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Vorblatt
Vorlage - zur Beschlussfassung -

iber Wohnraumsicherungsgesetz

A. Problem

Berlin ist weiterhin eine Stadt mit grof3er Anziehungskraft fiir Menschen aus Europa und
aus anderen Teilen der Welt. Viele mochten hier leben, arbeiten und ihr Zuhause finden.
Gleichzeitig stellt der bezahlbare Wohnraum die zentrale soziale Herausforderung dieser
wachsenden Metropole dar. Im Jahr 2023 verzeichnete Berlin einen
Bevolkerungszuwachs von 26.951 Personen (+0,7 %) und erreichte damit wieder das
vorpandemische Wachstumstempo. Ende 2023 lebten insgesamt 3.782.202 Menschen in
der Bundeshauptstadt, was einem Zuwachs von 312.353 Personen beziehungsweise 9 %
in den letzten zehn Jahren entspricht. Auch fiir die Zukunft ist ein weiteres Wachstum zu
erwarten. Prognosen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
gehen bis 2040 von einem Anstieg der Bevolkerung um weitere 5 % aus.

B. Losung

Um diesen Herausforderungen zu begegnen, sehen die Richtlinien der Regierungspolitik
2023-2026 des Berliner Senats die Verabschiedung eines Berliner
Wohnraumsicherungsgesetzes vor. Der Entwurf verfolgt einen integrierten Ansatz als
Artikelgesetz, mit dem insgesamt drei bestehende Gesetze angepasst werden sollen: das



Wohnraumgesetz Berlin, das Wohnungsaufsichtsgesetz sowie das
Zweckentfremdungsverbot-Gesetz.

Artikel 1 starkt das Wohnraumgesetz Berlin, um die Regelungen zum sozialen
Wohnungsbau konsequenter und zielgerichteter wirken zu lassen und den Schutz der
Mieterinnen und Mieter von Sozialwohnungen zu verbessern.

Artikel 2 passt das Wohnungsaufsichtsgesetz an, um die Anwendung und Durchsetzung
von behdrdlichen Anordnungen, Ersatzvornahmen und Treuhdnderschaft fiir den Vollzug
zu verbessern. Weitere Anderungen dienen der Klarstellung bzw. der Harmonisierung mit
Regelungen anderer Bundesldnder.

Artikel 3 sieht Anderungen des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes vor, mit denen die

Anwendung und Durchsetzung von behérdlichen Anordnungen, Ersatzvornahmen und
Treuhdnderschaft verscharft werden.

C. Alternative / Rechtsfolgenabschdatzung

Keine.

D. Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter

Keine.

E. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen

Keine.

F. Gesamtkosten

Es sind keine unmittelbaren Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und auf
Wirtschaftsunternehmen erkennbar.

Durch die Erhéhung des Maximalrahmens der Geldbufien beim Wohnungsaufsichtsgesetz
kdnnen die Wohnungsaufsichtsdmter hohere Geldbufien verhdngen; die realisierten
Einnahmen kommen den Bezirkshaushalten zugute.

G. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Keine.



H. Auswirkungen auf den Klimaschutz

Keine.

l. Zustdndigkeit

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen.



Der Senat von Berlin
- Stadt IV A -
Tel.: 90173 3800

An das
Abgeordnetenhaus von Berlin
Uber Senatskanzlei - G Sen -

Vorlage
- zur Beschlussfassung -

iber Wohnraumsicherungsgesetz
Das Abgeordnetenhaus wolle beschlieflen:
Wohnraumsicherungsgesetz
Vom ...
Das Abgeordnetenhaus hat das folgende Gesetz beschlossen:

Inhaltsiibersicht

Artikel 1 Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin
Artikel 2 Anderung des Wohnungsaufsichtsgesetzes
Artikel 3 Anderung des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes
Artikel 4 Inkrafttreten
Artikel 1

Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin

Das Wohnraumgesetz Berlin vom 1. Juli 2011 (GVBL. S. 319), das zuletzt durch Gesetz
vom 16. Oktober 2025 (GVBL. S. 534) geandert worden ist, wird wie folgt gedndert:



1.

In der Inhaltsiibersicht wird die Angabe zu § 5 wie folgt gefasst:
»8 b Untervermietung®.
§ 1 Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»8 5 Absatz 1 und 4, § 11a Absatz 2 Satz 2 und Absatz 5 gelten auch fiir solche
Wohnungen, welche auf der Grundlage des Wohnraumférderungsgesetzes vom
13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), das zuletzt durch Artikel 12 Absatz 15 des
Gesetzes vom 16. Dezember 2022 (BGBL. | S. 2328) geandert worden ist, seit
2014 in Berlin erstmals offentlich gefordert wurden. § 5 Absatz 2 gilt nur fiir solche
Wohnungen.*

In § 1c Absatz 1 Satz 1 werden das Wort ,,dritten” durch das Wort ,,sechsten® und
das Wort ,sechsten” durch das Wort ,,neunten” ersetzt.

§ 5 wird wie folgt gefasst:

»8 B Untervermietung

(1) Der Inhaber einer 6ffentlich geférderten Wohnung ist verpflichtet, nach
Abschluss eines Untermietverhdltnisses dem Verfligungsberechtigten oder einem
berechtigten Vertreter innerhalb eines Monats nach Abschluss des
Untermietverhdltnisses eine Abschrift des Untermietvertrages und des
Wohnberechtigungsscheins des Untermieters auszuhdndigen. Der
Verfligungsberechtigte hat die Untervermietung einer 6ffentlich geférderten
Wohnung sowie die aktuelle Mieth6he des Hauptmietverhdltnisses innerhalb von
zwei Monaten ab der Kenntnisnahme von der Untervermietung dem zustdndigen
Bezirksamt unter Vorlage einer Abschrift des Untermietvertrages und des
Wohnberechtigungsscheins des Untermieters schriftlich anzuzeigen. Nach
Beendigung des Untermietverhdltnisses hat der Inhaber einer 6ffentlich
geforderten Wohnung den Auszug des Untermieters dem Verfligungsberechtigten
unverziiglich anzuzeigen, sodann hat der Verfligungsberechtigte innerhalb eines
Monats eine Freianzeige beim zustdndigen Bezirksamt vorzunehmen.

(2) Teil 2 Abschnitt 3 des Wohnraumférderungsgesetzes zur Begriindung und
Sicherung von Belegungs- und Mietbindungen gilt sinngemdf fiir den Inhaber
einer offentlich geférderten Wohnung, wenn dieser die Wohnung ganz oder
anteilig untervermietet.



(3) Abweichend von § 21 Absatz 1 Satz 1 des Wohnungsbindungsgesetzes gelten

die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes auch fiir den Inhaber einer

offentlich geférderten Wohnung, wenn dieser die Wohnung ganz oder anteilig
untervermietet. Abweichend von § 31 Absatz 1 Satz 1 der
Neubaumietenverordnung 1970 darf die Miete fiir den untervermieteten Teil den

Betrag nicht libersteigen, der nach der fiir die Wohnung zuldssigen Einzelmiete

oder Vergleichsmiete anteilig auf die untervermietete Wohnfldche entfallt.

