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Gesetzesantrag
des Freistaates Bayern

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungs-
bindungsgesetzes

A. Zielsetzung

Ziel der vorliegenden Gesetzes#nderung ist es, den zusténdigen Stellen fiir mit
offentlichen Mitteln (d.h. im sog. Ersten Férderungsweg des Sozialen Wohnungs-
baues) geférderte Wohnungen - neben der Freistellungsmbglichkeit des

§ 7 WoBindG - mit der Mittelbaren Belegung ein weiteres Instrument zur Schaf-
fung und Erhaltung ausgewogener Bewohnerstrukturen an die Hand zu geben,
denn § 7 WoBindG [aRt zwar die Freistellung von Belegungsbindungen, nicht aber
von der Mietpreisbindung (Kostenmiete) zu.

Dem Problem einseitiger Strukturen in der Belegung von Sozialmietwohnungen
kommt wachsende Bedeutung zu. Um den Herausforderungen gerecht zu werden,
bedarf es nicht nur des Einsatzes aller rechtlichen und wohnungswirtschatftlichen
Instrumente durch die mit der Vergabe von Sozialwohnungen befafiten Stellen,
sondern auch einer Erweiterung des gesetzlichen Handlungsinstrumentariums um
die Mittelbare Belegung. Auch die Wohnungswirtschaft regte in der Diskussion
uber die “Uberforderten Nachbarschaften” immer wieder an, die Mittelbare Bele- .
gung von Sozialmietwohnungen zu erméglichen. |
Aus diesen Grinden soll die Reform des Wohnungsbaurechts nicht abgewartet,
sondern die Mittelbare Belegung in einem vorgezogenen Anderungsgesetz gere-
gelt werden. '
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Lésung

Das Wohnungsbindungsgesetz ist dahingehend zu &ndern, da3 fur im Ersten For-
derungsweg geférderte Sozialmietwohnungen die Mittelbare Belegung im Wege

einer Vereinbarung zwischen der zustandigen Stelle und dem Verfiigungsberech-
tigten zugelassen wird: Erhét der Investor beim Bau neuer Mietwohnungen Woh-

nungsbauférderungsmittel, kénnen die darauf liegenden Mietpreis- und die Bele-
gungsbindungen des WoBindG vertraglich auf ungebundene, im Bestand des In-
vestors vorhandene oder durch ihn neu errichtete Mietwohnungen Gbertragen wer-
den. Auch bei bestehenden Soziaimietwohnungen soll diese Maglichkeit des Bin-

dungsiibergangs nunmehr nachtraglich eréffnet werden.
Alternativen
Keine

Kosten der 6ffentlichen Haushalte

1. Haushaltsausgaben ochne Vollzugsaufwand
Keine

2.  Volizugsaufwand
Aufgrund der Regelung kann es zu einer vermehrten Arbeitsbelastung der
zustandigen Steflen durch Anfragen von interessierten Verflgungsberech-
tigten und durch die Ausarbeitung und den Abschluf derartiger Vereinba-
rungen kommen. Es ist aber zu erwarten, daR dieser damit verbundenen
Erhshung des Vollzugsaufwands ein Riickgang bei den Antragen auf Frei-
steliung von Belegungsbindungen nach § 7 WoBindG gegeniiberstehen wird.
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Zur

Der Bayerische Ministerprasident

An den Prasidenten

des Bundesrates

Herrn Ministerprasidenten
Prof. Dr. Kurt Biedenkopf

Sehr geehrter Herr Prasident!

Anderung des Wohnungs-

Minchen, den 13. Dezember 1999

GemaB dem Beschluss der Bayerischen Staatsregierung (bermittle ich den in der
Anlage mit Vorblatt und Begriindung beigefligten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes

mit dem Antrag, dass der Bundesrat diesen gemdB Art. 76 Abs. 1 GG im

Bundestag einbringen mége. -

tch bitte, den Gesetzentwurf den Ausschiissen zuzuweisen.

