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Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf gines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBindAndQ)

A. Zielsetzung
1. Tausch von Sozialwohnungen

GroBere Sozialmietwohnungen sind haufig wegen zwischenzeitli-
cher familidrer Veranderungen unterbelegt. Es handelt sich dabei
meist um altere Wohnungen, die wegen ihrer preisgiinstigen Mie-
ten fir wohnungssuchende kinderreiche Familien mit geringem
Einkommen besonders geeignet sind. Nicht selten sind die Inhaber
solcher Sozialwohnungen bereit, ihre unterbelegte Wohnung frei-
zumachen und in eine kleinere Sozialwohnung umzuziehen.

Weiterhin ergibt sich haufiger das Problem, daB &ltere Menschen
vom Obergeschof3 ins Parterre desselben Hauses, aber auch in eine
Wohnung in der Ndhe der Kinder umziehen wollen.

Diesen Féllen steht das geltende Wohnungsbindungsgesetz entge-
gen, wenn das Gesamteinkommen des Tauschwilligen die Ein-
kommensgrenze nach § 25 Abs. 1 II. WoBauG um mehr als 40% .
ubersteigt oder die gewilinschte Wohnung die sonst zustehende
GroBle tiberschreitet. Hier soll die Méglichkeit zum Tausch der
Sozialwohnungen erleichtert werden.

2. Ausgleich von Gesetzesversto3en

Die Regelung iiber die Zahlung von Geldleistungen bei schuldhaf-
ten GesetzesverstdfSen soll wirksamer ausgestaltet werden.

B. Lésung

Die ausnahmsweise Erteilung einer Wohnberechtigungsbeschei-
nigung soll fiir den Fall des Tausches von Sozialwohnungen nach
§ 5 Abs. 1 WoBindG unabhangig vom Gesamteinkommen des
Tauschwilligen ermdéglicht werden. Ausnahmsweise soll in diesen
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Féllen eine um einen zusdtzlichen Raum gréBere als die angemes-
sene Wohnung zugeteilt werden kénnen.

Die in § 25 Abs. 1 WoBindG vorgesehenen Geldleistungen bei
schuldhaften GesetzesverstoBen sollen den heutigen Verhéltnis-
sen entsprechend erh6ht und auf Art und Schwere des VerstoBes
abgestellt werden.

C. Alternativen

Keine

D. Kosten

Durch die Erleichterung des Tausches von Sozialwohnungen wer-
den offentliche Mittel fiir den Bau groBerer und regelmaBig teure-
rer Sozialwohnungen eingespart. Die Verwaltungskosten fir die
Bescheidung zusatzlicher Ausnahmeantrage fiir den Wohnungs-
tausch sind demgegeniiber zu vernachlassigen.

Auch der dreijahrige Ausfall der Fehlbelegungsabgabe, den der
Wohnungstausch nach § 2 Abs. 1 Nr. 4 AFWoG zur Folge hat, wird
von den Ausgabenersparnissen in der Regel erheblich iibertrof-
fen.

Die Verscharfung der Sanktionsvorschrift kann zu Mehreinnah-
men fiihren, deren Hohe nicht angegeben werden kann.
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Bundesrepublik Deutschland
Der Bundeskanzler Bonn, den 22. Februar 1990
121 (441) — 842 01 — Wo 97/90

An den Préasidenten
des Deutschen Bundestages

Hiermit iibersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen Entwurf eines
Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBlndAndG) mit Be-
grindung (Anlage 1) und Vorblatt.

Ich bitte, die BeschluBfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.

Federfiihrend ist der Bundesrmmster fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau.

Der Bundesrat hat in seiner 604. Sitzung am 22. September 1989 geméaB Artikel 76
Abs. 2 des Grundgesetzes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf, wie aus Anlage 2
ersichtlich, Stellung zu nehmen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates ist in
der als Anlage 3 beigefiigten GegenauBerung dargelegt.

Kohl
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Anlage 1

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsbindungsgesetzes

(WoBindAndG)

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen:

Artikel 1
Anderung des WoBindG

Das Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22, Juli 1982 (BGBL I
S. 972), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juli 1985 (BGBL. I S. 1277) gedndert worden ist,
wird wie folgt gedndert:

1. § 5 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe b wird wie folgt ge-
faBt:

»b) wenn der Wohnungsuchende

aa) durch den Bezug der Wohnung eine an-
dere offentlich geférderte Wohnung frei-
macht, deren Miete, bezogen auf den Qua-
dratmeter Wohnfldche, niedriger ist oder
deren GroBe die fiir ihn angemessene
WohnungsgréBe tbersteigt oder ihr ent-
spricht, oder

bb) eine 6ffentlich geférderte Wohnung oder
eine andere Wohnung auf Grund von
Mafnahmen des Stddtebaues oder der
Verkehrsplanung aufgeben mufl und sein
Gesamteinkommen die Einkommens-
grenze um nicht mehr als 40 vom Hundert
iibersteigt.

und dem Wohnungswechsel nach den ortli-
chen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen
keine 6ffentlichen Interessen entgegenstehen,
oder”.

2. Dem § 5 Abs. 2 wird folgender Satz angefiigt:

.In den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Buchstabe b
Doppelbuchstabe aa kann dem Wohnungsuchen-
den ausnahmsweise ein zusdtzlicher Raum zuge-
billigt werden.”

3. § 25 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz1 wird ,6 Deutsche Mark"” durch
»10 Deutsche Mark” ersetzt.

b) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefiigt:

«Fur die Bemessung der Geldleistungen sind
ausschlieBlich Art und Schwere des Verstoles
maBgebend.”

Artikel 2
Saar-Klausel

Dieses Gesetz gilt nicht im Saarland.

Artikel 3
Berlin-Klausel
Dieses Gesetz gilt nach MaBgabe des § 13 Abs. 1

des Dritten Uberleitungsgesetzes auch im Land Ber-
lin.

Artikel 4

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiindung
in Kraft.
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Begriindung

A. Allgemeines nungsgroBe der Umzug é&lterer Menschen vom

1. GroBere Sozialmietwohnungen sind hiufig wegen

zwischenzeitlicher familidrer Veranderungen un-
terbelegt. Es handelt sich dabei oft um altere Woh-
nungen, die wegen ihrer preisgiinstigen Mieten fiir
wohnungsuchende kinderreiche Familien mit ge-
ringem Einkommen besonders geeignet sind.
Nicht selten sind die Inhaber solcher Sozialwoh-
nungen bereit, ihre unterbelegte Wohnung freizu-
machen und in eine kleinere Sozialwohnung um-
zuziehen, zumal sie auf dem freien Wohnungs-
markt in der Regel keine entsprechend preiswerte
Wohnung in der vertrauten Umgebung finden.

Nach geltendem Recht (§ 5 Abs. 1 Satz 2 Buch-
stabe b WoBindG) kann der Umzugswillige eine
Wohnberechtigungsbescheinigung fiir die kleinere
Sozialwohnung nur ausnahmsweise unter be-
stimmten Voraussetzungen erhalten: Sein Gesamt-
einkommen darf die Einkommensgrenze nach § 25
Abs. 1 II. WoBauG nicht um mehr als 40% tber-
steigen, und der Wohnungswechsel mulBl nach den
ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhéaltnissen
im offentlichen Interesse liegen.