(4) Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig

1.

seinen Informationspflichten nach Absatz 1 nicht nachkommt,

entgegen

a) Absatz 2 in Verbindung mit § 27 Absatz 1 Satz 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes,

b) Absatz 2 in Verbindung mit § 28 Abs. 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes,

c) Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit § 4 Absatz 2 bis 5 des
Wohnungsbindungsgesetzes oder den nach § 5a des
Wohnungsbindungsgesetzes erlassenen Vorschriften oder

d) Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit § 1a und den §§ 8 bis 9 des

Wohnungsbindungsgesetzes sowie den Teilen Il und IV der
Neubaumietenverordnung 1970

eine Wohnung oder Teile dieser Wohnung zum Gebrauch lberldsst,

entgegen

a)

b)

Absatz 2 in Verbindung mit § 27 Absatz 7 Satz 1 Nummer 3 des
Wohnraumférderungsgesetzes oder

Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit § 7 Absatz 3 Satz 1 des
Wohnungsbindungsgesetzes und § 27 Absatz 7 Satz 1 Nummer 3
des Wohnraumférderungsgesetzes

eine Wohnung oder Teile dieser Wohnung anderen als Wohnzwecken

zufiihrt oder entsprechend baulich dndert oder

entgegen Absatz 2 in Verbindung mit § 28 Absatz 4 des
Wohnraumférderungsgesetzes eine dort genannte Leistung fordert, sich

versprechen ldsst oder annimmt.



Die Ordnungswidrigkeit kann in den Fallen des Satzes 1 Nummer 1 mit einer
Geldbuf3e bis zu zweitausendfiinthundert Euro, in den Fdllen des Satzes 1 Nummer
2 Buchstabe a und ¢ und Nummer 3 mit einer Geldbuf3e bis zu zehntausend Euro,
in den Ubrigen Fallen mit einer Geldbuf3e bis zu fiinfzigtausend Euro geahndet
werden.”

5. § 11a wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 1 wird das Wort ,,zwélften” durch die Angabe |, fiinfzehnten ersetzt.
b) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 wird die Angabe , fiinfzehnten“ durch die Angabe
»,sechzehnten” ersetzt.

bb)  Folgender Satz wird angefiigt:

»Werden Darlehen auf Grund einer Kiindigung wegen Verstofles
gegen Bestimmungen einer Férderzusage zuriickgezahlt, so bleiben
die Bindungen abweichend von § 29 Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes bis zu ihrem in der Forderzusage
bestimmten Ende, ldngstens jedoch bis zum Ablauf des sechzehnten
Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung bestehen.”

Artikel 2
Anderung des Wohnungsaufsichtsgesetzes

Das Wohnungsaufsichtsgesetz in der Fassung vom 3. April 1990 (GVBI. S. 1081), das
zuletzt durch Gesetz vom 7. April 2020 (GVBL. S. 249) gedndert worden ist, wird wie folgt
gedndert:

1. § 3 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 Satz 1 wird nach den Wértern ,,diese Arbeiten“ das Wort
»unverziiglich” eingefiigt.

b) Dem Absatz 3 wird folgender Satz angefiigt:

,,Bei akuter Gefahr fiir die Gesundheit darf die Frist nicht mehr als 48 Stunden
betragen.”

c) Absatz 4 wird wie folgt geandert:



aaq) In Satz 1 wird das Wort ,kann® durch das Wort ,,soll“ ersetzt.

bb) Nach Satz 1 wird folgender Satz eingefiigt:
»Soweit der Verfligungsberechtigte den vorldufig veranschlagten
Kostenbetrag nicht bis zum Ablauf der fiir die Vorauszahlung
gesetzten Frist zahlt, hat er den Restbetrag mit fiinf Prozentpunkten
iiber dem jeweiligen Basiszinssatz nach § 247 Absatz 1 des

Biirgerlichen Gesetzbuches zu verzinsen.”

cc) Im neuen Satz 3 wird das Wort ,kénnen“ durch das Wort ,,sollen®
ersetzt.

2. § 4 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 1 wird das Wort ,,kann“ durch das Wort ,,soll“ ersetzt und nach dem
Wort ,Verfiigungsberechtigte das Wort ,,unverziiglich” eingefiigt.

b) In Absatz 2 Satz 1 Nummer 5 wird die Angabe ,,9 gm“ durch die Angabe ,,10
Quadratmetern® ersetzt.

3. § 7 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Wohnungen diirfen nur iiberlassen oder benutzt werden, wenn fiir jede
Person eine Wohnfldche von mindestens 10 Quadratmetern vorhanden ist.“

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Einzelne Wohnr&ume diirfen nur iiberlassen oder benutzt werden, wenn fiir
jede Person eine Wohnflache von mindestens 8 Quadratmetern vorhanden ist
und Nebenrdume zur Mitbenutzung zur Verfiigung stehen. Stehen NebenrGgume
nicht ausreichend zur Verfligung, muss fiir jede Person eine Wohnfldche von
mindestens 10 Quadratmetern vorhanden sein.”

c) Dem Absatz 3 wird folgender Satz angefiigt:

,Die Rdumung ist erst fiir einen Zeitpunkt anzuordnen, zu dem Ersatzwohnraum
zu zumutbaren Bedingungen zur Verfligung steht.”



4,

In § 9 Absatz 2 werden die Worter ,,kann auch vorliegen” durch die Woérter ,liegt

regelmdflig vor” ersetzt.

§ 9b wird wie folgt gedndert:

a)

e)

Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Kommt der Verfligungsberechtigte einer Anordnung nach § 3 Absatz 1, § 4
Absatz 1 oder § 9 Absatz 1, die mehr als eine Wohnung oder wesentliche Teile
eines Gebdudes betrifft, nicht nach, kann die Wohnungsaufsichtsbehdrde zur

Sicherstellung der Durchfiihrung der Mafinahmen einen Treuhdnder einsetzen.”

In Absatz 3 Satz 2 werden die Worter ,,mit Wirkung fiir und gegen den
Verfligungsberechtigten® gestrichen.

Absatz 4 Satz 3 wird durch die folgenden Satze ersetzt:

,Die Wohnungsaufsichtsbehdrde kann vom Verfligungsberechtigten die
Vorauszahlung der voraussichtlichen Kosten der zur Instandsetzung oder
Herstellung der Mindestanforderungen erforderlichen Aufwendungen des
Treuhdnders verlangen und durch Leistungsbescheid erheben; Rechtsbehelfe
gegen den Leistungsbescheid haben keine aufschiebende Wirkung. Fiir den
Erstattungsanspruch nach Satz 2 und den Vorauszahlungsanspruch nach Satz
3 gilt § 3 Absatz 6 entsprechend.”

Absatz 5 Satz 2 wird durch folgende Sdtze ersetzt:

»Die Wohnungsaufsichtsbehdrde kann von dem Verfiigungsberechtigten Ersatz
ihrer dafiir getatigten Aufwendungen verlangen und Vorauszahlungen durch
Leistungsbescheid erheben; Absatz 4 Satz 3 zweiter Halbsatz und Satz 4 gilt
entsprechend. Sie bestimmt die Vergiitung und stellt die Auslagen und
Aufwendungen fest.“

In Absatz 7 werden die Sdtze 2 und 3 gestrichen.

6. In § 13 Absatz 2 Satz 2 wird die Angabe ,,500 000“ durch das Wort
»funfhunderttausend” und die Angabe ,,50 000“ durch das Wort
»hundertfiinfzigtausend“ ersetzt.



