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Gesetzesantrag

des Landes Nordrhein-Westfalen

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungs-

gesetzes

A. Zielsetzung

Die vorzeitige Riickzahlung éffentlicher Baudarlehen
nach § 16 Abs. 1 Wohnungsbindungsgesetz kann zu teilweise
erheblichen MietpreiserhBhungen fiihren. Ursache hierfiir
ist, daB in der Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 28
Abs. 1 Satz 2 Buchstabe a des Wohnungsbindungsgesetzes
und der darauf aufbauenden Vorschriften der IZweiten
Berechnungsverordnung (§§ 12 Abs. 5 und 23 Abs. 5) an
die Stelle des zuriickgezahlten 8ffentlichen Dartlehens,
das gar nicht oder nur geringfiligig verzinst worden ist,
ein Finanzierungsmittel gesetzt werden darf, das bis

zu 5 % verzinst werden kann.

Diese RechtsTage ist unbefriedigend. Es ist nicht plausi-
bel, daB der Mieter nur deshalb eine hohere Miete zu
zahlen hat, weil der Vermieter vorzeitig die billige-

ren 6ffentlichen Mittel zuriickzahlt.
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c.

Lésung

Durch Anderung des § 28 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe a des

Wwohnungsbindungsgesetzes ist sicherzustellen, daf die
vorzeitige RUckzahlung der Gffentlichen Mittel keine
Auswirkungen auf die Mieththe hat. Dies wird dadurch
erreicht, daB nach vorzeitiger Rlickzahlung Zinsen fiir
die Ersatzfinanzierungsmittel nur in der Hbohe angesetzt
werden diirfen, wie sie vor der Rlckzahlung flir das
tffentliche Baudarlehen erhoben worden sind.

Alternativen

Keine
Kosten

Keine
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Gesetzesantrag

des Landes Nordrhein-Westfalen

Entwurf eines Gesetzes zur Knderung des_Nohnungsbindungsgesetzes

DER MINISTERPRASIDENT DES LANDES Disseldorf, den 13. Dezember 1988
NORDRHEIN-WESTFALEN

-1 A6 -

An den
Prdsidenten des Bundesrates

Die Landesregierung des Landes Nordrhein-Westfalen hat
beschlossen, dem Bundesrat den als Anlage mit Begriindung

beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes Zur Knderung des
Wohnungsbindungsgesetzes

mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim Deutschen
Bundestag gemdB Artikel 76 Abs. 1 GG zu beschlieBen.

Ich bitte, den Entwurf gemdB § 36 Abs. 1 der Geschidfts-~
ordnung den zustdndigen Ausschiissen zur Beratung zuzuweisen.
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung

des Wohnungsbindungsgesetzes

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen:

Artikel 1

dnderung des Wohnungsbindungsgegetzes

Das Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
(Wohnungsbindungsgesetz - WoBindG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.07.1982 (BGBL. I S. 972), zuletzt gelndert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Vereinfachung wohnungsrechtlicher
Vorschriften (Wohnungsrechtsvereinfachungsgesetz 1985 - WoVereinfG
1985) vom 11.07.1985 (BGBLl. I S. 1277/1280), wird wie folgt
gedndert:

1. § 28 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe a erhilt folgende Fassung:

In der Rechtsverordnung ist vorzusehen, dap

a) in Fdllen, in denen die als Darlehen gewdhrten 8ffent-
lichen Mittel nach § 16 oder § 16 a vorzeitig zurlickge-
zahlt und durch andere Finanzierungsmittel ersetzt worden
8ind, fiir die neuen Finanzierungsmittel keine h3here
Verzinsung angesetzt werden darf, als im Zeitpunkt der
Riickzahlung fiir das 8ffentliche Baudarlehen zu entrichten
war, solange die Bindung nach § 8 besteht;

Artikel 2

Schluflvorschriften

g1
Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs.. 1 des Dritten

Uberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.

§ 2
Dieses Gesetz gilt nicht im Saarland.