Diese Rechtslage ist vor allem fiir Ballungsgebiete
unbefriedigend, in deren Bereich der Mangel an
groferen Sozialmietwohnungen erheblich ist. Hier
iiberschreitet das Gesamteinkommen der Umzugs-
willigen héufig die erwdhnte Einkommensgrenze
um wesentlich mehr als 40 %, so daB die Ausnah-
meregelung des § 5 WoBindG nicht zum Zuge
kommt. Auch eine Freistellung von der Belegungs-
bindung aus lberwiegendem offentlichen Inter-
esse nach § 7 Abs. 1 Satz 1 Zweiter Halbsatz
WoBindG erfolgt hier selten, da sie die Mitwir-
kungsbereitschaft des Vermieters voraussetzt, an
der es meist fehlt. Er kann namlich nicht — wie
sonst (§ 5a WoBindG) — zwischen drei Wohnung-
suchenden auswahlen und miiite eine ihm zusam-
men mit der Freistellung moglicherweise aufer-
legte angemessene Ausgleichszahlung (§ 7 Abs. 3
WoBindG) auf den Mieter iiberwalzen. Erfolgt die
Freistellung ohne Ausgleichszahlung, ist eine Fehl-
belegungsabgabe nach dem Gesetz iiber den Ab-
bau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen
zu erheben (vgl. § 2 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe b
AFWoQ).

Daher sollte der Wohnungstausch unabhéngig vom
Gesamteinkommen des Tauschwilligen iber die
Ausnahmeregelung des § 5 Abs. 1 Satz 2 Buch-
stabe b WoBindG eréffnet werden, und zwar so-
wohl bei unterbelegten Sozialwohnungen als auch
bei Wohnungen, die gleich gro8 sind. Auf diese
Weise koénnte z. B. auch bei unveranderter Woh-

Obergeschof ins Parterre desselben Hauses, aber
auch in eine Wohnung in der Néhe ihrer Kinder
erleichtert werden. So konnten altere Menschen
moglichst lange in ihren eigenen vier Wanden
wohnen. Damit wiirde zugleich ein Beitrag zur Ver-
meidung von Sozialhilfelasten (in Form von Pflege-
kosten) geleistet. Dieser und vor allem der Fall der
Unterbelequng rechtfertigen es, daBl hier nach § 2
Abs. 1 Nr. 4 AFWoG fir drei Jahre keine Fehlbele-
gungsabgabe zu zahlen ware, zumal der Woh-
nungstausch mit erheblichen Umzugskosten ver-
bundenist. Die Lander konnen allerdings nach § 16
AFWoG eine von der befristeten Abgabenbefrei-
ung abweichende Regelung treffen.

Dem Wohnungstausch soll ausnahmsweise nicht
entgegenstehen, daB die zu beziehende Sozial-
wohnung die fir den Wohnberechtigten sonst ma8-
gebende Grofe um einen zusétzlichen Raum iiber-
schreitet. Bei einer anderen Regelung wird ein
Wohnungstausch fiir den Tauschwilligen regelmaé-
Big nicht annehmbar sein.

Der Tauschwillige hat nach geltendem Recht kei-
nen Rechtsanspruch auf die ausnahmsweise Ertei-
lung einer Wohnberechtigungsbescheinigung
nach § 5 Abs. 1 Satz 2 WoBindG. Hierbei soll es
verbleiben. Abzustellen ist immer auf die értlichen
wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse. Auch soll
die Wohnberechtigungsbescheinigung — wie bis-
her — nur fiir eine konkrete Tauschwohnung erteilt
werden; sie gilt also nicht — wie die son-
stigen Bescheinigungen — fiir das ganze Bundes-
gebiet.

. Das Wohnungsbindungsgesetz siehtin den §§ 24 ff.

Zwangs-Sanktions- und BuBgeldmaBnahmen vor.
Zu den SanktionsmafSnahmen gehoren die Geldlei-
stungen des Vermieters nach § 25 Abs. 1 Wo-
BindG. Diese der Hohe nach begrenzten Leistun-
gen sind mit dem Wohnungsbauédnderungsgesetz
vom 21. Dezember 1973 (BGBL I S. 1970) festge-
setzt worden. Sie entsprechen heute in der Regel
nicht mehr dem Schaden, der durch die schuld-
hafte Milachtung der Vorschriften des WoBindG
entsteht. Daher sollen die den Schaden wiedergut-
machenden Geldleistungen der Hohe nach an die
heutigen Verhéltnisse angepaBit werden.

Weiterhin soll klargestellt werden, daB fir die
Schadensermittlung und damit fiir die Bemessung
der Geldleistungen allein Art und Schwere des Ge-
setzesverstoBes maBgebend sind. Es soll nicht mehr
— entgegen der neueren Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts — auf den Unterschied
zwischen den Kostenmieten der Sozialwohnungen
und den ortsiiblichen Vergleichsmieten ankom-
men.
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1. Aufgrund der vorgesehenen Erweiterung der Aus-
nahmeregelung des § 5 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe b
WoBindG kénnten gréfiere und preiswertere So-
zialwohnungen freigemacht werden. Dadurch
konnten offentliche Mittel fiir den Bau solcher re-
gelmaBig teureren Sozialwohnungen eingespart
werden.

Die mit der Erweiterung der Ausnahmeregelung
ausgeldsten zusatzlichen Antrage auf eine Ausnah-
mebescheinigung tliber die Wohnberechtigung im
sozialen Wohnungsbau kénnten erhohten Verwal-
tungsaufwand fir die zustdndigen kommunalen
Stellen mit sich bringen. Dieser Mehraufwand
ware aber im Verhéltnis zu den genannten Ausga-
benersparnissen zu vernachlassigen. Die Hohe ei-
nes dreijahrigen Ausfalls der Fehlbelegungsab-
gabe aufgrund des § 2 Abs. 1 Nr. 4 AFWoG, den
die vorgesehene Erweiterung des § 5 Abs. 1 Satz 2
Buchstabe b WoBindG zur Folge hatte, hinge von
der Einkommenshohe des tauschwilligen Fehlbe-
legers, der Miethohe seiner bisherigen Sozialwoh-
nung sowie davon ab, ob die Lander nicht nach § 16
AFWoG andere Regelungen erlassen wiirden. Es
ist im ibrigen anzunehmen, dafl die erwdahnten
Ausgabenersparnisse die Einnahmenausfalle bei
der Fehlbelegungsabgabe erheblich ibertreffen
wirden.

Die Kostenmieten der betroffenen Sozialwohnun-
gen bleiben durch den erleichterten Wohnung-
stausch unberiihrt. Fiir kinderreiche Familien mit
geringem Einkommen werden jedoch grofere oder
preiswertere Sozialwohnungen frei. Dadurch wird
der freie Wohnungsmarkt von ihrer Wohnungs-
nachfrage entlastet.

2. Die Verscharfung der Sanktionsvorschrift des § 25
Abs. 1 WoBindG fiir Falle schuldhafter Gesetzes-
verstoffe wird praventiv zur Erhaltung von Sozial-
wohnungen flir Wohnberechtigte fiithren. Die
Geldleistungen bei Verstéen werden sich im Ein-
zelfall erhohen.

Die vorgesehenen Neuregelungen werden bei
Verstéflen gegen das Kostenmietprinzip zur Sen-
kung tatséchlich geforderter Mieten fiihren.