Artikel 3
Anderung des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes

Das Zweckentfremdungsverbot-Gesetz vom 29. November 2013 (GVBL. S. 626), das
zuletzt durch Gesetz vom 27. September 2021 (GVBL. S. 1131) gedndert worden ist, wird
wie folgt gedndert:

1. Nach § 3 Absatz 2 Satz 3 wird folgender Satz 4 eingefiigt:
»,Diese Ausnahme gilt auch fiir Ein- und Zweitamilienhduser.“

2. § 4 wird wie folgt gedndert:
a) in Absatz 1 Satz 4 wird das Wort ,kann“ durch das Wort ,,soll“ ersetzt.
b) nach Absatz 2 wird folgender Absatz 2a eingefiigt:

»(2a) Sollen Arbeiten gemaf einer Anordnung nach Absatz 1 oder 2 auf Kosten
der oder des Verfiigungsberechtigten (Ersatzvornahme) ausgefiihrt werden, soll
das zustdndige Bezirksamt unter Fristsetzung bestimmen, dass die oder der
Verfligungsberechtigte den vorldufig zu veranschlagenden Kostenbetrag im
Voraus zu zahlen hat. Soweit die oder der Verfiigungsberechtigte die Kosten
der Ersatzvornahme von Anordnungen nach Absatz 1 oder 2 nicht bis zum
Ablauf der zur Erstattung gesetzten Frist erstattet, hat sie oder er den
Restbetrag mit fiinf Prozentpunkten iiber dem jeweiligen Basiszinssatz nach

§ 247 Absatz 1des Biirgerlichen Gesetzbuches zu verzinsen. Werden die
Kosten oder Zinsen der Ersatzvornahme nicht fristgerecht gezahlt, sollen sie im
Verwaltungszwangsverfahren beigetrieben werden. Die Sdtze 2 und 3 gelten
entsprechend fiir die Vorauszahlung nach Satz 1.“

3. § 4a wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:
»(1) Ist Wohnraum so verandert worden, dass er nicht mehr fiir Wohnzwecke
geeignet ist, kann das zustdndige Bezirksamt zur Sicherstellung der
Durchfiihrung der Mafinahmen zur Wiederherstellung fiir Wohnzwecke eine

Treuhdnderin oder einen Treuhdnder einsetzen.”

b) in Absatz 2 Satz 2 werden die Worter ,,mit Wirkung fiir und gegen die
Verfligungsberechtigten® gestrichen.
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c) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Die Treuhdnderinnen und Treuhdnder haben Anspruch auf eine
angemessene Vergiitung und auf die Erstattung ihrer baren Auslagen. Das
zustdndige Bezirksamt kann von den Verfliigungsberechtigten Ersatz seiner
Aufwendungen verlangen. Es bestimmt die Vergiitung und stellt die Auslagen
und Aufwendungen fest. Die Treuhdnderinnen und Treuhdnder haben gegen
das Land Anspruch auf Erstattung der zur Instandhaltung und -setzung sowie zur
Bewirtschaftung erforderlichen Aufwendungen. Das zustdndige Bezirksamt hat
auf Anforderung der Treuhdnderin oder des Treuhdnders Vorschuss zu leisten.
Die Verfiigungsberechtigten haben Aufwendungen, die das zustdndige
Bezirksamt der Treuhdnderin oder dem Treuhdnder erstattet oder verauslagt
hat, zu erstatten. Das zustdndige Bezirksamt kann von den
Verfligungsberechtigten die Vorauszahlung der voraussichtlichen Kosten der zur
Instandhaltung und -setzung sowie zur Bewirtschaftung erforderlichen
Aufwendungen und der Vergiitung der Treuhdnderin oder des Treuhdnders
verlangen und durch Leistungsbescheid erheben. Rechtsbehelfe gegen den
Leistungsbescheid haben keine aufschiebende Wirkung.”

d) Absatz 7 wird wie folgt gefasst:

»(7) Die Einsetzung der Treuhdnderin oder des Treuhdnders ist wieder

aufzuheben, sobald sie ihre Aufgabe erfiillt haben oder zur Wiederherstellung
fir Wohnzwecke fiir die treuhdnderische Tatigkeit kein Bediirfnis mehr besteht.
Das zustdndige Bezirksamt kann die Treuhdnderin oder den Treuhdnder, auch
wenn die Voraussetzungen des Satzes 1 nicht vorliegen, jederzeit abberufen.”

4. In § 5 Absatz 5 Satz 1 werden nach dem Wort ,,Bezirksamts“ die Wérter ,,und den
von ihnen Beauftragten” und nach dem Wort ,,Wohnrdume“ die Wérter ,,zur
Erfiillung der Aufgaben nach diesem Gesetz“ eingefiigt.

Artikel &4
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Berlin in Kraft.
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Begriindung

a)

Allgemeines:

Berlin ist weiterhin eine Stadt mit grof3er Anziehungskraft fiir Menschen aus
ganz Europa und aus anderen Teilen der Welt. Viele m&chten hier leben,
arbeiten und ihr Zuhause finden. Doch bezahlbarer Wohnraum ist die zentrale
soziale Herausforderung dieser wachsenden Metropole.

Im Jahr 2023 verzeichnete Berlin ein Plus von 26.951 Personen (+0,7 %) und
erreichte damit wieder das vorpandemische Wachstumstempo. Ende 2023
lebten somit insgesamt 3.782.202 Personen in der Bundeshauptstadt, ein
Zuwachs von 312.353 Personen bzw. 9 % in den letzten zehn Jahren. Auch
zukiinftig wird die Stadt weiterwachsen. Laut Prognosen der Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen wird bis 2040 mit einem
Bevolkerungsanstieg von 5 % gerechnet.

Vor dem Hintergrund dieser Herausforderungen sehen die Richtlinien der
Regierungspolitik 2023-2026 des Berliner Senats die Verabschiedung eines
Berliner Wohnraumsicherungsgesetzes vor.

Der mit dieser Senatsvorlage vorgelegte Entwurf eines
Wohnraumsicherungsgesetzes verfolgt einen integrierten Ansatz als
Artikelgesetz, mit dem insgesamt drei bestehende Gesetze angepasst werden
sollen: das Wohnraumgesetz Berlin (WoG Bln), das Wohnungsaufsichtsgesetz
(WoAufG) sowie das Zweckentfremdungsverbot-Gesetz (ZwVbG).

Mit dem Wohnraumsicherungsgesetz wird nicht nur ein wirksames Instrument
zur Bewdltigung der Herausforderungen des Berliner Wohnungsmarktes
geschaffen. Es starkt zugleich die Steuerungsfdhigkeit der &ffentlichen Hand
und verbessert nachhaltig die Versorgung der Berliner und Berlinerinnen mit
bezahlbarem Wohnraum.

Einzelbegriindung:
Zu Artikel 1 (Anderung des WoG Bln)

Die Anderungen des WoG Bln sollen zum einen eine konsequentere Geltung
und zielgenauere Wirkung der Regelungen zum sozialen Wohnungsbau und
zum anderen einen stdrkeren Schutz der Mieter sog. Sozialwohnungen
bewirken.
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Zu Nummer 1 (Anderung der Inhaltsiibersicht)
Aufgrund der Einfligung eines neuen § 5 muss als Folge auch die
Inhaltsiibersicht zu § 5 angepasst werden.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 1 Absatz 2)

Als das Wohnraumgesetz Berlin (WoG Bln) 2011 in Kraft trat, gab es in Berlin
keinen geforderten Wohnungsneubau, mithin betraf das Gesetz nur
Wohnungen, welche dem ,,alten sozialen Wohnungsbau (1. Férderweg)
angehorten und auf der Grundlage des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
gefordert wurden. Seit 2014 férdert Berlin wieder Sozialwohnungen, allerdings
auf der Grundlage des Wohnraumférderungsgesetzes. Die alten und neuen
Sozialwohnungen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Rechtsgrundlagen und
Regelungen signifikant (Kostenmietrecht auf der einen und vereinbarte
Forderung auf der anderen Seite). Es ist daher gesetzlich klarzustellen, welche
Regelungen auch oder nur den Neubau betreffen. Dies betrifft nunmehr auch
den neuen § 5 Absatz 1 (Anzeigepflicht fiir Untervermietung) und Absatz 4
(Ordnungswidrigkeiten bei Untervermietung) sowie den neuen § 11a Absatz 2
Satz 1 (Bindungsende bei Verstof3 gegen die Bestimmungen der
Forderzusage). Der neue § 5 Absatz 2 gilt hingegen nur fiir die neuen
Sozialwohnungen (vereinbarte Férderung seit 2014).

