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Gesetzesantrag

der Freien Hansestadt Bremen

Entwurf eines Gesetzes zur Sicherung des Wohnens

A. Zielsetzung

Erhaltung des preiswerten Mietwohnungsbestandes.

B. Lﬁsung

~Im Wohnungsbindungsgesetz wird der Betrag fiir Kleindar-
lehen, bei deren Riickzahlung die &ffentliche Bindung

~endet (vgl. § 16 Abs. 2 Wohnungsbindungsgesetz), von
z.2. DM 3.000 auf DM 1.000 herabgesetzt. Durch die
Einfithrung eines neuen § 17a sollen auBerdem die §§ 15,
16, 16a wund 17 des Wohnungsbindungsgesetzes nicht
mehr  zur Anwendung kommen, soweit landesrechtliche.
Vorschriften an deren Stelle erlassen werden. Im Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetz wird mit einem neuen § 8 eine

. Genehmigungspflicht bei Verkdufen von mehr als 10
Wohnungen durch gemeinniitzige Wohnungsunternehmen
eingefiihrt. ‘

€. Alternativen

Keine.
D. Kosten

Erhebliche Einsparungen im Bereich der Wohnungsbau-
firderung, des Wohngeldes und der Sozialhilfe.
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Gesetzesantrag
- der Freien Hansestadt Bremen

Entwurf eines Gesetzes zur Sicherung des Wohnens

FREIE HANSESTADT BREMEN '
~ DER PRASIDENT DES SENATS Bremen, den 7. Oktober 1986

An den _
Herrn Prﬁsidenten des Bundesrates

Sehr geehrter Herr Préasident!

Der Senat der Freien Hansestadt Bremen hat beschlossen, dem
Bundesrat den als Anlage mit Begriindung beigefiigten Entwurf
eines Gesetzes zur Sichefung des Wohnens mit dem Antrag zu-
zuleiten, die Einbringung beim Deutschen Buhdestag gemaf
Art. 76 Abs. 1 des Grundgesetzes zu beschlieBen.

Ich bitte, den Gesetzentwurf gemiR § 36 Abs. 2 der Geschifts-
ordnung auf die Tagesordnung der Sitzung des Bundesrates am
17. Oktober 1986 zu setzen. |

Mit freundlichem GruB

Wedemeier
Bﬁrgermeister
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| Anlage
. Entwurf elnes Gesetzes .
zur Sicherung des Wohnens

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesratcs das folgende
%Gesetz beschlossen

: Artikel 1
Anderung des wohnungsblndungsgesetzes

j}Das wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom _
22.. Juli 1982 (BGBI1. I S. 972), zuletzt gedndert durch Artikel 2

- des. Gesetzes vom 11. Juli 1985 (BGB1. I S. 1277), wird wie foigt
gedndert:

f. In § 16 Abs. 2 wird die Zahl "3000" durch die Zahl "1000* er-
2. Nach § 17 wird folgender § 17a eingefiigt:

- "§ 17a
Die §§ 15, 16, 16a und 17 sind nicht mehr anzuwenden._soweit
landesrechtliche Vorschriften an deren Stelle erlassen werden.
Soweit danach landesrechtllche Yorschriften erlassen werden,.
treten sie bei Anwendung dieses Gesetzes an die Stelle der
| bundesrechtlichen Vorschriften.“

, Artikel 2
Knderung des Nohnungsgemeinnhtzigkeitsrechtes

". Im Gesetz ﬂber die Gemeinn(tzigkeit im Wohnungswesen - Hohnungs-

gemeinnﬂtzigkeltsgesetz (WGE) - in der im Bundesgesetzblatt
Teil 111, Gliederungsnummer 2330-8, verbffentllchten bereinigten
Fassung. zuletzt gedndert durch Artikel 10 Abs. 1 des Gesetzes
vom 19. Dezember 1985 (BGBl. I S. 2355), wird folgender § 8 ein-
gefigt: . - ‘ S

l!s 8
‘ ‘ Genehmigungspflxcht bei Heiterver&uﬁerungen
Eine VerduBerung von mehr als 10 Mietwohnungen eines Wohnungs-
unternehmens bedarf zu ihrer Wirksamkeit der schriftlichen Zu-
stimmung der AnerkennungsbehSrde. Die Zustimmung kann mit Neben-
'bestimmungen versehen werden. Die Zustimmung darf nur versagt

LI I

.



e85

werden, wenn das Rechtsgeschaft den Grundsatzen einer ordnungs-

- gemdBen ﬁeschaftsfuhrung oder sonstigen Vorschrifien dieses Ge-

setzes uiderspricht oder das Wohnungsunternehmen durch dle Kapi-
taleigener nicht angemessen mit figenkapital ausgestattet 1st.
Die Sdtze 1§ bis 3 gelten entsprechend fiur den schuldrechtiichen
Vertrag zur Verauﬁerung, ist der schuldrechtliche Yertrag ge-
aehmigt worden, so gilt auch das in Ausfihrung dieses Vertrages

'vorgenommene dingliche RechtSQeschaft als genehmagt "

Artikei 3
Saar Klausel

Der Artlkel 1 gilt nicht lm Saarland

Artlkel 4
Berlin-Klausel

- Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs. 1 des Dritten
Uberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.