3. Sonstige preisliche Auswirkungen ergeben sich
durch den Gesetzentwurf nicht.

B. Zu den einzelnen Vorschriften
Zu Artikel 1 (Anderung des WoBindG)

Zu Nummer 1 (§ 5 Abs. 1)

Nach § 5 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe b WoBindG greift
die Ausnahmeregelung fiir die Ausstellung der Wohn-
berechtigungsbescheinigung nur, wenn das Gesamt-
einkommen des Wohnungsuchenden die Einkom-
mensgrenze nach § 25 Abs. 1 II. WoBauG nicht um
mehr als 40% Ubersteigt. Der erwahnte Satz 2
Buchst. b hat folgende Fassung:

6

,Die Bescheinigung kann erteilt werden,
a) ...

b) wenn das Gesamteinkommen die Einkommens-
grenze um nicht mehr als 40 vom Hundert iber-
steigt und der Wohnungsuchende

aa) durch den Bezug der Wohnung eine andere
offentlich geforderte Wohnung freimacht, de-
ren Miete, bezogen auf den Quadratmeter
Wohnfléche, niedriger ist oder deren Grofie die
fir ihn angemessene Wohnungsgrofie lber-
steigt, oder

bb) eine sonstige Wohnung auf Grund von Ma8-
nahmen des Stadtebaues oder der Verkehrs-
planung aufgeben muf

und der Wohnungswechsel nach den oértlichen
wohnungswirtschaftlichen Verhéltnissen im of-
fentlichen Interesse liegt, oder

c ..."

Die vorgesehene Streichung der einkommensmagi-
gen Begrenzung im Einleitungssatz des Buchstaben b
und ihre Aufnahme in die auf stadtebauliche und ver-
kehrsplanerische Mafinahmen bezogene Ausnahme-
regelung des Doppelbuchstaben bb 1aBt fir diese
Mafinahmen das geltende Recht inhaltlich unveran-
dert. Es wird lediglich klargestellt, daB die sich auf
eine ,Wohnung" beziehende Regelung nicht nur auf
offentlich geférderte Wohnungen, sondern auch auf
andere Wohnungen erstreckt.

Demgegeniiber soll der Tausch von Sozialwohnungen
fir die folgenden Falle des Doppelbuchstaben aa er-
leichtert werden:

— Umzug von einer grofleren in eine kleinere oder
gleich groe Wohnung, grundsétzlich unabhéngig
davon, ob der Mietpreis/qm héher oder niedriger
ist;

— Umzug von einer gm-magig billigeren in eine teu-
rere Wohnung, grundsatzlich unabhangig davon,
ob die Wohnung kleiner oder groBer ist.

Die Wohnberechtigungsbescheinigung soll in diesen
Fallen unabhéangig vom Einkommen ausgestellt wer-
den konnen. Da die Kann-Regelung des § 5 Abs. 1
Satz 2 WoBindG die ausnahmsweise Erteilung der Be-
scheinigung in das pflichtgemé&fe Ermessen der zu-
stdandigen Behorde stellt, hat diese es in der Hand,
einen Wohnungstausch nicht zuzulassen, wenn z. B.
die gleich groie neue Wohnung billiger ist als die bis-
herige.

SchlieBllich soll die strenge Voraussetzung, daf der
Wohnungswechsel nach den értlichen wohnungswirt-
schaftlichen Verhéltnissen ,im 6ffentlichen Interesse
liegen” muB, gelockert werden. Es soll nach dem Ge-
setzentwurf geniligen, da dem Wohnungswechsel
nach den ortlichen wohnungswirtschaftlichen Ver-
héltnissen ,keine offentlichen Interessen entgegen-
stehen”. Diese Klausel zwingt zu einer Abwagung der
mit dem Wohnungswechsel an sich schon verbunde-
nen offentlichen Interessen mit den sich aus den ortli-
chen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen erge-
benden zuweilen abweichenden Interessen.
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Zu Nummer 2 (§ 5 Abs. 2) -

Der Wohnungstausch nach § 5 Abs. 1 Satz 2 Buch-
stabe b Doppelbuchstabe aa WoBindG wird nicht nur
durch die einkommensméaBige Begrenzung (vgl.
Nummer 1) wesentlich erschwert, sondern auch da-
durch, daB der Tauschwillige nach § 5 Abs. 2 Wo-
BindG nur eine fiir ihn ,angemessene” Wohnungs-
groBe beanspruchen kann. Will also eine zwischen-
zeitlich alleinstehende Witwe ihre 4-Zimmer- in eine
2-Zimmer-Sozialwohnung umtauschen, steht ihr aber
nach den Ausfithrungsvorschriften der Lander zu § 5
Abs. 2 WoBindG nur eine 1-Zimmer-Wohnung zu,
scheitert in aller Regel der Wohnungstausch.

Um die Wirksamkeit der vorgesehenen Regelung
auch hinsichtlich der einzutauschenden Wohnungs-
groBe sicherzustellen, soll in einem neuen Satz 4 des
§ 5 Abs. 2 WoBindG vorgesehen werden, da8 die zu
beziehende Wohnung die fiir den Wohnberechtigten
angemessene Wohnungsgré8e um einen zusatzlichen
Raum tiberschreiten darf. Dies soll jedoch nur ,aus-
nahmsweise” geschehen, da die neue Wohnung vor
allem mit Blick auf die Gesamtsituation des umzugs-
willigen Mieters nicht unangemessen groB sein soll.
Bei der Ermessensentscheidung der zustandigen Be-
horde, ob ein zusatzlicher Raum ausnahmsweise zu-
gebilligt wird, sind aber nicht nur die Bediirfnisse des
Wohnberechtigten und seiner Angehérigen, sondern
auch die drtlichen wohnungswirtschaftlichen Verhalt-
nisse zu berucksichtigen.

Zu Nummer 3 (§ 25 Abs. 1)
Zu Buchstabe a (Satz 1 — alt —)

Zweck der Sanktionsnorm des § 25 Abs. 1 WoBindG
ist es, den Vermieter, der schuldhaft gegen bestimmte
Vorschriften des Gesetzes verstdBt, durch geldliche
Schadensersatzleistungen anzuhalten, sich zukiinftig
gesetzestreu zu verhalten. Dabei ist bisher maximal
auf einen Schadensersatz in Hohe des Neusubventio-
nierungsbedarfs abgestellt worden. Mit dem WoBau-
AndG 1973 ist als Sanktion fiir die Zeit des Gesetzes-
verstoBes eine 6ffentlich-rechtliche Geldleistung von
bis zu 6,— DM je Quadratmeter Wohnflache monat-
lich vorgesehen worden.

Dieser Betrag entspricht heute nicht mehr dem durch
den GesetzesverstoB entstandenen Schaden. Dieser

liegt derzeit bei etwa 10,— DM/qm durchschnittlich.
Dem soll die Anderung des bisherigen § 25 Abs. 1
WoBindG Rechnung tragen.

Zu Buchstabe b (Satz 2 — neu —)

Der Neusubventionierungsbedarf als MaBstab fir die
Hohe des geldlichen Schadensersatzes nach § 25
Abs. 1 WoBindG hatte das Bundesverwaltungsgericht
in seiner Entscheidung vom 21. Marz 1979
— 8 C 69.78 — (BBauBl. 1979, S. 535) veranlaBt, bei
der Bemessung der Geldleistungen allein auf Art und
Schwere des GesetzesverstoBes abzustellen. Zwi-
schenzeitlich hat das Gericht mit Urteil vom 26. Juni
1987 — 8 C 6.85 — (WM 1988, S. 215) allerdings ent-
schieden, daB bei der Bemessung zahlreiche weitere
Schadenskriterien zu beriicksichtigen sind, vor allem
auch der Unterschied zwischen der Kostenmiete der
Sozialwohnungen und der Miete vergleichbaren nicht
preisgebundenen Wohnraums. Diese Rechtsprechung
hat die Festsetzung von Geldleistungen nach § 25
Abs. 1 WoBindG sehr erschwert, sie fast unpraktika-
bel gemacht.

Dem soll derin Absatz 1 vorgesehene neue Satz 2 ent-
gegenwirken, der — in Anlehnung an die erwahnte
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom
21. Marz 1979 — ausschlieBlich auf Art und Schwere
des GesetzesverstoBes als Schadenskriterien fiir die
Bemessung der Geldleistungen abstellt.