Zu Nummer 3 (Anderung des § 1c Absatz 1 Satz 1)

Wird die Miete im alten Sozialen Wohnungsbau (1. Férderweg) erhdht, so
missen sich Mieter sehr kurzfristig innerhalb von vier bis sieben Wochen
entscheiden, ob sie die Mieterhdhung akzeptieren oder ausziehen (8§ 10 und
11 Wohnungsbindungsgesetz). Das Wohnraumgesetz regelt bereits in der
geltenden Fassung, dass die Uberlegungsfrist drei Monate und die Auszugsfrist
sechs Monate betragen, wenn die Mieterhohung mindestens 10 % oder 15 %
innerhalb von vier Jahren betrdgt. Mit der nun vorgesehenen
Gesetzesdnderung werden diese Fristen nochmals um jeweils drei Monate auf
sechs (Kiindigungsfrist) bzw. neun (Auszugsfrist) Monate verldéngert. Dies
verschafft den Mietenden mehr Zeit fiir die Suche nach alternativen
Wohnraumangeboten.

Zu Nummer 4 (Einfiigung des § 5)

Der zuletzt weggefallene § 5 wird durch eine Neuregelung zur Untervermietung
von Sozialwohnungen belegt. Die Regelungen zur Untervermietung gelten fiir
alle Untermietverhdltnisse, die nach Inkrafttreten dieses Gesetzes begriindet
werden.

13



Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 sind Eigentiimer, Férdernehmer und Verfligungsberechtigte
nunmehr verpflichtet im sozialen Wohnungsbau in Berlin den fiir die Kontrolle
der Belegungsbindung zustdndigen Bezirken bzw. bezirklichen
Wohnungsdmtern zeitnah anzuzeigen, dass bezliglich einer geférderten
Wohnung eine Untervermietung an einen WBS-Berechtigten Untermieter
vorliegt. Aus gleichem Grund muss der Inhaber einer geférderten Wohnung die
entsprechenden Unterlagen ebenfalls zeitnah dem Eigentiimer oder einem
Vertreter zur Verfligung stellen.

Zu Absatz 2

Das Wohnraumforderungsgesetz enthdlt keine Regelungen zu Fragen der
Untervermietung. Insbesondere muss bisher der Hauptmieter im Falle der
Untervermietung nicht auch die Bindungen gegen sich gelten lassen. Ebenso
wenig gibt es diesbeziigliche Sanktionsinstrumente wie dies im alten sozialen
Wohnungsbau (1. Férderweg) der Fall ist (vergleiche § 21 Absatz 1 Satz 1
WoBindG). Um hier beziiglich der alten und neuen Sozialwohnungen
Kongruenz zu schaffen, wird nunmehr der Inhaber einer seit 2014 geférderten
Sozialwohnung im Falle der Untervermietung den Regelungen des
Wohnraumférderungsgesetzes zur Sicherung der Bindungen unterworfen.

Zu Absatz 3

Im alten sozialen Wohnungsbau (1. Foérderweg) gelten gemaf3 § 21 Absatz 1
Satz 1 WoBindG Belegungs- und Mietpreisbindungen nur bei Untervermietung
von mehr als der Halfte der Wohnflache einer Sozialwohnung. Die neue
Regelung des Absatzes 3 erstreckt die Bindungen nunmehr ohne Beschrdnkung
auf jede Untervermietung einer Sozialwohnung. Dies betrifft nach Satz 2 auch
die Preisbindung.

Zu Absatz 4

Absatz 4 fiihrt hauptsdchlich fiir den Inhaber (WBS-berechtigter
Untervermieter) einer 6ffentlich geférderten Wohnung nunmehr einen
Bufigeldtatbestand zur Sicherung der Zweckbindung der Wohnung ein.
Tatbestandlich erfasst werden im Rahmen des Untermietverhdltnisses ein
Verstof3 gegen die Mietpreis- oder Belegungsbindung (Nummer 2), die
Verweigerung von Auskiinften und Bereitstellung von Unterlagen (Nummer 1),
die Zweckentfremdung (Nummer 3) sowie Leistungen neben der Miete
(Nummer 4). Der BuBgeldrahmen entspricht dem des § 52
Wohnraumférderungsgesetz.

Zu Nummer 5 (Anderung des § 11a)
Zu Buchstabe a

14



In Absatz 1 der Vorschrift wird die sogenannte Nachwirkungsfrist der
geférderten Wohnungen (Weitergeltung der Bindungen nach vorzeitiger
freiwilliger vollstandiger Riickzahlung der Férderdarlehen ohne rechtliche
Verpflichtung) fiir die alten Sozialwohnungen (1. Férderweg) von derzeit 12 auf
15 Jahre erhoht. Dies soll zur Verlangsamung des derzeit anhaltenden
Schwunds von Sozialwohnungen beitragen. Die Wirkung dieser Regelung ist
auf Riickzahlungen nach Inkrafttreten des Gesetzes begrenzt. Bis zu diesem
Zeitpunkt getdtigte Riickzahlungen sind nicht betroffen.

Zu Buchstabe b

Zu Doppelbuchstabe aa

In Absatz 2 Satz 1 wird im Falle einer Riickzahlung aufgrund einer Kiindigung
wegen Verstof3en gegen die Férderbestimmungen beziiglich der alten
Sozialwohnungen (1. Férderweg) der Nachbindungszeitraum von derzeit 15 auf
16 Jahre erhoht. Die Erhéhung erfolgt im Zuge der Anpassung des Absatz 1
und trdgt dem qualitativen Unterschied zwischen einer freiwilligen Riickzahlung
und einer Riickzahlung aufgrund einer Kiindigung wegen Verstéf3en gegen die
Forderbestimmungen Rechnung.

Zu Doppelbuchstabe bb

Der neue Absatz 2 Satz 2 schafft eine dem Absatz 1 entsprechende
Nachbindungsregelung fiir die seit 2014 auf der Grundlage des WoFG
geforderten Sozialwohnungen (vereinbarte Férderung).

Zu Artikel 2 (Anderung des WoAufG Bln)

Die Anderungen sollen die Anwendung und die Durchsetzbarkeit von
behordlichen Anordnungen, Ersatzvornahmen und Treuhdnderschaft fiir den
Vollzug verbessern. Des Weiteren sollen sie der Klarstellung bzw. der
Harmonisierung mit Ghnlichen Regelungen anderer Bundeslander dienen.

Zu Nummer 1 (Anderung des § 3 WoAufG Bln)

Zu Buchstabe a

Anordnungen der Wohnungsaufsichtsbehdrde zur Instandsetzung sollen
unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern des Verfiigungsberechtigten,
umgesetzt werden. Absatz 1 Satz 1 wird dahingehend ergdnzt.