Artikel §
Inkrafttreten

aieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkundung in Kraft.,
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Begrindung:

~Zu Artikel 1

Zu Nr, ¥ : _ |
Zunehmend wird der dltere preisginstige Sffentlich gefdrderte
Mietwohnungsbestand durch varzeitige Rlickzahlung der &ffentlichen
Mittel aus den Bindungen heréusgelﬁst Dieses ist durch die soge-
nannte “Bagatellklausel” des § 16 Abs. 2 Wohnungsbindungsgesetz
méglich, wonach eine Hohnung sofort mit dem Zeitpunkt der Riick-
zahlung aus den Bindungen herausfdllt, wenn fiir den Bau ein Dar-
lehen vonr nicht mehr als DM 3.000 bewilligt worden ist. Im Land
Bremen fallen etwa ein Drittel aller Offentlich geférderten
Mietwohnungen unter diese Bagatellklausel. Nach der Beendigung
der Bindungen werden in aller Regel die Mieten erhéht. Sehr oft
finden auch Umwandlungen in Eigentumswohnungen mit den bekannten -
Verdrangungsfolgen fur die bisherigen Sozialmieter statt. Das
Angebot an preiswertem Nohnraum. welches fiir die Versorgung der
einkommensschwicheren Mieter dringend bendtigt wird, schrumpft
immer mehr. Die dadurch auf Dauer notwendlgen hoheren WOhngeld-
und Sozialhilfeausgaben betragen ein Vielfaches von dem, was

durch die RUckzahlung der geringen restlichen drfentlichen Mittel
einmalig elngenommen wird.

Durch die.vorgeschlagene Anderung der sogenannten “Bagétellgrenze"
von z.Z. DM 3.000 auf DM 1.000 wird die sofortige Entlassung der
iberwiegenden Mehrzahl der preiswerten Wohnungen aus der 8ffent-
lichen Bindung verhindert,

Zu Nr., 2 I :
‘Diese Regelung lehnt sich an Artikel 1 Nr. 2 § 16 des Gesetzes

zur Anderung des Gesetzes Uber den Abbau der Fehl)subventionierung
im wohnungswesen (AFNoAndG) vom 11. Juli 1985 (BGBI I s. 1276) an.,

Es ist anerkannt, daf die wohnungsmarktverhaltnisse in den einzelnen
Ldndern so verschieden sind, daB elne bundeselnheitliche Regelung
der Bindungsfristen nicht mdglich ist. Das ergibt sich bereits

aus der derzeitigen Fassung des § 16 Wohnungsbindungysgesetz. So
tritt z.B. nach § 16 Abs. 4 wohnungsbindungsgesetz eine kurz-
fristige Beendung der 6ffentlichen Bindung in Gehieten mit erhdhtem
Wohnungsbedarf nicht ein (Ausnahme: § 16 Abs. 2 WoBindG, siehe Nr. 1)
Auch die Obrigen Vorschriften der §§ 15, 16 und 16a Wohnungsbin-

. dungsgesetz unternehmen den Versuch, den unterschiedlichen Woh-
nungsmarktverhdltnissen Rechnung zu tragen. Sie sind dadurch

jedoch so untbersichtlich geworden, daB sie seibst fur Fachleute
kaum noch nachvollziehbar sind. Neben Grinden der Rechtsklarheit

_;<E;_h__ - .' - v
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fassen aber auch kusiegungsschwierigkelten des Begriffes 'Gebiete ‘
mit erhéhtem Rohnungsbedarf" eine Neuregelung der Materle notwene'
dig erscheinen. Es st daher sinnvell, den Lindern wie belm
Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im Huhnungswesen
eine eigene Regeiungskowpetenz im Hinblick auf das Ende der
Sffentlichen Bindungen einzuraulen.

Tu Artikel 2 _ .
Die in jlngster Zeit vorgenommenen usfangreichen Wohnungsverkiufe
geaeinn&tziger Nohnungsunternehmen an naicht QEMPl"nutlige Erwer-
~ ber haben die dringende Notwendigkeit aufgezexgt hiergegen eine
rechtliche Handhabe nach dem wohnungsgenetnnﬁtz:ngItsgesetz zy

schaffen, um den preiswerten uietwohnungsbestand zu sichern.