Zu Artikel 2 (Saar-Klausel)

Das Wohnungsbindungsgesetz gilt nicht im Saarland.
Es handelt sich insoweit um die iibliche Saar-Klau-
sel.

Zu Artikel 3 (Berlin-Klausel)

Es handelt sich um die ubliche Berlin-Klausel.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)

Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten.
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Anlage 2

Stellungnahme des Bundesrates

Der Bundesrat hat in seiner 604. Sitzung am 22. Sep-
tember 1989 gemaB Artikel 76 Abs. 2 des Grundgeset-
zes beschlossen, zu dem Gesetzentwurf wie folgt Stel-
lung zu nehmen:

1. Zur Uberschrift

Die Uberschrift ist wie folgt zu fassen:

JEntwurf eines Gesetzes zur Anderung des Woh-
nungsbindungsgesetzes sowie zur Anderung des Ge-
setzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur Be-
grenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von
Ingenieur- und Architektenleistungen”

2. Zu Artikel 1 Nr. 4 — neu — (§ 26 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 3 folgende Nummer 4
anzufugen:

4. § 26 Abs. 2 wird wie folgt gefalt:

«(2) Die Ordnungswidrigkeit kann in den Féallen
des Absatzes 1 Nr. 1 mit einer GeldbuBe bis zu
3 000 Deutsche Mark je Wohnung, in den Fallen
des Absatzes 1 Nr. 2 bis 4 mit einer GeldbuBe bis
zu 20 000 Deutsche Mark und in den Féllen des
Absatzes 1 Nr. 5 mit einer GeldbuBe bis zu 50 000
Deutsche Mark geahndet werden.” "

3. Zu Artikel 1a — neu —

Nach Artikel 1 ist folgender Artikel 1a einzufiigen:
+Artikel 1a

Anderung des Gesetzes zur Verbesserung
des Mietrechts und zur Begrenzung
des Mietanstiegs sowie zur Regelung
von Ingenieur- und Architektenleistungen

Das Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts und
zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung
von Ingenieur- und Architektenleistungen vom 4. No-
vember 1971 (BGBL I S. 1745) wird wie folgt geén-
dert:

In Artikel 6 § 2 Abs. 2 wird das Wort ,zwanzigtausend'
durch das Wort ,fiinfzigtausend' ersetzt.”

8

4. Zu Artikel 2

In Artikel 2 sind die Worte ,Dieses Gesetz" durch die
Worte ,Artikel 1 des Gesetzes” zu ersetzen.

Begrindung zu 1 bis 4
Zu Nummer 1

Die Anderung der Uberschrift ist wegen des Inhalts
der Anderung unter Nummer 3 (Anderung des BuB-
geldrahmens bei einem VerstoB gegen das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum) geboten.

Zu Nummer 2

Das seit 16 Jahren geltende Recht mit der Begrenzung
des BuBgeldes auf maximal 20 000 DM bei Leerstand
bzw. Zweckentfremdung von Sozialwohnungen ist
angesichts der zunehmenden Bedeutung, die dem
Gebot der Erhaltung und zweckbestimmten Nutzung
von Wohnraum zukommt, nicht mehr ausreichend.
Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
zeugen von einem so auffélligen Fehlverhalten, das
nur mit einem wesentlich erhéhten BuBgeldrahmen
wirksam geahndet werden kann. Ein Betrag bis zu
50 000 DM ist deshalb notwendig, aber auch ange-
messen.

Es muB dabei auch bedacht werden, daB andere Ahn-
dungsmoglichkeiten (Strafzinsen, Kiindigung des 6f-
fentlichen Baudarlehens) dann ausscheiden, wenn ein
offentliches Baudarlehen bereits zuriickgezahlt ist
und die Wohnungen nur noch der sogenannten Nach-
wirkungsfrist des Wohnungsbindungsgesetzes unter-
liegen.

Zu Nummer 3

Das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
gilt auch fiir den nicht preisgebundenen Wohnraum.
Esist deshalb folgerichtig, bei VerstoBen gegen dieses
Verbot die gleichen Sanktionsméglichkeiten vorzuse-
hen, wie sie durch die zu Nummer 2 genannte Ande-
rung geschaffen werden.

Das seit 18 Jahren geltende Recht mit der Begrenzung
des BuBgeldes auf maximal 20 000,00 DM bei Leer-
stand bzw. Zweckentfremdung von Wohnraum ist an-
gesichts der zunehmenden Bedeutung, die dem Ge-
bot der Erhaltung und zweckbestimmten Nutzung
von Wohnraum zukommt, nicht mehr ausreichend.
Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnraum
zeugen von einem so auffalligen Fehlverhalten, das
nur mit einem wesentlich erhéhten Bufigeldrahmen
wirksam geahndet werden kann. Ein Betrag bis zu
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50 000 DM ist deshalb notwendig, aber auch ange-
messen.

Zu Nummer 4

Folgeanderung

5. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 5 WoBindG) und zu den
Eingangsworten

a) In Artikel 1 Nr. 2 ist in § 5 Abs. 2 Satz 4 der Punkt
durch einen Strichpunkt zu ersetzen und folgender
Halbsatz anzufligen:

.dies ist in der Bescheinigung anzugeben.”

b

~—

Die Eingangsworte sind wie folgt zu fassen:

.Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundes-
rates das folgende Gesetz beschlossen:

Begrindung zu a)

Klarstellung des Gewollten.

Begrindung zu b)

Folge des Vorschlages zu a), weil danach das Ver-
waltungsverfahren von Landesbehérden geregelt
wird (Artikel 84 Abs. 1 GG).

6. Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 5 WoBindG)

In Artikel 1 ist Nummer 2 wie folgt zu fassen:
2. Dem § 5 Abs. 2 werden folgende Satze angefiigt:

.In den Fallen . .. (weiter wie Artikel 1 Nr. 2 des
Gesetzentwurfs in der Fassung von vorstehend
Ziffer 5). Dies gilt nicht, wenn die freizumachende
Wohnung angemessen grof ist.”’

Begrindung

Der Gesetzentwurf billigt dem Freimacher auch dann
einen zusatzlichen Wohnraum zu, wenn die freizuma-
chende Wohnung fiir den Freimacher angemessen
groB im Sinne des § 5 Abs. 2 ist oder war. Der Freima-
cher kann also aus einer angemessen groBen Woh-
nung in eine Sozialwohnung ziehen, die gréBer ist als
die bisherige Wohnung. Eine solche Begiinstigung
schmalert im Gegensatz zu den ibrigen Wohnungs-
tauschen den Bestand an geférdertem Wohnraum,
dient also nicht der besseren Verteilung der Sozial-
wohnungen. Angesichts des hohen Bedarfs an Sozial-
wohnungen ist dies nicht vertretbar.

Durch den Anderungsvorschlag wird die Uberversor-
gung des Freimachers zu Lasten der wohnberechtig-
ten Wohnungsuchenden vermieden.

7. Zu Artikel 1 Nr. 2a — neu - (§ 8b WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2 folgende Nummer 2 a
einzufiigen.

«2a. In § 8b Abs. 1 wird Satz 2 gestrichen.”