Zu Buchstabe b

Mit der Ergdnzung des Absatzes 3 um den Satz 2 wird deutlich gemacht, dass
bei akuter Gefahr fiir die Gesundheit der Bewohnerinnen und Bewohner die
Instandsetzungsarbeiten innerhalb einer verkiirzten Frist von maximal 48
Stunden umzusetzen sind. Es kann Fdlle geben, die einer noch kiirzeren
Fristsetzung beddirfen.
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Zu Buchstabe ¢

Zu Doppelbuchstabe aa

Durch die Anderungen in Absatz 4 soll das Ermessen der Behdrde insoweit
eingeschrdankt werden, als sie fiir die Kosten einer Ersatzvornahme in der Regel
einen Vorschuss verlangen soll. Dies hat zur Folge, dass die Behorde hiervon
nur bei Vorliegen besonderer Umstdnde absehen kann. Die Regelung ist als lex
specialis zu dem im Ubrigen geltenden § 8 Abs. 3 Nr. 1 b) des Gesetzes iiber
das Verfahren der Berliner Verwaltung vom 21.04.2026 (GVBL. S. 218), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11.12.2025 (GVBL. S. 590) gedndert
worden ist, zu verstehen. Die Regelung tragt dem Umstand Rechnung, dass
gerade bei sogenannten Problemimmobilen, bei denen viele
Instandsetzungsarbeiten unterblieben sind, die zu erwartenden Kosten der
Ersatzvornahme sehr hoch ausfallen und das Bezirksamt selbst aufgrund der
Haushaltslage unter Umstanden Schwierigkeiten hat, den Betrag
bereitzustellen. Das intendierte Ermessen der Regelung leistet einen wichtigen
Beitrag, damit die Ersatzvornahme durchgefiihrt wird bzw. der Pflichtige mit
Blick auf die Kostenfolge sich veranlasst sieht, der Grundverfiigung doch Folge
zu leisten.”

Zu Doppelbuchstabe bb

Entsprechend der Regelung des Absatzes 5 wird die Verzinsung auch der
Vorauszahlung angeordnet, wenn der Vollstreckungsschuldner mit dem
Vorschuss fiir die Kosten der Ersatzvornahme in Verzug gerdt. Dies entlastet
den Haushalt und erhéht den Druck auf den Verfligungsberechtigten, seiner
Zahlungsverpflichtung nachzukommen.

Zu Doppelbuchstabe cc

Durch die Anderung wird das Ermessen der Behérde insoweit eingeschrénkt,
als sie bei Ausbleiben der Vorschusszahlung in der Regel das
Verwaltungszwangsverfahren zur Beitreibung durchfiihrt. Dies hat zur Folge,
dass die Behorde hiervon nur bei Vorliegen besonderer Umstdnde absehen
kann.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 4 WoAufG Bln)

Zu Buchstabe a

Absatz 1 ist aktuell als Ermessensentscheidung ausgestaltet. Wie schon im
Falle der Instandsetzung soll hier das Ermessen der Behdrde eingeschrdnkt
werden. Ziel der Neuregelung ist es, dass im Regelfall die Herstellung der
Mindestanforderungen anzuordnen ist, es sei denn, besondere Umstédnde
stehen dem entgegen. Zudem soll der Verfiigungsberechtigte angehalten
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werden, unverziiglich, also ,,ohne schuldhaftes Zégern®, die Anordnung
umzusetzen.

Zu Buchstabe b

Die Erhohung der Mindestfldche eines Aufenthaltsraums von 9 gm auf 10 gm in
Absatz 2 Satz 1 Nummer 5 entspricht Regelungen anderer Bundesldnder wie
Hamburg und Nordrhein-Westfalen.

Zu Nummer 3 (Anderung des § 7 WoAufG Bln)

Zu Buchstabe a

Mit der Anhebung der mindestens zur Verfligung stehenden Wohnflache in
Wohnungen in Absatz 1 fiir jede Person auf mindestens 10 gm, unabhdngig
vom Alter, wird die Regelung angepasst, um in Hinblick auf die Belegung zu
gesunden Wohnverhdltnissen beizutragen. Die Regelung ist klarer und bewirkt
eine stdrkere Qualitatssicherung. Die bisherige Regelung gestand Kindern bis
zu 6 Jahren eine Wohnfldche von 6 gm zu, allen anderen Personen 9 gm.

Zu Buchstabe b
Mit dem gleichen Ziel erfolgt die Erhchung der Mindestfldche bei der
Uberlassung einzelner Wohnréume in Absatz 2.

Zu Buchstabe ¢

Der neue Absatz 3 Satz 4 dient als Schutzmechanismus fiir Betroffene, in dem
er die Anordnung der RGumung unter die aufschiebende Bedingung stellt, dass
angemessene Ersatzrdume zur Verfiigung stehen.

Zu Nummer 4 (Anderung des § 9 WoAufG Bln)

Die Regelung in Absatz 2 benennt in der bestehenden Fassung Fdlle, in denen
eine erhebliche Gebrauchsbeeintréchtigung vorliegen kann. Mit der Anderung
wird klargestellt, dass in den beispielhaft genannten Fallen regelmdfiig - und
nicht nur moglicherweise - eine Beeintrdchtigung vorliegt. Dies fiihrt zu einer
Verschiebung der Darlegungslast, weil der Verfligungsberechtigte nunmehr
darlegen muss, dass in den genannten und weiteren Fdllen der Gebrauch nicht
eingeschrdnkt ist.

Zu Nummer 5 (Anderung des § 9b WoAufG Bln)

Mit dem Zweiten Gesetz zur Anderung des Wohnungsaufsichtsgesetzes im Jahr
2020 wurden die Handlungsmdéglichkeiten der Wohnungsaufsichtsbehérden im
Bereich der Verwaltungsvollstreckung durch die Einfiihrung einer
Treuhdnderregelung erweitert. Die bisherigen Erfahrungen haben
Verbesserungsmaglichkeiten aufgezeigt, die mit der neuen Uberarbeitung
umgesetzt werden sollen.
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Zu Buchstabe a

Absatz 1 Satz 1 betriff die Einsetzung des Treuhdnders. Der
Verfligungsberechtigte soll nicht in jedem Fall dessen Bestellung abwenden
kdnnen, wenn er nachweist, dass er selbst Mafinahmen eingeleitet oder
durchgefiihrt hat. Schlief3lich geht der Einsetzung eines Treuhdnders in der
Regel ein langeres Verfahren voraus, in welchem die Missstdnde genau
ermittelt und konkrete Mafinahmen gefordert werden. Dies erméglicht dem
Verfligungsberechtigten jederzeit selbst zu handeln. Verlduft dies fruchtlos, soll
der sich anschlief3ende Einsatz des Treuhdnders nicht dadurch verhindert
werden, dass der Verfligungsberechtigte einzelne Mafinahmen eingeleitet hat,
die er moglicherweise nicht nachhaltig fortsetzt und abschlief3t.

Zu Buchstabe b

Durch die Streichung in Absatz 3 soll klargestellt werden, dass der Treuhdnder
kein gesetzlicher Vertreter des Verfligungsberechtigten ist. Der Treuhdnder wird
im eigenen Namen und auf eigene Rechnung tatig, wenn auch im Pflichtenkreis
des Verfiigungsberechtigten. Deshalb steht ihm auch nach § 9b Absatz 5 ein
Vergiitungs- und Erstattungsanspruch gegen die Wohnungsaufsichtsbehdrde
zZu.