Mit freu;
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Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungs-

bindungsgesetzes Vom . 1999

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz beschlos-
sen;

Art. 1

Das Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. August 1994 (BGBI. | S, 2166, ber. S. 2319) wird wie folgt geéndert:

1. Nach § 7 wird folgender § 7 a eingefiigt:

ll§ 7 a
Mittelbare Belegung

(1) 'Die zustandige Stelle kann zur Schaffung oder Erhaltung ausgewogener Be-
wohnerstrukturen mit dem Verfugungsberechtigten vereinbaren, dafl die Bindun-
gen nach diesem Gesetz von einer geférderten Wohnung (Férderwohnung) auf
eine nicht gebundene Wohnung (Tauschwohnung) oder eine Mehrzahl solcher
Wohnungen des Verfigungsberechtigten {ibergehen, wenn die Tauschwohnung
bezugsfertig oder frei ist oder in Kirze werden wird. ’Gegenstand dieser Verein-
barung kann auch eine Anderung der Dauer der Belegungsbindung und der
hochstzuldssigen Miete sein; die Anderung darf unter Beriicksichtigung der
mafgeblichen Umsténde der Vereinbarung nicht zu einem unvertretbaren wirt-

schaftlichen Vorteil des Verfiigungsberechtigten fuhren.

(2) Mit dem Zeitpunkt des Ubergangs der Bindungen gelten die fiir die Forder-
wohnung gewahrten éffentlichen Mittel als fur die Tauschwohnung gewahrt und

die Férderwohnung nicht mehr als 6ffentlich geférdert.

(3) Sind gewihrte offentliche Mitte! an der Férderwohnung durch Grundpfand-
rechte dinglich gesichert, kdnnen die zusténdige Stelle und der Verfugungsbe-
rechtigte ferner mit Zustimmung des Glaubigers vereinbaren, daf die Grund-
pfandrechte aufgehoben und am Grundstiick der Tauschwohnung neu bestellt
werden.

(4) § 17 ist auf die Tauschwohnung nicht anzuwenden, sofern es bei der ding-
lichen Sicherung am Grundstiick der Férderwohnung verbleibt.”



2. Dem § 13 Absatz 1 wird folgender Satz angefugt:

«3§ 7 a Abs. 2 bleibt unberthrt.”
3. Dem § 15 wird folgender Absatz angefigt:

“(5) § 7 a Abs. 2 bleibt unberthrt.”

Art. 2

Dieses Gesetz tritt am . in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

Der Bundesgesetzgeber hat durch das Wohnungsbauférderungsgesetz 1994

(BGBI. | 8. 1184) u.a. auch das Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) novelliert und
insbesondere die Vorschrift des § 7 tiber die Freistellung von den Bindungen nach

§ 4 oder § 6 in wichtigen Punkten geandert (Neufassung des § 7 Abs. 1 Satz 1 und 2
und Abs. 3 Satz 2). So wurde z.B. das wohnungspolitische Ziel der Verhinderung
und Beseitigung einseitiger Strukturen in der Belegung von Sozialmietwohnungen
nunmehr ausdricklich in § 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe a geregelt.

Ziel der vorliegenden Gesetzesanderung ist es, den zustandigen Stellen far im Er-
sten Férderungsweg des Sozialen Wohnungsbaues geférderte Wohnungen — neben
der Freistellungsméglichkeit des § 7 — mit der Mittelbaren Belegung (teilweise auch
“indirekte Belegung” oder “Bindungsiibergang” genannt) ein weiteres Instrument zur
Schaffung und Erhaltung ausgewogener Bewohnerstrukturen an die Hand zu geben.
Dabei lassen sich zwei Fallgruppen der Mittelbaren Belegung unterscheiden: Beim
Bau neuer Mietwohnungen erhélt der Investor Wohnungsbauférderungsmittel, die
Mietpreis- und Belegungsbindungen werden aber nicht fur die neuen Wohnungen,
sondern fiir ungebundene, im Bestand des Investors vorhandene oder durch ihn neu
errichtete Mietwohnungen vereinbart. Bei bestehenden Sozialmietwohnungen wurde
in der Vergangenheit ohne die Méglichkeit der Mittelbaren Belegung 6ffentlich

gefordert, diese wird aber nunmehr nachtréglich erdffnet.