Begriindung

Nach § 8b Abs. 1 Satz 1 gilt der Verzicht auf den An-
satz entstandener oder kiinftig voraussehbar entste-
hender laufender Aufwendungen nur fiir 6 Jahre ab
Bezugsfertigkeit. Wegen der Kiirze der Frist bis zum
Eintritt einer entsprechenden Mieterh6hung werden
bei der Bewilligung von 6ffentlichen Mitteln Aufwen-
dungsverzichte nur in begrenztem MaBe akzeptiert.
Eine Verlangerung der 6jahrigen Frist kann nicht aus-
bedungen werden, weil nach § 8b Abs. 1 Satz 2 die
Anwendung des § 27 ausgeschlossen ist. Diese Vor-
schrift sieht vor, daB vertragliche Verpflichtungen, die
uber die Verpflichtungen nach dem Wohnungsbin-
dungsgesetz hinausgehen, vereinbart werden diirfen.
Um eine flexiblere Gestaltung der Férderung zu er-
moglichen, sollten Vereinbarungen zugelassen wer-
den, nach denen der Bauherr sich iiber die 6jahrige
Frist des § 8b Abs. 1 Satz 1 hinaus verpflichten darf,
auf laufende Aufwendungen zu verzichten. Das
entspricht auch der Zielrichtung des § 51 Satz 2
II. WoBaugG, eingefiigt durch das Wohnungsvereinfa-
chungsgesetz 1985, wonach Verzichte auf kiinftige,
vor der Bewilligung noch nicht absehbare Erhéhun-
gen der Gesamtkosten zur Auflage gemacht werden
konnen. § 8b Abs. 1 Satz 2 ist deshalb zu streichen.

8. Zu Artikel 1 Nr. 2b — neu — (§ 15 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2a — neu — folgende
Nummer 2b einzufiigen:

,2b. § 15 wird wie folgt geédndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 Buchstabe b werden die
Worte ,bis zum Ablauf des zehnten Kalender-
jahres” durch die Worte ,bis zum Ablauf des
vierzehnten Kalenderjahres” ersetzt.

b) In Absatz 2 werden die Sdtze 2 und 3 durch
folgenden Satz ersetzt:

+Endet der Férderungszeitraum durch plan-
maé&Bige Einstellung oder durch Verzicht auf
weitere Auszahlungen der Zuschiisse, so gel-
ten fiir ein Eigenheim, eine Eigensiedlung
oder eine eigengenutzte Eigentumswohnung
§ 16 Abs. 5 und 7 sinngemaéB.”’

Begrindung

Zu a)

Die Nachwirkungsfrist bei vorzeitiger unfreiwilliger
Riickzahlung ist auf 14 Jahre auszudehnen, damit die
unterschiedlichen Wirkungen der freiwilligen und der

9
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unfreiwilligen vorzeitigen Ruckzahlungen erhalten
bleiben (s. Anderungsvorschlag Ziffer 9).

Zu b)

Die Regelung sieht fiir die ausschlieBliche ZuschuBge-
wahrung die gleichen Rechtsfolgen vor wie § 16
Abs. 3 und 4 bei der Darlehensgewahrung. Da § 16
Abs. 3 und 4 zu streichen sind (siehe unten Ziffer 9),
kann auch auf die entsprechende Vorschrift in § 15
verzichtet werden. Bei EigentumsmaBnahmen bleibt
die Moglichkeit, die Eigenschaft 6ffentlich gefordert
vorzeitig zu beenden, wie bei einer freiwilligen vor-
zeitigen Riickzahlung oder Abldsung von Darlehen
erhalten.

9. Zu Artikel 1 Nr. 2¢c — neu — (§ 16 WoBindG)

In Artikel 1istnach Nummer 2b folgende Nummer 2 ¢
einzufiigen:

,2¢. § 16 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 werden die Worte ,bis zum
Ablauf des achten Kalenderjahres” durch die
Worte ,bis zum Ablauf des zwolften Kalender-
jahres” ersetzt.

b) Absatze 3, 4 und 8 werden gestrichen.

Als Folge wird in § 16 Abs. 1 Satz 1 das Zitat
+~Abséatze 2, 3 und 5" durch das Zitat ,Ab-
satze 2 und 5" ersetzt.’

Begrindung

Durch das Wohnungsbaudnderungsgesetz vom
20. Februar 1980 ist § 16 umgestaltet worden: Die
Nachwirkungsfrist wurde von zehn auf acht Jahre ver-
ringert, eine Abkiirzung der Nachwirkungsfrist au-
Berhalb von Gebieten mit erh6htem Wohnungsbedarf
wurde eingefiihrt, und die Landesregierungen wur-
den ermachtigt, solche Gebiete durch Rechtsverord-
nungen zu bestimmen. Damals wurde das Ziel ver-
folgt, die Bindungen fiir 6ffentlich geférderte Woh-
nungen zu lockern. Insbesondere sollte es den Eigen-
timern der geférderten Wohnungen erleichtert wer-
den, sie durch vorzeitige Riickzahlungen der 6ffentli-
chen Mittel von den Belegungs- und Mietpreisbin-
dungen zu befreien. Darin wurde ein Beitrag gesehen,
den Bestand der Sozialwohnungen allméhlich in
marktwirtschaftliche Verhaltnisse zu Uberfiihren. Seit
der Schaffung dieser Vorschrift hat sich die Situation
auf dem Wohnungsmarkt erheblich veréndert:

Die Zahl der neu gegriindeten Haushalte ist stark
angestiegen. Ursache hierfiir sind z. B. die geburten-
starken Jahrgange, die sich selbstandig machen, und
die angestiegene Zahl der Scheidungen; jeder Partner
sucht eine neue Wohnung. Hinzu kommt, da8 die Zahl
der wohnungssuchenden Haushalte durch den Zuzug
von Aussiedlern und von Ausléandern angewachsen
ist.

10

Die Prognosen gehen dahin (vgl. Deutsches Institut
fir Wirtschaftsforschung, Wochenbericht 24/89), daB
sich die Zahl der Haushalte tiber das Jahr 2000 ver-
groBern wird. Hierzu wird auch die innerhalb der Eu-
ropaischen Gemeinschaft geltende Freiziigigkeit bei-
tragen.

Auf der Angebotsseite ist festzustellen, daB der Netto-
zuwachs an Wohnungen seit 1985 geringer ist als der
Nettozuwachs an Haushalten. Anfangs konnten da-
durch die damaligen Wohnungsleerstande abgebaut
werden. Ab Mitte 1987 trat jedoch eine Verscharfung
der Wohnungssituation ein. Nach heutigen Schéatzun-
gen fehlen 400 000 Wohnungen (so das Deutsche In-
stitut fir Wirtschaftsforschung a. a. O.). Auch wenn
pro Jahr 300 000 neue Wohnungen gebaut werden
sollten, wird der Fehlbestand nicht abgetragen wer-
den, weil diese neuen Wohnungen die Umwandlun-
gen von Miet- in Eigentumswohnungen, die in den
letzten Jahren stark zugenommen haben, die Woh-
nungsabrisse und die Haushaltszuwéachse ausglei-
chen miissen. Das Angebot an preiswerten Sozialwoh-
nungen wird sich in den nachsten Jahren {iberpropor-
tional verringern, weil aufgrund planmaBgiger und vor-
zeitiger Rickzahlungen in steigender Zahl Sozial-
wohnungen aus den Bindungen herausfallen wer-
den.

Bei dieser Sachlage kann es nicht mehr Ziel der Woh-
nungspolitik sein, die Sozialbindungen zu lockern
und den Abbau von Sozialwohnungen zu férdern.
Heute geht es vielmehr darum, den Bestand an So-
zialwohnungen méglichst lange zu erhalten, um den
gestiegenen Bedarf zu befriedigen. Diesem Ziel die-
nen die Anderungsvorschlage. Um der Entwicklung
gegenzusteuern, ist die Nachwirkungsfrist nach vor-
zeitiger vollstandiger freiwilliger Riickzahlung von
acht auf zwolf Jahre zu verlangern.