§ 3

Dieses Gesetz tritt am ersten Tag des auf die Verkﬁndung folgenden
Monats in Kraft.
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Begriindung

Gemdf § 12 Abs. 5 Satz 1 IT. Berechnungsverordnung sind bei
vorzeitiger Riickzahlung der als Darlehen gewdhrten &ffentlichen
Mittel die zur Riickzahlung aufgewandten Finanzierungsmittel
anstelle der Sffentlichen Mittel in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung auszuweisen. Als Kapitalkosten fiir
die neuen Finanzierungsmittel diirfen gem. § 23 Abs. 5 II. BV
Zinsen im Rahmen der §§ 20, 21 oder 22 II. BV mit dem Betrag
angesetzt werden, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der
Ersetzung marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken ergibt (§ 23
Abs. 4 Satz 1 II. BV), solange der Wohnraum jedoch nach § 8
WoBindG preisgebunden ist, h&chstens 5 % (§ 23 Abs. 5 Satz 2
Halbsatz 1 II. BV). Abweichend hiervon diirfen, soweit im Zeitpunkt
der Riickzahlung fiir das 8ffentliche Baudarlehen nach §§ 18 a, 18 e
WeBindG Zinsen nach einem Zinssatz von mehr als 5 % zu zahlen
waren, die h8heren Zinsen auch fiir die neuen Finanzierungsmittel
in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden (§ 23 Abs. 5
Satz 2 Halbsatz 2 II. BV). ‘

Diese Rechtslage ist unbefriedigend.

Nach der vorzeitigen Riickzahlung der 8ffentlichen Baudarlehen kann
e8 zu erheblichen MieterhBhungen kommen. Dies trifft insbesondere
“bei allen Wohnungen zu, Ffiir die die 6ffentlichen Baudarlehen ab
dem 1. Januar 1970 bewilligt worden sind. In diesen F&llen wird
fir die 8ffentlichen Mittel zur Zeit nur der
Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 % erhoben. Nach vorzeitiger
Riickzahlung diirfen fiir die Finanzierungsmittel dedoch 5 % in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden.



Aber auch bei Wohnungen, fiir die die 8ffentlichen Baudarlehen voxr
dem 1. Januar 1970 bewilligt worden sind, kann die Riickzahlung zu
einer Mieterhhung fithren, wenn die Verzinsung der Baudarlehen
durch eine Zinsbeschrénkung anfgrund der Rechtsverordnung nach §
18 a WoBindG weniger als 5 % betragen hat. Allerdings sind in den
meisten Lindern die Zinssltze fiir dieses Darlehen hther als 5 %.
Niedriger sind sie in Nordrhein-Westfalen. Sie betragen 6 % fiir
die vor 1960 bewilligten parlehen und 4 § fiir die von 1960 bis
1969 bewilligten Darlehen, soweit sie filr Mietwochnungen bestimmt
sind. Die Kappungsgrenze betrigt 0,40 DM/qm. Deshalb ist genexell
pbei allen in der Zeit von 1960 bis 1969 bewilligten parlehen der
zinssatz bei 4 %. Bei den friiher bewilligten Darlehen ist er
hHufig wegen der Kappungsgrenze auch niedriger als 5 %.

In Berlin betrdgt dexr Zinssatz ab 1. April 1987 5 %. Jedoch ist
die Kappungsgrenze auf 0,20 DM/gqm begrenzt; die Mietobergrenze
liegt bei 5,~- DM/qm ohne Betriebskosten. Wegen dieser
Begrenzungen wird aine ErhBhung des Zinssatzes auf 5 % nuxr in
Einzelfillen eintreten. Die verzinsung der dffentlichen
paudarlehen liegt in Berlin fiir die Wohnungsbauprogramme VOI 1960
pei durchschnittlich 4,3 % und fiir die Wohnungsbauprogramme wvon
1960 bis 1969 bei durchschnittlich 3 §&. '

pDie nach dem geltenden Recht zuldssigen MieterhShungen bieten
zudem einen Anreiz zur voxzeitigen Riickzahlung der 8ffentlichen
Mittel. Dies hat die nicht erwiinschte Folge, dap die Bindungen
nach dem WoBindG friiher beendet wexden.