Zu Buchstabe ¢

In Ergdnzung zum Vorschussanspruch des Treuhdnders und entsprechend der
Regelung zur Ersatzvornahme sollte auch die Wohnungsaufsicht einen mittels
Bescheid durchsetzbaren Vorauszahlungsanspruch gegen den
Verfligungsberechtigten haben. Diese neue Regelung in Absatz 4 dient auch
dazu, den Haushalt des Landes nicht unndtig zu belasten. Die Ergdnzung in
Satz 4 ist eine Folgednderung aufgrund der neuen Regelung in Satz 3.

Zu Buchstabe d

Zum besseren Verstdndnis soll die Verweisung in Absatz 5 gestrichen werden.
Anstelle der Verweisung tritt eine direkte Ausformulierung. Eine inhaltliche
Anderung ist damit insoweit nicht verbunden. Als neuer Regelungsbestandteil
tritt allerdings die Moglichkeit hinzu, Vorauszahlungen wegen der Vergiitung
und der Auslagen des Treuhdnders durch Leistungsbescheid beim
Verfligungsberechtigten zu erheben. Wegen der Einzelheiten verweist der Satz
2, Halbsatz 2 auf die Neuregelungen in Absatz 4.

Zu Buchstabe e

Die Regelung in Absatz 7 betrifft die Aufhebung der Treuhdndereinsetzung,
wenn flr sie kein Bedirfnis mehr besteht. Sie wird nach der bestehenden
Regelung insbesondere dann erméglicht, wenn der Verfligungsberechtigte
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nachweisen kann, dass er die erforderlichen Mafinahmen selbst eingeleitet hat
und glaubhaft macht, dass sie in angemessener Zeit durchgefiihrt sein werden.
Fiir die Glaubhaftmachung geniigt bislang eine blof3e Absichtserkldrung oder
unverbindliche Vorbereitungsmafinahmen bzw. Angebote. In der Praxis hat sich
diese Option als zu wenig verbindlich erwiesen, weil nicht sichergestellt werden
kann, dass alle Mafinahmen ziigig umgesetzt werden. Dies kann zu erheblichen
Verzégerungen flihren und die Effektivitat des Instruments der Treuhdnderschaft
gefdhrden. Deshalb wurde sie gestrichen und erméglicht den Behérden im
Rahmen der Verhdltnismdfligkeit zu entscheiden, welche Bedingungen sie fiir
die Aufhebung der Treuhdnderbestellung fiir erforderlich halt. Blofie
Absichtserklarungen oder unverbindliche Angebote sollten nicht mehr
geniigen.

Zu Nummer 6 (Anderung des § 13 WoAufG Bln)

Die Begehung eines Verstof3es durch eine andere Person als den
Verfligungsberechtigten wird stdrker geahndet, in dem in Absatz 2 Satz 2 der
Hochstbetrag der Geldbuf3e auf bis zu 150 000 Euro angehoben wird.

Zu Artikel 3 (Anderung des ZwVbG)

Die Anderungen des ZwVbG sollen im Schwerpunkt die leichtere und
konsequentere Anwendung und Durchsetzung von behérdlichen Anordnungen,
Ersatzvornahmen und der Treuhdnderschaft ermoglichen.

Zu Nummer 1 (Anderung des § 3 ZwVbG)

Durch die Anderung in Absatz 2 entféllt die Pflicht zur Einhaltung einer
Anfangsmiete fiir Ersatzwohnraum gemaf3 § 3 Absatz 2 Satz 2 ZwVbG i.V.m.
§ 3 Absatz 4 ZwVbVO, wenn ein Ein- oder Zweifamilienhaus beseitigt und
ersetzt wird. Diese machen einen geringen Anteil am Berliner
Mietwohnungsmarkt aus. Es ist davon auszugehen, dass Ein- und
Zweifamilienhduser in der Regel von den Eigentiimern selbst bewohnt werden.

Zu Nummer 2 (Anderung des § 4 ZwVbG)

Zu Buchstabe a

Durch die Anderungen in Absatz 1 soll das Ermessen des zusténdigen
Bezirksamtes beim Verdnderungs- und Abrissstopp insoweit eingeschrankt
werden, als es die entsprechenden gesetzlichen Mafinahmen in der Regel
verlangen soll. Dies hat zur Folge, dass das zustdndige Bezirksamt hiervon nur
bei Vorliegen besonderer Umstdnde absehen kann.

Zu Buchstabe b
Es wird eine Vorauszahlungspflicht der oder des Verfligungsberechtigten
inklusive Verzinsbarkeit der Anspriiche eingefiihrt. Dies soll die
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Vollstreckbarkeit von Anordnungen des zustdndigen Bezirksamtes erleichtern,
da die Finanzierung iiber den Verfiigungsberechtigten bereits im Voraus
gesichert ist und die Landeskasse nicht unnétig belastet wird. Die Eintreibung
bei nicht fristgerechter Zahlung iiber das Verwaltungszwangsverfahren als Soll-
Vorschrift hat zur Folge, dass das zustdndige Bezirksamt hiervon nur bei
Vorliegen besonderer Umstdnde absehen kann. Die Regelung ist als lex
specialis zu dem im Ubrigen geltenden § 8 Abs. 3 Nr. 1 b) des Gesetzes iiber
das Verfahren der Berliner Verwaltung vom 21.04.2026 (GVBI. S. 218), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11.12.2025 (GVBL. S. 590) gedndert
worden ist, zu verstehen. Sie trdgt dem Umstand Rechnung, dass die Kosten fiir
eine Ersatzvornahme im Zusammenhang mit der Zweckentfremdung von
Wohnraum sehr hoch ausfallen kénnen und das Bezirksamt selbst aufgrund der
Haushaltslage unter Umstanden Schwierigkeiten hat, den Betrag
bereitzustellen.

Zu Nummer 3 (Anderung des § 4a ZwVbG)

Die bisherigen Regelungen zur Treuhdnderschaft sind teilweise trotz gleicher
Zielrichtung im § 4a ZwVbG und § 9b WoAufG Bln unterschiedlich geregelt
gewesen. Mit der Novellierung wird eine Harmonisierung und Verbesserung
erreicht.

Zu Buchstabe a

Absatz 1 Satz 1 betrifft die Einsetzung des Treuhdnders. Der
Verfligungsberechtigte soll nicht in jedem Fall dessen Bestellung abwenden
kdnnen, wenn er nachweist, dass er selbst Mafinahmen eingeleitet oder
durchgefiihrt hat. Schlief3lich geht der Einsetzung eines Treuhdnders in der
Regel ein langeres Verfahren voraus, in welchem die Missstdnde genau
ermittelt und konkrete Maf3inahmen gefordert werden. Dies ermdéglicht dem
Verfligungsberechtigten jederzeit selbst zu handeln. Verlduft dies fruchtlos, soll
der sich anschlief3ende Einsatz des Treuhdnders nicht dadurch verhindert
werden, dass der Verfligungsberechtigte einzelne Mafinahmen eingeleitet hat,
die er moglicherweise nicht nachhaltig fortsetzt und abschlief3t.