Durch den Zuzug von Aussiedlern auch in Gemeinden
imlandlichen Bereich und die Verteilung von Asylbe-
werbern auf solche Gemeinden hat sich auch dort die
Wohnungssituation verschlechtert. Es ist deshalb
nicht vertretbar, zwischen Gemeinden zu unterschei-
den, in denen die Nachwirkungsfrist abgekiirzt wer-
den kann (§ 16 Abs. 3), und solchen Gemeinden, wo
sie eingehalten werden mu8}, weil es sich um ein Ge-
biet mit erh6htem Wohnungsbedarf (§ 16 Abs. 4) han-
delt. Sowohl § 16 Abs. 3 als auch § 16 Abs. 4 sowie, als
Folge, § 16 Abs. 8 sind deshalb zu streichen.

10. Zu Artikel 1 Nr. 2d — neu — (§ 16a WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2¢ — neu — folgende
Nummer 2d anzufiigen:

«2d. § 16a wird gestrichen.”

Begriindung

Nach § 16a entfallt die Kostenmiete in Gemeinden
unter 200 000 Einwohnern, wenn die fiir eine Woh-
nung als Darlehen bewilligten o6ffentlichen Mittel
ohne rechtliche Verpflichtung vorzeitig vollstandig
zuriickgezahlt werden, 6 Monate nach dem Zeit-
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punkt. Die Belegungsbindung bleibt aber bestehen.
Die Wohnung darf nur an einen wohnberechtigten
Wohnungsuchenden vermietet werden, obwohl der
Vermieter nach Ablauf der Sechsmonatsfrist die ortli-
che Vergleichsmiete verlangen darf. Durch den Weg-
fall der Mietpreisbindung ist die Sozialwohnung fir
Einkommensschwache weitgehend entwertet. Die Ei-
genschaft offentlich geférdert ist ,ausgehohlt”.

Der Zweck der Vorschrift (die in der jetzigen Form im
Vermittlungsausschufl zustande gekommen ist) ist
nicht eindeutig erkennbar. § 16a ist entbehrlich und
kann gestrichen werden.

11. Zu Artikel 1 Nr. 2e — neu — (§ 17 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2d — neu — folgende
Nummer 2 e anzufiigen:

2e. In § 17 Abs. 1 Satz 1 werden die Worte ,bis zum
Ablauf des dritten Kalenderjahres” durch die
Worte ,bis zum Ablauf des sechsten Kalender-
jahres” ersetzt.’

Begrindung

Im Interesse des Schutzes der Mieter ist bei Zwangs-
versteigerungen die Frist bis zum Ablauf der Eigen-
schaft 6ffentlich geférdert von drei auf sechs Jahre zu
verlangern.

12. Zu Artikel 1 Nr, 2f — neu — (§ 18 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2e — neu — folgende
Nummer 2f anzufiigen:

,2f. Dem § 18 Abs. 1 wird folgender Satz angefigt:

.Die Bestatigung ist in tatséchlicher und rechtli-
cher Hinsicht verbindlich."’

Begrindung

Die Rechtsnatur der Bestatigung wird unterschiedlich
beurteilt. Das Bundesverwaltungsgericht und einige
Oberverwaltungsgerichte halten die Bestatigung fir
einen begiinstigenden, feststellenden Verwaltungs-
akt (BVerwG, Urteil vom 18. Januar 1978, BBauBl.
1979, S. 226, und vom 12. Juli 1978, Buchholz 454.31
§ 18 WoBindG Nr.1; OVG Bremen, Urteil vom
18. Juni 1985, WM 1985, S. 394, BayVGH, Beschlufl
vom 17. Februar 1989, ZMR 1989 Heft 5). Anderer
Auffassung ist das OVG Miinster (Urteil vom 15. Juni
1982, BBauBl. 1983, S. 399).

Angesichts der differenzierten Regelungen tber die
Dauer der Wohnungsbindung nach §§ 15ff. besteht
ein Bedirfnis nach rechtsverbindlicher behérdlicher
Feststellung des Endtermins der Eigenschaft offent-
lich geférdert. Diesem Bediirfnis tragt der Anderungs-
vorschlag Rechnung.

13. Zu Artikel 1 Nr. 2¢g — neu — (§ 22 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2f — neu — folgende
Nummer 2 g anzufiigen:

2g. In § 22 erhalt der Absatz 5 folgende Fassung:

+(5) § 28 Abs. 1 Satz 2 Buchstabe a ist nur auf
solche Miet- und Genossenschaftswohnungen
anzuwenden, die die zustéandige Stelle nach Ab-
satz 3 Buchstabe b von der Zweckbindung der
Bergarbeiterwohnungen unbefristet freigestellt
hat. Wird erst nach der vorzeitigen Riickzahlung
unbefristet freigestellt, ist diese Vorschrift mit
der MaBgabe anzuwenden, daB in § 28 Abs. 1
Satz 2 Buchstabe a an die Stelle des Zeitpunkts
der Rickzahlung der Zeitpunkt der Freistellung
tritt. "’

Begrindung

Die Anderungen der Sitze 1 und 2 sind Folgeéan-
derungen zu den Vorschlagen unter den Ziffern 8
und 9.

Durch den Wegfall von Satz 3 wird § 16 Abs. 1 unmit-
telbar anwendbar. Die Nachwirkungsfrist verlangert
sich von zehn Jahren auf zwolf Jahre. Damit wird der
Zweck der geltenden zehnjahrigen Nachwirkungs-
frist, den Anreiz zu vorzeitigen Rickzahlungen zu ver-
ringern, verstarkt.

14. Zu Artikel 1 Nr. 2h — neu — (§ 23 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 2g — neu — folgende
Nummer 2h anzufiigen:

,2h. In § 23 wird das Zitat ,§§ 13 bis 17" durch das
Zitat ,§§ 13 bis 18" ersetzt.’

Begriindung

Die Bestatigung, die das Ende der Eigenschaft 6ffent-
lich geférdert verbindlich feststellt, soll auch bei der
Anwendung anderer Gesetze maBgebend sein.

15. Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 25 WoBindG)

In Artikel 1 sind in Nummer 3 Buchstabe b die Worte
+Art und Schwere des VerstoBes” durch die Worte
.~der Wohnwert der Wohnung und die Schwere des
VerstoBes” zu ersetzen.

Begriindung

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts im Urteil vom 26. Juni 1987 (DOV 1988 S. 265)
ist die Anwendung des § 25 WoBindG fiir die Verwal-
tung so erschwert worden, daB sie nur mit einem nicht
mehr zu vertretenden Verwaltungsaufwand prakti-
ziert werden kann. Es ist deshalb zu begriiien, daB fiir
die Bemessung der Geldleistung nur noch zwei Scha-
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denskriterien magebend sein sollen. Nach dem ge-
- nannten Urteil des Bundesverwaltungsgerichts han-
delt es sich bei der in § 25 Abs. 1 WoBindG vorgese-
henen Abgabe um Schadenersatz ,sozusagen in ab-
gabenrechtlichem Gewand” oder, anders ausge-
driickt, um eine an Stelle des gewissermafen indivi-
duellen Schadenersatzes tretende, im Vergleich zu
ihm in der Bemessung vereinfachte Abgabe.

Der durch schuldhafte VerstéBe gegen Pflichten aus
dem Wohnungsbindungsgesetz ausgeloste Schaden
besteht in dem Aufwand an offentlichen Mitteln, die
zur Forderung einer neuen Sozialwohnung erforder-
lich sind. Sie wird anstelle der bestimmungswidrig
verwendeten Wohnung der wohnberechtigten Bevol-
kerung zur Verfligung gestelit.

