vorortbesichtigung der letzten bezugsfertigen Wohnungen in der Hein-
rich-Diehl-StrafBe (Baugruppe Unterm Dach) fanden im Winter 2019 statt. Auch
hier wurden nur die férderrechtlichen Bestimmungen gepriift. Einen Vorort-
termin fdr die dlteren vier Wohneinheiten aus 2013-2015 gab es sehr wahr-
scheinlich nicht. Eine Uberpriifung der Einwohnermeldedaten ergab, dass die
Wohneinheiten alle selbst genutzt werden, was letztlich auch Voraussetzung
der Fordergeldbewilligung war.

3.6.5 SOZIALE MIETWOHNRAUMFORDERUNG DURCH EIN DARLEHEN DER
ISB

Das Stadtbaumt teilte mit, dass im Prufungszeitraum 2013 bis 2018 in insge-
samt funf Objekten durch Darlehen der ISB geférderter sozialer Mietwohn-
raum entstanden ist. Akten, die die Aufgabenwahrnehmung des Stadtbauam-
tes hinsichtlich der notwendigen Bestatigung, dass ortlicher Bedarf fur bele-
gungsgebundene Wohnungen besteht, die ortstbliche Vergleichsmiete héher
als die jeweils maBgebliche Mietobergrenze ist und Baurecht am betreffenden
Grundstlck besteht oder innerhalb von sechs Monaten nach Gewéahrung der
Férderung entstehen wird dokumentieren, konnten nicht vorgelegt werden.
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Eine Prafung der Vorgénge durch das Rechnungsprufungsamt war daher nicht
moglich.

Fazit:

e Bei einzelnen Vorgangen zur Erteilung von Foérderbestdtigungen war die
Dokumentation unzureichend. So fehlten stellenweise Nachweise der den
Einkommensermittlungen zugrunde gelegten Einnahmen. Des Weiteren
waren Modernisierungskosten nicht vollumfanglich wie erforderlich belegt.

e Eine Dokumentation der o. g. Aufgabenwahrnehmung im Bereich der so-
zialen Mietwohnraumférderung durch ein Darlehen der ISB fehlte ganzlich.

4, FOLGERUNGEN / MABNAHMEN

GemaB des Prufauftrags soll eine Aussage getroffen werden, wie bei der
Wohnraumfdérderung zuklnftig zu verfahren ist, um eine rechtmafBige Aufga-
benerfallung zu gewahrleisten.

Im Rahmen der vorherigen Ausflihrungen wurden hierzu, auch unter Berlck-
sichtigung vom Stadtbauamt bereits getroffener MaBnahmen, Ausfuhrungen
gemacht.

Ohne dass konkrete Verdachtsmomente vorlagen, handelt es sich nach Auffas-
sung der Rechnungspriufung bei der Wohnraumférderung um ein korrupti-
onsgefahrdetes Aufgabengebiet i. S. d. Verwaltungsvorschrift des Landes zur
Korruptionspravention in der 6ffentlichen Verwaltung. Zum Schutz der Sach-
bearbeiterin, die ihre Aufgaben weitestgehend selbstandig ohne Gegenpru-
fung wahrnimmt, empfehlen wir die Installation von internen Kontrollsyste-
men wie z. B. einem Vier-Augen-Prinzip.

Im Gespréch sicherte das Stadtbauamt zu, dass im Rahmen der aktuellen Stel-
lenneubesetzungen die Installation eines Vier-Augen-Prinzips geprtift wird,
welches im Dienstverteilungsplan Niederschlag finden sollte. Uber das Ergeb-
nis bittet das Rechnungspriifungsamt zur gegebenen Zeit unterrichtet zu wer-
den.

Im Zuge der Prifung fiel weiterhin auf, dass die aktuellen Organisationsplane
nicht ganz schlissig sind. So sind im Aufgabengliederungsplan bei der ,Woh-
nungsférderung” und somit bei der Abteilung 680 Aufgaben (64.00 - 64.02)
enthalten, die im Geschéaftsverteilung nicht zugewiesen sind. Des Weiteren
sind im Geschéaftsverteilungsplan der Bauverwaltungsabteilung eine Vielzahl
von Aufgaben enthalten, die im Dienstverteilungsplan jedoch keiner Stelle
zugewiesen sind.

Die Aufgabe 64.3 (Steuerliche und sonstige Verglnstigungen fur den Woh-
nungsbau) ist im Dienstverteilungsplan der Stelle Wohnraumférderung zuge-
wiesen, obwohl diese Aufgabe, nach Aussage des Leiters der Bauverwaltungs-
abteilung seit vielen Jahren nicht mehr existiert.
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Weiterhin fallt auf, dass die Aufgabe 64.10 Bearbeiten von Grundsatzfragen
der Bauférderung sowie der Férderung von ModernisierungsmaBnahmen so-

wohl dem Abteilungsleiter als auch der Sachbearbeiterin zugewiesen ist. Dies
ist bei Grundsatzfragen eher unublich.

Im Auftaktgesprach zur Prafung hat die Sachbearbeiterin auf Nachfrage er-
klart, dass es Prozessbeschreibungen fir die zu bearbeiteten Vorgange in die-
sem Bereich nicht gibt.

Landau in der Pfalz, 14. Februar 2020
Rechnungsprafungsamt 4
Im Auftrag

(oL:Aé:d

Hans Schldsser

Seite 38 von 38