Da § 7 zwar die Freistellung von den Belegungsbindungen nach § 4 oder § 6 (u.U.
gegen Stellung einer — nicht notwendig gleichwertigen — Ersatzwohnung, vgl. § 7
Abs. 3 Satz 2), aber keine “Freistellung” von der Mietpreisbindung (Kostenmiete)

zulalt, war die Mittelbare Belegung im Ersten Férderungsweg bisher nicht zuldssig.

Anders war die Rechtslage bereits bisher bei nach § 88 d des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes (I1.WoBauG) im Dritten Forderungsweg (Vereinbarte Férderung) des
Sozialen Wohnungsbaues geforderten Wohnungen. Hier setzt die Mittelbare Bele-
gung eine entsprechende Vereinbarung der Bewilligungsstelle mit dem Bauhetrn

voraus.

Die Wohnungswirtschaft regte in der Diskussion tber die “Uberforderten Nachbar-

schaften” immer wieder an, die Mittelbare Belegung von Sozialmietwohnungen zu-
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zulassen. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die im Auftrag des Bundes-
verbandes deutscher Wohnungsunternehmen e V. (GdW) erstelite empirica-Studie
“UUberforderte Nachbarschaften — Soziale und dkonomische Erosion in Grofsiedlun-

gen” hervorzuheben, die zu folgendem Schluf kommt (GdW-Schriften 48, S. 44).

“Der soziale Wohnungsbau ist bis heute durch gro3e Wohngebiete mit
einheitlicher Verwaltung und einheitlicher Belegung charakterisiert. Eine
soziale Wohnungspolitik mufl Gber rdumlich weniger konzentrierte
Belegungsmdglichkeiten verfigen. Das Ziel ist grundsatzlich dadurch
erreichbar, daRl die bestehenden Belegungsrechte rdumlich entzerrt werden.

... Grundsatziich sollte mehr Flexibilitat bestehen:

- Die Eigentimer von Sozialwohnungsbestinden kénnen Belegungsrechte in
unterschiedlichen, bisher nicht gebundenen Bestanden anbieten (indirekte
Belegung). So kénnen andere Wohnungen in groen Belegungsbestanden
aus den Bindungen entlassen werden. Die Wohnungsunternehmen entschei-

den im Einzelfall, welche Wohnung ein Mieter erhalt.

Sowoh! der Tausch von Bindungen als auch die Bildung gréRerer Bestande, in
denen die Bindungen entsprechend reduziert wahrgenommen werden, liegt
mit hoher Wahrscheinlichkeit im interesse der Eigentimer, weil die Konzen-
tration von Belegungsbindungen zu negativen Auswirkungen auf Mieter und
Vermieter fuhrt. Allerdings kénnen auch Konstellationen entstehen, in denen
die Konzentration von Problemféllen tiberschaubar und kontrollierbar er-
scheint; mit dem Ergebnis, da die Gesellschaften ein Interesse am Status
quo haben. Die Bildung von Bindungspools wird also nicht in jedem Falle zu-

stande kommen.”

Wegen der Bedeutung des Instruments der Mittelbaren Belegung far Losungsan-
sitze bei dem aktuellen Problemkreis “Soziale Brennpunkte” soll die seit der ver-
gangenen Legislaturperiode als dringlich angemahnte Reform des Wohnungsbau-

rechts nicht abgewartet, sondem dieser Gegenstand in einem vorgezogenen Ande-

rungsgesetz geregeit werden.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften:
L ZuArtikef1

Zu Nummer 1 (§ 7 a)