Zu Buchstabe b

Durch die Streichung in Absatz 2 Satz 2 soll klargestellt werden, dass der
Treuhdnder kein gesetzlicher Vertreter des Verfligungsberechtigten ist. Der
Treuhdnder wird im eigenen Namen und auf eigene Rechnung tatig, wenn auch
im Pflichtenkreis des Verfligungsberechtigten. Deshalb steht ihm auch nach §
4a Absatz 3 ein Vergiitungs- und Erstattungsanspruch gegen das zustdndige
Bezirksamt zu.

Zu Buchstabe ¢
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In Ergdnzung zum bisherigen Vorschussanspruch des Treuhdnders und
entsprechend der neueingefiigten Regelung zur Ersatzvornahme (§ 4 Absatz
2a) wird das zustdndige Bezirksamt einen mittels Bescheids durchsetzbaren
Vorauszahlungsanspruch gegen den Verfiigungsberechtigten haben. Dieser
neue Absatz 3 dient auch dazu, den Haushalt des Landes nicht unnotig zu
belasten.

Zu Buchstabe d

Die Regelung betrifft die Aufhebung der Treuhdndereinsetzung, wenn fiir sie
nunmehr kein Bediirfnis mehr besteht. Nach der bisherigen Regelung war sie
lediglich aufzuheben, wenn die Treuhdnderschaft die Aufgabe erfiillt hatte
oder nach Ermessen des zustdndigen Bezirksamtes. Sie wird nunmehr als
zusatzliches Kriterium das ,,Bediirfnis“ enthalten. Dies ermdglicht dem
zustandigen Bezirksamt im Rahmen der Verhdltnismdfligkeit zu entscheiden,
welche Bedingungen sie fiir die Aufhebung der Treuhdnderbestellung fiir
erforderlich halt.

Zu Nummer 4 (Anderung des § 5 Absatz 5 Satz 1 ZwVbG)

Es wird klargestellt, dass das Betretungsrecht nur zur Wahrnehmung der
Aufgaben des Gesetzes besteht. Ferner wird das Betretungsrecht auch auf
Beauftragte der zustdndigen Bezirksdmter erweitert, um den Gesetzesvollzug
zu erleichtern. Beziiglich des Verhdltnisses zu § 8a VwV{G ist aufgrund der
Besonderheiten des Zweckentfremdungsrechtes und der Erleichterung des
Vollzuges in diesem wichtigen Bereich des Schutzes von Wohnraum vor
zweckfremder Nutzung hier als spezialgesetzliche Regelung ein
Betretungsrecht fiir Beauftragte geregelt soweit dies zur Erfiillung der
Aufgaben nach diesem Gesetz erforderlich ist. Hierbei ist streng darauf zu
achten, dass die Verhdaltnismafligkeit gewahrt bleibt.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten)
Die Vorschrift regelt das Inkrafttreten am Tag nach der Verkiindung im Gesetz
und Verordnungsblatt fiir Berlin.

Die Vorlage hat dem Rat der Biirgermeister zur Stellungnahme vorgelegen. Er hat sich in
seiner Sitzung am 19.02.2026 mit dem Inhalt einverstanden erklart.
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B. Rechtsgrundlage

8§ 10 Nr. 3 GO Sen, § 21 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 a GGO I

C. Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen
Keine.
D. Gesamtkosten

Es sind keine unmittelbaren Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und auf
Wirtschaftsunternehmen erkennbar.

Durch die Erhéhung des Maximalrahmens der Geldbufien beim Wohnungsaufsichtsgesetz
konnen die Wohnungsaufsichtsdmter hohere Geldbufien verhdngen; die realisierten
Einnahmen kommen den Bezirkshaushalten zugute.

E. Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg

Keine.

F. Auswirkungen auf den Klimaschutz

Keine.
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G. Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung
a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben: Keine.

b) Personalwirtschafiliche Auswirkungen:

Da derzeit keine belastbaren Erfahrungswerte vorliegen, ist nicht absehbar, ob
und in welchem Umfang durch das Inkrafttreten des Gesetzes ein personeller
Mehraufwand entsteht. Die tatsdchliche Entwicklung des Fallaufkommens bleibt
daher zundchst abzuwarten. Sollte sich im Vollzug zeigen, dass ein zusdatzlicher
Personalbedarf entsteht, wird seitens der Senatsverwaltung eine entsprechende
personelle Nachsteuerung gepriift und veranlasst.

Berlin, den 17. Marz 2026

Der Senat von Berlin

Kai Wegner Christian Gaebler
Regierender Biirgermeister Senator fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
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Anlage

Gegeniiberstellung der Gesetzestexte

Synopse Wohnraumgesetz Berlin

Geltende Fassung

Gednderte Fassung

§1

Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz gilt fiir alle im Rahmen
des sozialen Mietwohnungsneubaus (erster
Forderweg) und der Eigenheimférderung
errichteten Wohnungen, die mit
offentlichen Mitteln gemdaf3 § 6 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19.
August 1994 (BGBL. | S. 2137) erstmals
gefordert wurden.

(2) AusschlieBllich § 11a Absatz 4 gilt auch
fir solche Wohnungen, welche auf der
Grundlage des
Wohnraumférderungsgesetzes vom 13.
September 2001 (BGBLI. | S. 2376), das
zuletzt durch Artikel 12 Absatz 15 des
Gesetzes vom 16. Dezember 2022 (BGBI.
| S. 2328) geandert worden ist, seit 2014
in Berlin erstmals 6ffentlich geférdert
wurden.

§1

Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz gilt fiir alle im Rahmen
des sozialen Mietwohnungsneubaus (erster
Forderweg) und der Eigenheimférderung
errichteten Wohnungen, die mit
offentlichen Mitteln gemaf3 § 6 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19.
August 1994 (BGBL. | S. 2137) erstmals
gefordert wurden.

(2) § 5 Absatz 1 und 4, § 11a Absatz 2
Satz 2 und Absatz 5 gelten auch fiir
solche Wohnungen, welche auf der
Grundlage des
Wohnraumférderungsgesetzes vom 13.
September 2001 (BGBL. 1 S. 2376), das
zuletzt durch Artikel 12 Absatz 15 des
Gesetzes vom 16. Dezember 2022 (BGBI.
| S. 2328) gedindert worden ist, seit 2014
in Berlin erstmals 6ffentlich geférdert
wurden. § 5 Absatz 2 gilt nur fiir solche
Wohnungen.

8 1c
Mieterhohungsverfahren

(1) Erhdht sich die Miete einer mit
offentlichen Mitteln geférderten Wohnung,

8 1c
Mieterhohungsverfahren

(1) Erhoht sich die Miete einer mit
offentlichen Mitteln geférderten Wohnung,
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abgesehen von Erhéhungen nach den §§
559 und 560 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs, um mindestens 10 Prozent
oder innerhalb von vier Jahren um
mindestens 15 Prozent, so kann der Mieter
bis zum Ablauf des dritten Monats nach
dem Monat, in dem die
Mieterhohungserkldrung zugegangen ist
(Uberlegungsfrist), auBerordentlich mit
Wirkung bis spdtestens zum Ablauf des
sechsten Monats nach Zugang der
Erklarung kiindigen. Kiindigt der Mieter
innerhalb dieser Frist das Mietverhdltnis,
so tritt die Mieterh6hung nicht ein.
Andernfalls tritt die Mieterhéhung nach
Ablauf der Uberlegungsfrist ein.