Die vorzeitige Riickzahlung der Sffentlichen Baudarlehen sollte
mietpreisrechtlich neutral sein, d.h. nicht zu Mietpreiserhdhungen
fithren diirfen. Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine Anderung der
derzeitigen Rechtslage erforderlich. Eine ﬁnderung des § 23 Abs. 5
1I. BV setzt zundchst eine Neufassung der Ermdchtigung nach § 28
WoBindG voraus und zwar dahingehend, daB die vor Riickzahlung der
Mittel ansetzbaren Zinsen auch nach der vorzeitigen Riickzahlung in

gleicher Hohe anzusetzen sind.
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10.02.89

Gesetzentwurf

das Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungs-
gesetzes

A. Zielsetzung

Die vorzeitige Riickzahlung &ffentlicher Baudariehen

{Beschluf})

nach § 16 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes kann zu teilweise

erheblichen Mietpreiserhdhungen fiihren. Ursache hierfir
ist, daB in der Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 28

Abs. 1 Satz 2 Buchstabe a des Wohnungsbindungsgesetzes
und der darauf aufbauenden Vorschriften der Zweiten

Berechnungsverordnung (§ 12 Abs. 5 und § 23 Abs. 5) an
die Stelle des zuriickgezahlten Bffentlichen Dariehens,

das gar nicht oder nur gefingfﬁgig verzinst worden ist,

ein Finanzierungsmittel gesetzt werden darf, das bis
zu 5 % verzinst werden kann.

Diese Rechtslage ist unbefriedigend. Es ist nicht plausi-

bel, daB der Mieter nur deshalb eine hBhere Miete zu
zahlen hat, weil der Vermieter vorzeitig die billige-~
ren Gffentlichen Mittel zuriickzahlt.
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B. Losung
Durch Anderung des § 28 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe a des
Wohnungsbindungsgesetzes ist sicherzustellen, daB die
vorzeitige Rlickzahlung der 8ffentlichen Mittel keine
Auswirkungen auf die Mieththe hat. Dies wird dadurch
erreicht, daB nach vorzeitiger Rlckzahlung Zinsen fir
die Ersatzfinanzierungsmittel nur in der HUhe angesetzt
werden dirfen, wie sie vor der Rlickzahlung fir das
ffentliche Baudarlehen erhoben worden sind.

€. Alternativen
Keine.

D. Kosten

Keine,
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10.02.89

Gesetzenthrf

des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungs-
gesetzes

Der Bundesrat hat in seiner 597. Sitzung am 10. Februar 1989
beschlossen, den beigefiigten Gesetzentwurf gemiBR Artikel 76
Abs. 1 des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag einzu-

bringen.
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Anlage

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung
des Wohnungsbindungsgesetzes

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende
Gesetz beschlossen: '

Artikel 1
Ainderung des Wohnungsbindungsgesetzes

In § 28 des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Juli 1982 (BGB1l. I S, 972), das zu-
letzt durch Artikel 2 des Gesetzes vonm f1. Juli 1985 (BGB1l. I
S. 1277) gedndert worden ist, wird in Absatz 1 Satz 2 der
Buchstabe a wie folgt gefalit:

"a} in Féllen, in denen die als Darlehen gewdhrten Sffent-
lichen Mittel nach § 16 oder § 16 a vorzeitig zurlickge-
zahlt und durch andere Finanzierungsmittel ersetzt worden
sind, fiir die neuen Finanzierungsmittel keine hd&here
Verzinsung angesetzt werden darf, als im Zeitpunkt der
Riickzahlung flir das &ffentliche Baudarlehen zu entrichten
war, solange die Bindung nach § 8 besteht;".

Artikel 2
Schlupvorschriften
§1

Dieses Gesetz gilt nach Mafgabe des § 13 Abs. 1 des Dritten

lberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.

§ 2
Dieses Gesetz gilt nicht im Saarland.
§ 3

Dieses Gesetz tritt am ersten Tag des auf die Verkiindung folgenden
Monats in Kraft.