Um ausgewogene Bewohnerstrukturen zu schaffen oder zu erhalten, soll nach Ab-
satz 1 Satz 1 zukinftig die Vereinbarung eines Ubergangs der Belegungs- und Miet-
preisbindungen von dffentlich geférderten Mietwohnungen (Férderwohnungen) auf
nicht gebundene Mietwohnungen (Tauschwohnungen) des VerfUgungsberechtigten
in Gestalt eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages moglich sein. Auf diesen finden die
Regelungen der §§/Art. 56 ff. der Verwaltungsverfahrensgesetze, insbesondere auch
das Schriftformerfordemnis, Anwendung. Das Institut des Vertrages schafft fir die
Beteiligten ein hohes Maf an Flexibilitat.

Wohnungen des Zweiten Férderungsweges und Wohnungsfiirsorgewohnungen
werden von dieser Regelung nicht erfal’t (siche § 1 Abs. 3 Buchst. b).

Vertragspartner der zusténdigen Stelle ist der Verfligungsberechtigte der &ffentlich
geférderten Mietwohnung, d.h. in der Regel bei Neubauwohnungen der Bauherr und
bei Bestandswohnungen der Eigentimer.

Gegenstand der Vereinbarung kann — wie auch die in Absatz 2 gesetzlich angeord-
nete Rechtsfolge zeigt — nur der Ubergang alfer Bindungen nach dem WoBindG
sein, so daB z.B. eine Ubertragung nur der Belegungsbindungen ohne die Mietpreis-
bindungen nicht maéglich ist; die Modifikationsmdéglichkeiten des Absatzes 1 Satz 2
bleiben aber unberiihrt. Die Vereinbarung ist auch wéhrend der Nachwirkungsfrist
des § 16 zulassig.

Der Tatbestand des Absatzes 1 Satz 1 formuliert in Anlehnung an § 7 Abs. 1 Satz 1 -
Nr. 2 Buchstabe a dessen Voraussetzungen (*... der Verhinderung oder Beseitigung
einseitiger Strukturen in der Wohnungsbelegung dient ...) ohne abweichenden Sinn-
gehalt positiv. Eine wie in § 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 erster Halbsaiz erforderliche Ab-
wagung der verschiedenen offentlichen und privaten Interessen in die Vorschrift
aufzunehmen, erscheint entbehrlich, da die Ermessensermachtigung der zustandi-
gen Stelle (“kann_... vereinbaren”) auf der Rechtsfolgenseite den erforderlichen

Spielraum zur Bercksichtigung der einschlégigen Belange gewahrt, aber auch
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deren Beriicksichtigung im Rahmen einer pflichtgemafen Ermessensausiibung tber

den Abschiul und inhalt eines derartigen Vertrages sicherstellt.

Dieser Vertrag muf der Schaffung oder Erhaitung ausgewogener Bewohnerstruktu-
ren — entsprechend § 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe a — “dienen” (“... zur...”), d.h.
bezogen auf einzeine oder mehrere Wohnungen objektiv geeignet sein, zumindest
einen teilweisen Beitrag hierzu zu leisten. Allein die blofle Absicht der zustiandigen
Stelle geniigt nicht, jedoch wird auch nicht verlangt, daB die Mittelbare Belegung zur
Verhinderung oder Beseitigung einseitiger Belegungsstrukturen “notwendig” oder gar
sunerl&Rlich” ist. Ein derartiger Vertrag wére aber z.B. dann nicht gerechtfertigt, wenn
keine Anzeichen fur eine Entwicklung einseitiger Belegungsstrukturen in den

affentlich geférderten Wohnungen vorliegen.