Nach dem Bundesverwaltungsgericht ist fiir den Um-
fang des durch die bestimmungswidrige Verwendung
einer Sozialwohnung entstehenden Schadens in er-
ster Linie deren ,Wohnwert" wesentlich. Nach Auf-
fassung des Gerichts reicht es aus, wenn der Wohn-
wert vereinfachend auf der Grundlage der Woh-
nungsgréBe, der Ausstattung (Wohnung mit oder
ohne Sammelheizung, mit oder ohne Bad oder Du-
sche) und der Bauzeit (Differenzierung nach Baual-
tersklassen) ermittelt wird. Dieses Hauptschadensda-
tum ist anstelle der Art des VerstoBes als Bemessungs-
kriterium in das Gesetz aufzunehmen.

16. Zu Artikel 1 Nr. 5 — neu — (§ 28 WoBindG)

In Artikel 1 ist nach Nummer 4 — neu — folgende
Nummer 5 anzufiigen:

5. § 28 wird wie folgt gedndert:

12

a) In Absatz 1 Satz 2 Buchstabe a wird das Zitat
»8 16 oder § 16a" durch das Zitat ,§ 16" er-
setzt.

b) In Absatz 1 Satz 2 Buchstabe b wird das Zitat
»8 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16 Abs. 2, 3 oder 7"
durch das Zitat ,§ 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16
Abs. 2 oder 7" ersetzt.’
Begrindung
Zu a)

Folgednderung zu der Anderung unter Ziffer 10.

Zub)

Folgeanderung zu der Anderung unter Ziffer 9.

17. Zu Artikel 4

In Artikel 4 ist folgender Satz anzufiigen:

+& 25 Abs. 1 WoBindG ist auf VerstoBe, die vor In-
krafttreten dieses Gesetzes stattgefunden haben, in
der bis dahin geltenden Fassung anzuwenden.”

Begriindung

Vermeidung einer verfassungsrechtlich bedenklichen
Rickwirkung.
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GegenéduBerung der Bundesregierung

L

Zu 1. bis 4. (Uberschrift, Artikel 1 Nr. 4, Artikel 1a,
Artikel 2)

Den Vorschlagen wird nicht zugestimmt.

Neben den Ausgleichszahlungen bei Gesetzesversto-
Bennach § 25 Abs. 1 WoBindG, die nach dem Gesetz-
entwurf von 6 DM auf 10 DM monatlich je Qua-
dratmeter Wohnflache erhéht werden sollen, ist eine
Erhéhung des BuBgeldrahmens des § 26 Abs.2
WoBindG fiir Félle der Zweckentfremdung oder bau-
lichen Veranderung von Sozialwohnungen nach § 12
WoBindG von 20000 DM auf 50 000 DM nicht
erforderlich. Bisher sind keine Fille aus der Recht-
sprechung bekanntgeworden, in denen der beste-
hende BuBgeldrahmen ausgeschopft oder als unzurei-
chend angesehen wurde. Weiterhin besteht kein Be-
diirfnis fiir eine Anhebung des BuBgeldrahmens, weil
§ 17 Abs. 4 OWiG zulaBt, daB das gesetzliche Héchst-
maB der GeldbuBle iiberschritten werden kann, wenn
der wirtschaftliche Vorteil, den der Téater aus der Ord-
nungswidrigkeit gezogen hat, die Héhe der Geldbufie
erreicht oder sogar iibersteigt. Dies gilt auch fiir das
generelle Zweckentfremdungsverbot; auch hier be-
steht daher kein AnlaB, den BuBgeldrahmen zu erho6-
hen.

Entfallt die in Artikel 1a vorgeschlagene Gesetzesan-
derung, wird auch eine Ergénzung der Gesetzesiiber-
schrift und eine redaktionelle Anpassung der Saar-
Klausel des Artikels 2 entbehrlich.

Zu 5. (Artikel 1 § 5 Abs. 2 Satz4 — neu — WoBindG
und Eingangsworte)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu 6. (Artikel 1 § 5 Abs. 2 Satz 5 — neu —
WoBindG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Die Regelung tiber die Zubilligung eines zusatzlichen
Raumes will auch fiir den Umzug z. B. dlterer Men-
schen vom ObergeschoB ins Parterre oder in eine
Wohnung in der Ndhe der Kinder mehr Flexibilitat
schaffen. Fiir solche oft aus gesundheitlichen Griin-
den erforderlichen Umzige ist die jeweilige Woh-
nungsgréfe ohne Bedeutung. Im iibrigen ist die vor-
geschlagene Regelung eine Ermessensvorschrift.
Auch kann dem Betroffenen nur ,ausnahmsweise”
ein zusatzlicher Wohnraum zugebilligt werden. Damit
kann der Situation auf dem regionalen Wohnungs-
markt im gebotenen MaB Rechnung getragen wer-
den.

Anlage 3

Zu 7. (Artikel 1 § 8b WoBindG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu 8. (Artikel 1 § 15 WoBindG)

Dem Vorschlag zu Buchstabe a wird mit der MaBgabe
zugestimmt, daB in § 15 Abs. 1 Satz 1 Buchstabe b
WoBindG die Worte ,bis zum Ablauf des zehnten
Kalenderjahres” durch die Worte ,bis zum Ablauf des
zwolften Kalenderjahres” ersetzt werden. Diese An-
derung erfolgt in Anpassung an die unter Nummer 9
vorgeschlagene Verlangerung der allgemeinen Bin-
dungsnachwirkungsfrist auf zehn statt — wie vom
Bundesrat vorgeschlagen — auf zwélf Jahre. Sie tragt
zugleich dem Vorschlag des Bundesrates Rechnung,
die unterschiedlichen Wirkungen der unfreiwilligen
und der freiwilligen vorzeitigen Riickzahlung zu er-
halten.

Dem Vorschlag zu Buchstabe b wird zugestimmt.

Zur Uberleitung vgl. Nummer 17.

Zu 9. (Artikel 1 § 16 WoBindG)

Dem Vorschlag zu Buchstabe a wird mit der MaBgabe
zugestimmt, daB in § 16 Abs. 1 Satz 1 WoBindG die
Worte ,bis zum Ablauf des achten Kalenderjahres”
durch die Worte ,bis zum Ablauf des zehnten Kalen-
derjahres” ersetzt werden. Eine Verlingerung der
Bindungsnachwirkungsfrist auf die vom Bundesrat
vorgeschlagenen zwdlf Jahre wird nicht fiir erforder-
lich gehalten. Die Bundesregierung ist der Auffas-
sung, daB eine Verldngerung der Frist auf zehn Jahre
ausreicht. Dies entspricht der Rechtslage, wie sie in
den Jahren 1972 bis 1980 bestand.

Dem Vorschlag zu Buchstabe b wird zugestimmt.

Zur Uberleitung vgl. Nummer 17.

Zu 10. (Artikel 1 § 16a WoBindG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zur Uberleitung vgl. Nummer 17.

Zu 11. (Artikel 1 § 17 WoBindG)

Dem Vorschlag wird nicht zugestimmt.

Eine Verlangerung der dreijahrigen Frist fiir Miet-
preis- und Belegungsbindungen bei Zwangsverstei-
gerungen nach § 17 Abs. 1 WoBindG auf sechs Jahre
wiirde Zwangsversteigerungen erschweren und den
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Versteigerungserlés mindern. Es wiirde Grundsdtzen
der Zwangsversteigerung widersprechen, solche
Rechte langfristig aufrechtzuerhalten. Auch wirden
die Banken dies zum AnlaBl nehmen, ihre Bankkondi-
tionen entsprechend zu &ndern, was zu einer nicht
vertretbaren Verteuerung des sozialen Wohnungs-
baus fihren wiirde.