: Das_Huhnungsgemeinnﬁtzigkettsgesetz sieht in seiner_jetzigén
Fassung keine M&gltchkeit zur Verhinderﬂng soicher Massenver-
kdufe vor. Allenfalls konnen sich dann Konsequenzen ergeben,
wenn das Geschaft gegen die Grundsitze einer ordnungsgemiBen
Geschaftsflihrung verstb8t. Das fGhrt dann aber nicht zur Unwirk-
samkeit des Verauﬂerungsgescbaftes, sondern gibt nach der derzel-
tigen Rechtslage die M&glichkeit, dieses Geschidft zu beanstanﬁen
-uné anﬂerstenfalls die Gemeinnlitziagkeit Zu entz:ehen.

Das sind ¥dllig unzureichende Mittel, well es meistens nicht

Iiel der Anerkennungsbehdrde ist, das Unternehmen aus der Gemejin-
nﬂtzigkeit zu entlassen. Vielmehr soll ja gerade das gemeinnfitzi-
ge ¥e¢rmdgen erhalten bleiben. um es zweckbest immt zur ﬂchnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevblkerung ernzusetzen.

Deshalb sollen kinftig VerSuBerungsgeschifte, die mehr als zehn
Wohnungen umfassen, ohne schrlftliche Zustimmung der Anerken-
nungsbehdrde unwirksam sein.
Die Zustlmaﬂng kann davon . -abhdnglg gemacht werden, daB die An-
teilselgner das Hohnuugsunternehnen angemessen mit Eigenkapital
ausstatten. Es gehdrt zu den Grundsitzen einer ordnungsgenaaen
'Geschaftsfﬂhrung, daf jedes Wohnungsunternehmen so durch die
- Kapitaleigner mit Elgenkapxtal susgestattet wird, daR dem Sicher-
heltsbedﬂrfnls der Glaubxger Rechnung getragen wird.

A
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Kommen die Kapitaleigner dieser Verpflichtung nicht nach, wirde
es dem Sinn des Gemeinnﬁtzigkeitsrechtes widersprechen, wenn das
Eigenkapltal ausschlieBlich durch-VefauBerung des gemeinnlitzigen
mit 6ffent1ichen Subventlonen entstandenen Vermﬁgoﬁs geschdpft
wird. Dieses "Treuhandvermdgen" wilrde dadurch stark verkleinert
und zweckentfremdet werden. Die Anteilseigner missen deshalb bef
unzureichender Kapltalausstattung in angemessenem Umfang zur
NachschuBpflicht veranlaBt werden. Bel erheblicher Unterkapitall-
~sierung kann eine Sanierung allein durch VerduBerung der Wohnun-
gen ohnehin nicht erreicht werden. weil der ilbrig bieibende
‘risikoreiche Restbestand das Unternehmen wirtschaftlich nicht
mehr tragt. Auch aus diesem Grunde ist die Forderung einer Nach-
,-schuﬂpfllcht im Interesse der Erhaltung des Unternehmens und des
| preiswerten Mietwohnungsbestandes notwendig.

Die Priifung der angemessenen, d.h. dem Sicherheitsbediirfnis der
Glidubiger Rechnung tragenden Eigenkapitalausstattung ist fur
.JEGGS Unternehmen gesondert vorzunehmen, weil sie von der jewel-
ligen Unternehmensstruktur abhingt. Hilfestellung geben die Jéhr-
lichen Prifungsberichte der gesetzlichen Prifungsverbinde, die

im Rahmen ihrer regelmaﬁlgen Unternehmensprufung hierauf ihr
besonderes Augenmerk Zu rlchten haben.

Die Genehmlgung braucht bei mangelnder Kapxtalausstattung durch
die Kapitaleigner nicht in dem Fall  vollstdndig versagt zu
werden. Bs ist nach MaBgabe der wirtschaftllchen Verhiltnisse

~ des einzelnen Wohnungsunternehmens auch'eine Genehmigung der
YerduBerung nur eines bestimmten Tefls von Wohnungen denkbar, um
die angemessene Kapifalausstattung sowohl durch KXapitalelgner

‘als auch - im vertretbaren Umfang - durch Verauﬁerung zu errei-
chen,

Dlé obigen Einschrénkungen des im wesentlichen mit 8ffentlichen
Mitteln und Steuerverglnstigungen geschaffenen "Treuhandvermd-

gens“ der gemeinnutzigen Hohnungsunternehmen s$ind nach Artikel 14 -
Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 Grundgesetz aus GrUnden der hier gege~
benen besonderen Sozralpfllcht des Eigentums zu16551g. ‘

)
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Die vorgeschlagenén Gesetzesdnderungen dulden keinen Aufschub,
weill weitere Massenverkiufe zu beflirchten sind.

Zu Artikel 3 bis 5

Die in den Artikeln 3 bis 5 getroffenen-Regeiuhgon enthalten die
Oblichen SchluBbestimmungen. '
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