Als weitere Voraussetzung fiir den Abschlu eines Vertrages wird in Absatz 1 Satz 1
gefordert, dal die Tauschwohnung bezugsfertig (bei Neubau — vgl. zum Begriff der
Bezugsfertigkeit § 13 Abs. 4) oder frei (bei Bestand) ist oder in Kurze wird. Es ist
daher nicht erforderlich, daft die Tauschwohnung zum Zeitpunkt des Vertragsschlus-
ses nicht vermietet ist oder leer steht, sondern es reicht aus, daB unter tatsachlichen
und rechtiichen Gesichtspunkten hinreichend sicher zu erwarten sein mufy, daf die
Wohnung alsbald fir eine Belegung zur Verfugung steht. Damit soll vermieden
werden, dal die Vertragspartner gezwungen sind, den Vertragsschlu} aufzu-
schieben, bis die ins Auge gefalte Tauschwohnung bezugsfertig oder frei ist.

Fur die Forderwohnung gilt die Voraussetzung, dafl sie bezugsfertig oder frei sein
muf oder in Kiirze wird, nicht. Daher ist es moglich, da® auch eine noch vermietete
Sozialmietwohnung Gegenstand einer Vereinbarung tiber die Mittelbare Belegung
ist. Damit soll der Handlungsspielraum der zusténdigen Stellen fur den Bestand der
Sozialmietwohnungen zur Schaffung oder Erhaltung ausgewogener Bewohner-
strukturen umfassend ertffnet werden. DaB als Folge hiervon die Mietpreisbindung
fir die Férderwohnung mit dem Zeitpunkt des vertraglichen Ubergangs der Bindun-
gen nach Absatz 2 entféallt und der Vermieter deswegen u.U. die Miete nach den ali-
gemeinen Vorschriften (wie Miethéheregelungsgesetz) erhdhen kann, ist zwar von
der zustandigen Stelle im Rahmen ihrer pflichtgematen Ermessensausiibung nach
Absatz 1 Satz 1 zu beriicksichtigen, die Mietpreisbindung begriindet aber weder eine
verfassungsrechtliche Eigentumsposition noch ein schutzwirdiges Vertrauen der be-

troffenen Mieter. Mieterrechte werden dadurch nicht tangtert (vgi. auch Bellinger, in:
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Fischer-Dieskau/ Pergande/Schwender, Wohnungsbaurecht, Einfilhrung WoBindG
Anm. 4.2 lit. d}. Gleiches gilt fiir eventuelle Auswirkungen auf die Position des Mie-
ters nach § 6 Abs. 7.

Es muf’ eine ldentitat des Verfligungsberechtigten Gber die Férderwohnung und die
Tauschwohnung bestehen. Dalk die Wohnungen im Gebiet derselben Gemeinde
liegen, ist fir den Fall, daBl die Gemeinde nicht zustdndige Stelle ist, zwar nicht un-
bedingt erforderich, auf Grund der Aufgabenerfillung der zustandigen Stelle sollen
sie unter Berlicksichtigung der &rtlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse je-
doch méglichst dort liegen.

Die Regelung erdffnet auch die Méglichkeit, die Bindungen der Férderwohnung nicht
nur auf eine, sondern auch auf mehrere Tauschwohnungen zu {ibertragen, sofern
gerade hierfir nach den értlichen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissen ein

offentliches Interesse besteht.

Anders als bei den Ersatzwohnungen nach § 7 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3, aber ebenso wie
im Falle des § 7 Abs. 3 Satz 2 milssen die Tauschwohnungen zwar nicht gleichwer-
tig, jedoch nach dem Sinn und Zweck der Regelung des Absatzes 1 als regelmiRige
Mindestanforderung nach Zimmerzahl, Wohnflache und Standard zur Unterbringung
des berechiigten Personenkreises des Ersten Férderungweges geeignet sein; sie
sollen auf Dauer einen guten Wohn- und Nutzwert besitzen. Daher kénnen nach
Absatz 1 Satz 2 in der Vereinbarung nach Absatz 1 Satz 1 auch Restbindungsdauer
und Mietpreis neu festgelegt werden, wenn hierdurch kein unvertretbarer Vorteil flr
den Verflgungsberechtigten entsteht (vgl. auch §/Art. 56 Abs, 1 Satz 2 der Verwal-

tungsverfahrensgesetze).