Zu 12. (Artikel 1 § 18 WoBindG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zu 13. (Artikel 1 § 22 WoBindG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Es handelt sich um eine Folgednderung zu den Num-
mern 9 und 10. Zur Uberleitung vgl. Nummer 17.

Zu 14. (Artikel 1 § 23 WoBindG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Es handelt sich um eine Folgednderung zu Num-
mer 12,

Zu 15. (Artikel 1 § 25 WoBindG)

Dem Vorschlag wird zugestimmt.

Zur Uberleitung vgl. Nummer 17.

Zu 16. (Artikel 1 § 28 WoBindG)

Den Vorschlagen wird zugestimmt.

Es handelt sich um Folgeanderungen zu den Num-
mern 9 und 10. Zur Uberleitung vgl. Nummer 17.

Zu 17. (Artikel 4)

Dem Vorschlag zur Uberleitung der Anderung des
§ 25 WoBindG (Mafinahmen gegen Gesetzesverstoie)
wird zugestimmt.

Artikel 4 ist aber auch in bezug auf die Anderung der
§§ 15,16, 164, 22 und 28 WoBindG (Verlangerung der
Bindungsnachwirkungsfristen) zu erganzen. Er sollte
insgesamt wie folgt gefait werden:

nArtikel 4
Inkraittreten und Uberleitung

(1) Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkiin-
dung in Kraft.

(2) Die §§ 15, 16, 164, 22 und 28 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind in der mit Inkrafttreten dieses Ge-
setzes geltenden Fassung anzuwenden, wenn die als
Darlehen bewilligten o6ffentlichen Mittel nach dem
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31. Dezember 1989 vorzeitig zuriickgezahlt wurden
oder wenn nach dem 31. Dezember 1989 auf die wei-
tere Auszahlung bewilligter Zuschiisse zur Deckung
der laufenden Aufwendungen oder bewilligter Zins-
zuschiisse aus offentlichen Mitteln verzichtet wurde.

(3) § 25 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes ist
auf VerstoBe, die vor dem Inkrafttreten dieses Geset-
zes stattgefunden haben, in der bis dahin geltenden
Fassung anzuwenden.”

Einer Verlangerung der Bindungsnachwirkungsfri-
sten bei vorzeitiger Riickzahlung der 6ffentlichen Mit-
tel wird aus den vom Bundesrat dargelegten woh-
nungspolitischen Griinden teilweise zugestimmt. Da-
bei ist auch folgendes zu beachten: Zur Zeit werden
durch vorzeitige Riuckzahlungen jahrlich in rd.
150 000 Fallen die Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen im sozialen Wohnungsbau abgelost; die zurick-
gezahlten Betrdage bewegen sich in der GroBenord-
nung von durchschnittlich ca. 5000 DM. Vorzeitige
und planmaBige Riickzahlungen werden den derzeiti-
gen Sozialwohnungsbestand von rd. 3 Mio. Einheiten
bis 1995 auf rd. 2 Mio. und bis zum Jahr 2000 auf rd.
1 Mio. Wohnungen reduzieren. Dazu tragen nicht nur
private Einzelbauherren sowie private und freie Woh-
nungsbaugesellschaften mit etwa 35% des Sozial-
wohnungsbestandes bei, sondern auch rd. 1 800 ge-
meinniitzige Wohnungsbaugesellschaften mit etwa
65% des Sozialwohnungsbestandes; vor allem auch
fur die als Kapitalgesellschaften organisierten rd. 600
gemeinniitzigen Unternehmen koénnen vorzeitige
Riickzahlungen mit Blick auf einen Wegfall der Miet-
preisbindungen interessant werden. Dem Riickgang
der Sozialbindungen stehen aufgrund der Wohnungs-
bauprogramme der Bundesregierung 100 000 bis
120 000 neue Sozialwohnungen jahrlich gegentber.

Den vom Bundesrat vorgeschlagenen Anderungen
der §§ 15, 16, 164, 22 und 28 WoBindG ist nicht zu
entnehmen, ob sie ,riickwirkend’' im Sinne einer tat-
bestandlichen Rickanknipfung (unechte Riickwir-
kung) auch fiir die Falle gelten sollen, in denen die
Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel seit langerem er-
folgt ist. Eine zeitlich unbeschrénkte ,Rickwirkung’
ware nach Auffassung der Bundesregierung aus
Griinden des Vertrauensschutzes der Betroffenen ver-
fassungsrechtlich bedenklich. Der vollige Ausschlul
der ,Ruckwirkung’' wiirde andererseits dem Zweck
der Anderungsvorschlége des Bundesrates, die Miet-
preis- und Belegungsbindungen bei vorzeitiger Rick-
zahlung um weitere Jahre zu erhalten, vollig zuwider-
laufen und die mit der Neuregelung beabsichtigten
wohnungspolitischen Wirkungen erheblich verrin-
gern oder sogar in ihr Gegenteil verkehren.

Esist ndmlich zu erwarten, wie entsprechende Anfra-
gen zeigen, daB die Betroffenen, wenn die vorgesehe-
nen Regelungen ohne jegliche ,Riickwirkung’ erlas-
sen werden sollten, noch wahrend des Gesetzge-
bungsverfahrens die o6ffentlichen Mittel in erhebli-
chem Umfang zuriickzahlen werden, um in den Ge-
nuB der kiirzeren Nachwirkungsfristen des geltenden
Rechts zu kommen. Ein solcher Ankiindigungseffekt
ware angesichts der oben aufgezeigten derzeitigen
und kinftig zu erwartenden Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt unvertretbar. Vom ErlaBl der vorge-
sehenen Regelungen — unter ganzlichem Ausschlufl
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der ,Riickwirkung' — miifite dann wahrscheinlich ab-
gesehen werden.

Die Bundesregierung halt es daher fiir unverzichtbar,
das Gesetz mit der vorgeschlagenen Stichtagsrege-
lung zu erlassen. Dabei ist es ausreichend, wenn als
Zeitpunkt der ,Riickwirkung’ der 1. Januar 1990 be-
stimmt wird, weil bei vorzeitigen Riickzahlungen fir
den Beginn der Bindungsnachwirkungsfristen stets
auf den Ablauf des Kalenderjahres abzustellen ist. Bis
zu diesem Zeitpunkt ist es auch nicht zu verstarkten
Riickzahlungen gekommen. Da unklar war, ob den
Vorschlagen des Bundesrates eine zeitlich unbe-
schrankte ,Riickwirkung’ zukommen sollte oder nicht,
haben die Eigentiimer von Sozialwohnungen dieses
Risiko gescheut. Diese Situation wird sich mit dem
Bekanntwerden der nunmehr vorgesehenen Regelun-
gen &ndern. Im ibrigen sind die Anderungsvor-

schlage des Bundesrates zwischenzeitlich tiber die all-
gemeine Presse und iiber die Fachpresse hinlanglich
bekannt und teilweise intensiv diskutiert worden.

1L

Preisliche Auswirkungen ergeben sich aus den Vor-
schlagen des Bundesrates, soweit die Bundesregie-
rung ihnen zustimmt, nicht. Die Verlangerung der
Bindungsnachwirkungsfristen bei der vorzeitigen
Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel fiir den sozialen
Wohnungsbau um in der Regel zwei Jahre fiihrt zur
Mietpreisbegrenzung fiir die betroffenen Wohnungen
in dieser Frist. Die Einnahmen des Bundes und der
Lander aus den Riickzahlungen kénnen sich verrin-
gern.
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