Beqgriindung

Gemdp § 12 Abs. 5 Satz 1 der Zweiten Berechnungsverordnung sind bei
vorzeltiger Riickzahlung der als Darlehen gewdhrten 8ffentlichen
Mittel die zur Rilckzahlung aufgewandten Finanzierungsmittel
anstelle der 8ffentlichen Mittel in dexr
Wirtschaftlichkeitsberechnung auszuwelisen. Als Kapitalkosten fiir
die neuen Finanzierungsmittel diirfen gemif § 23 Abs. 5 I1. BV
Zinsen im Rahmen der §§ 20, 21 oder 22 II. BV mit dem Betrag
angesetzt werden, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der
Ersetzung marktiiblichen Zinssatz fiilr erste Hypotheken ergibt (§ 23
Abs. 4 Satz 1 II. BV), solange der Wohnraum jedoch nach § 8
WoBindG preisgebunden ist, h&chstens 5 &% (§ 23 Abs. 5 Satz 2
Halbsatz 1 IX. BV). Abwelchend hiervon diirfen, soweit im Zeitpunkt
der Riickzahlung filr das Sffentliche Baudarlehen nach §§ 18 a, 18 e
WoBindG Zinsen nach einem Zinssatz von mehr als 5 % zu zahlen
waren, die hBheren Zinsen auch fiir die neuen Finanzierungsmittel
in der Wirtschaftlichkeltsberechnung angesetzt werden (§ 23 Abs. 5
Satz 2 Halbsatz 2 II. BV).

Diese Rechtslage ist unbefriedigend.

Nach der vorzeitigern Riickzahlung der &ffentlichen Baudarlehen kann
es zu erheblichen MieterhShungen kommen. Dies trifft insbesondere
bei allen Wohnungen zu, fiir die die 8ffentlichen Baudarlehen ab
dem 1. Januar 1970 bewilligt worden sind. In diesen F4llen wird
fr die 8ffentlichen Mittel zur Zeit nur der
Verwaltungskostenbeitrag von 0,5 % erhoben. Nach vorzeitiger
Riickzahlung diixfen fiir die Finanzierungsmittel jedoch 5 % in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden.
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Aber auch bei Wohnungen, fiir die die Sffentlichen Baudarlehen vor
dem 1. Januar 1970 bewilligt worden sind, kann die Riickzahlung zu
einer Mieterhdhung fiihren, wenn die Verzinsung der Baudarlehen
durch eine Zinsbeschrinkung aufgrund der Rechtsverordnung nach §
18 a WoBindG weniger als 5 % betragen hat. Allerdings sind in den
meisten Lindern die Zinssdtze fiir dieses Darlehen hdher als 5 %.
Niedriger sind eie in Nordrhein-Westfalen. Sie betragen 6 % fiir
die vor 1960 bewilligten Darlehen und 4 % fiir die von 1960 bis
1969 bewilligten Darlehen, soweit sie fiir Mietwohnungen bestimmt
sind. Die Kappungsgrenze betrdgt 0,40 DM/gm. Deshalb ist generell
bel allen in der Zeit vor 1960 bis 1969 bewilligten Darlehen der
Zinssatz bei 4 %, Bel den frilher bewilligten Darlehen ist er
hdufig wegen der Kappungsgrenze auch niedriger als 5 %.

In Berlin betrdgt der Zinssatz ab 1. April 1987 5 %. Jedoch ist
die Kappungsgrenze auf 0,20 DM/qm begrenzt; die Mietobergrenze
liegt bei 5,-- DM/gm chne Betriebskosten. Wegen dieser
Begrenzungen wird eine ErhShung des Zinssatzes auf 5 % nur in
Einzelfdllen eintreten. Die Verzinsung der &ffentlichen
Baudarlehen liegt in Berlin fiir die Wohnungsbauprogramme vor 1960
bei durchschnittlich 4,3 % und fiir die Wohnungsbauprogramme wvon
1960 bis 1969 bei durchschnittlich 3 %.

Die nach dem geltenden Recht 2uldssigen MieterhShungen bieten
zudem einen Anreiz =zur vorzeitigen Riickzahlung der &ffentlichen
Mittel. Dies hat die nicht erwiinschte Folge, daf die Bindungen
nach dem WoBindG £rither beendet werden.

Die vorzeitige Riickzahlung der &ffentlichen Baudarlehen sollte
mietpreisrechtlich neutral sein, d.h. nicht zu MietpreiserhShungen
fiihren diirfen. Um dieses Ziel zu erreichen, ist eine Anderung der
derzeitigen Rechtslage erforderlich. Eine Anderung des § 23 Abs. 5
II. BV setzt zundchst eine Neufassung der Ermichtigung nach § 28

WoBindG voraus, und zwar dahingehend, daB die vor Riickzahlung der
Mittel ansetzbaren Zinsen auch nach der vorzeitigen Riickzahlung in

gleicher Hohe anzusetzen sind.