Absatz 2 regelt, daR mit dem Zeitpunkt des Ubergangs der Bindungen — abweichend
von der Freistellung nach § 7 — auch die Fordereigenschaft (d.h. die rechtliche
Eigenschaft “dffentlich geférdert”) auf die neue Wohnung tibergeht, mit der Folge,
daB ab diesem Zeitpunkt die Forderwohnung endgultig ihre Bindungen verliert und
die Tauschwohnung als gefdrdert gilt. Zeitpunkt des Ubergangs der Bindungen ist
grundsatzlich der Abschlul der Vereinbarung des Bindungstausches, sofern nicht
ein abweichender Zeitpunkt vertraglich bestimmt ist. Mit dem Wegfall der Eigen-
schaft “6ffentlich geférdert” erlischt fur “Fehibeleger” der Férderwohnung nach § 7
Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes (iber den Abbau der Fehlsubventionierung im Waoh-
nungswesen (AFWoG) auch die Pflicht zur Leistung einer Ausgleichszahlung (vgl.
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auch § 2 Abs. 1a MHG), als weitere Folge kann beziglich der Tauschwohnung ge-
gebenenfalls die Erhebung einer Fehlbelegungsabgabe bzw. eines Férderausgleichs

notwendig werden.

Nach Absatz 3 kénnen die Beteiligten vereinbaren, daB ein auf dem Grundstiick der
Férderwohnung lastendes Grundpfandrecht aufgehoben und am Grundsttick der
Tauschwohnung neu bestellt wird. Die Regelung tragt der Tatsache Rechnung, daf
in zahireichen Fillen offentliche Darlehensforderungen durch Grundpfandrechte
dinglich gesichert sind. Soweit die zustandige Stelle mit dem Glaubiger nicht iden-
tisch ist, ist aber zusatzlich die Zustimmung des Glaubigers erforderlich. Die Ausfuh-
rung dieser zivilrechtlichen (Sicherungs-)Vereinbarung richtet sich nach den sachen-
rechtlichen und grundbuchrechtiichen Vorschriften.

Absatz 4 ordnet an, dai § 17 auf die Tauschwohnung nicht anzuwenden ist, sofern
es bei der dinglichen Sicherung am Grundstiick der Forderwohnung verbleibt. Wird
namilich von der Moglichkeit des Absatzes 3 nicht Gebrauch gemacht, ist die Rechts-
folge des § 17 entbehrlich.

Zu Nummer 2 (§ 13 Abs. 1 Satz 3)

Mit der Anderung soll auf die Vorschrift des § 7 a Abs. 2 hingewiesen und ktargestellt
werden, daB diese als Sonderregelung den allgemeinen Bestimmungen Uber den
Beginn der Eigenschaft “sffentlich geférdert” vorgeht. Die zustiandige Stelle hat
einem Wohnungsuchenden auf dessen Verlangen fur eine Tauschwohnung schrift-
lich zu bestatigen, daB diese — gemaf §7aAbs. 2-als (neugeschaffene) &ffentlich
geférderte Wohnung gilt (§ 18 Abs. 2).

Zu Nummer 3 (§ 15 Abs. 5)

Die Ausfiihrungen zu Nummer 2 (§ 13 Abs. 1 Satz 3) gelten fur die Vorschrift Uber
das Ende der Eigenschaft “ffentiich geférdert” (§ 15) entsprechend. Nach § 18
Abs. 1 Satz 1 hat die zustandige Stelle dem Verfugungsberechtigten schriftlich zu
bestatigen, von welchem Zeitpunkt an die Férderwohnung — gemil § 7 a Abs. 2 —

nicht mehr als &ffentlich gefordert gilt.

it Zu Artikel 2

Wegen der Bedeutung des Instruments der Mittelbaren Belegung fir Lésungs-
ansitze bei dem akiuellen und dringlichen Problemkreis “Soziale Brennpunkte®

sollen die Anderungen zum frihestmoglichen Zeitpunkt in Kraft treten.