(2) Riickwirkende Mieterhéhungen sind fiir
Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln
gefordert wurden, unwirksam. § 10 Absatz
2 Satz 3 des Wohnungsbindungsgesetzes
und § 4 Absatz 8 Satz 2 der
Neubaumietenverordnung 1970 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Oktober 1990 (BGBI. | S. 2203), die
zuletzt durch Artikel 4 der Verordnung vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
gedndert worden ist, finden insoweit keine
Anwendung.

abgesehen von Erhéhungen nach den §§
559 und 560 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs, um mindestens 10 Prozent
oder innerhalb von vier Jahren um
mindestens 15 Prozent, so kann der Mieter
bis zum Ablauf des sechsten Monats nach
dem Monat, in dem die
Mieterhohungserkldrung zugegangen ist
(Uberlegungsfrist), auBerordentlich mit
Wirkung bis spdtestens zum Ablauf des
neunten Monats nach Zugang der
Erklarung kiindigen. Kiindigt der Mieter
innerhalb dieser Frist das Mietverhdltnis,
so tritt die Mieterhéhung nicht ein.
Andernfalls tritt die Mieterhdhung nach
Ablauf der Uberlegungsfrist ein.

(2) Riickwirkende Mieterhéhungen sind fiir
Wohnungen, die mit &ffentlichen Mitteln
gefordert wurden, unwirksam. § 10 Absatz
2 Satz 3 des Wohnungsbindungsgesetzes
und § 4 Absatz 8 Satz 2 der
Neubaumietenverordnung 1970 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Oktober 1990 (BGBLI. | S. 2203), die
zuletzt durch Artikel 4 der Verordnung vom
25. November 2003 (BGBL. | S. 2346)
gedndert worden ist, finden insoweit keine
Anwendung.

§ 5 - aufgehoben -

§5

Untervermietung

(1) Der Inhaber einer 6ffentlich
geférderten Wohnung ist verpflichtet,
nach Abschluss eines
Untermietverhdaltnisses dem
Verfiigungsberechtigten oder einem
berechtigten Vertreter innerhalb eines
Monats nach Abschluss des
Untermietverhdltnisses eine Abschrift des
Untermietvertrages und des
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Wohnberechtigungsscheins des
Untermieters auszuhdndigen. Der
Verfligungsberechtigte hat die
Untervermietung einer 6ffentlich
geférderten Wohnung sowie die aktuelle
Mieth6he des Hauptmietverhdltnisses
innerhalb von zwei Monaten ab der
Kenntnisnahme von der Untervermietung
dem zustdndigen Bezirksamt unter
Vorlage einer Abschrift des
Untermietvertrages und des
Wohnberechtigungsscheins des
Untermieters schriftlich anzuzeigen. Nach
Beendigung des Untermietverhdltnisses
hat der Inhaber einer 6ffentlich
geforderten Wohnung den Auszug des
Untermieters dem
Verfiigungsberechtigten unverziiglich
anzuzeigen, sodann hat der
Verfiigungsberechtigte innerhalb eines
Monats eine Freianzeige beim
zustdndigen Bezirksamt vorzunehmen.

(2) Teil 2 Abschnitt 3 des
Wohnraumférderungsgesetzes zur
Begriindung und Sicherung von
Belegungs- und Mietbindungen gilt
sinngemaf fiir den Inhaber einer
offentlich geférderten Wohnung, wenn
dieser die Wohnung ganz oder anteilig
untervermietet.

(3) Abweichend von § 21 Absatz 1 Satz 1
des Wohnungsbindungsgesetzes gelten
die Vorschriften des
Wohnungsbindungsgesetzes auch fiir den
Inhaber einer 6ffentlich geférderten
Wohnung, wenn dieser die Wohnung ganz
oder anteilig untervermietet. Abweichend
von § 31 Absatz 1 Satz 1 der
Neubaumietenverordnung 1970 darf die
Miete fiir den untervermieteten Teil den
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Betrag nicht iibersteigen, der nach der fiir
die Wohnung zuldssigen Einzelmiete oder
Vergleichsmiete anteilig auf die
untervermietete Wohnfldche entfdllt.

(4) Ordnungswidrig handelt, wer
vorsdtzlich oder fahrldssig

1. seinen Informationspflichten nach
Absatz 1 nicht nachkommt,

2. entgegen

a) Absatz 2 in Verbindung mit § 27
Absatz 1 Satz 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes

b) Absatz 2 in Verbindung mit § 28
Abs. 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes,

c) Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit
8§ 4 Absatz 2 bis 5 des
Wohnungsbindungsgesetzes oder den
nach § 5a des
Wohnungsbindungsgesetzes erlassenen
Vorschriften oder

d) Absatz 3 Satz 1in Verbindung mit §
1a und den §§ 8 bis 9 des
Wohnungsbindungsgesetzes sowie den
Teilen Il und IV der
Neubaumietenverordnung 1970

eine Wohnung oder Teile dieser Wohnung
zum Gebrauch iiberldsst,

3. entgegen

a) Absatz 2 in Verbindung mit § 27
Absatz 7 Satz 1 Nummer 3 des
Wohnraumférderungsgesetzes oder

b) Absatz 3 Satz 1 in Verbindung mit
§ 7 Absatz 3 Satz 1 des
Wohnungsbindungsgesetzes und § 27
Absatz 7 Satz 1 Nummer 3 des
Wohnraumférderungsgesetzes
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eine Wohnung oder Teile dieser Wohnung
anderen als Wohnzwecken zufiihrt oder
entsprechend baulich dndert oder,

4, entgegen Absatz 2 in Verbindung mit §
28 Absatz 4 des
Wohnraumférderungsgesetzes eine dort
genannte Leistung fordert, sich
versprechen ldsst oder annimmt.

Die Ordnungswidrigkeit kann in den
Fdllen des Satzes 1 Nummer 1 mit einer
Geldbufle bis zu zweitausendfiinfhundert
Euro, in den Fdllen des Satzes 1 Nummer
2 Buchstabe a und c und Nummer 3 mit
einer Geldbuf3e bis zu zehntausend Euro,
in den iibrigen Fdllen mit einer Geldbufle
bis zu fiinfzigtausend Euro geahndet
werden.

8§ 11a
Sicherung von Bindungen im Bestand
offentlich geforderter Wohnungen

(1) Werden die fiir eine Wohnung als
Darlehen bewilligten &ffentlichen Mittel
ohne rechtliche Verpflichtung nach dem
22. September 2015 vorzeitig vollstandig
zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung
abweichend von § 16 Absatz 1 des
Wohnungsbindungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBL. | S. 2404), das
zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung
vom 31. August 2015 (BGBL. | S. 1474)
gedndert worden ist, als offentlich
gefordert bis zum Ablauf des zwolften
Kalenderjahres nach dem Jahr der
Rickzahlung, ldngstens jedoch bis zum
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Darlehen nach Maf3igabe der

8§ 11a
Sicherung von Bindungen im Bestand
offentlich geforderter Wohnungen

(1) Werden die fiir eine Wohnung als
Darlehen bewilligten &ffentlichen Mittel
ohne rechtliche Verpflichtung nach dem
22. September 2015 vorzeitig vollstandig
zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung
abweichend von § 16 Absatz 1 des
Wohnungsbindungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13.
September 2001 (BGBL. | S. 2404), das
zuletzt durch Artikel 126 der Verordnung
vom 31. August 2015 (BGBL. | S. 1474)
gedndert worden ist, als offentlich
gefordert bis zum Ablauf des fiinfzehnten
Kalenderjahres nach dem Jahr der
Riickzahlung, ldngstens jedoch bis zum
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Darlehen nach Maf3igabe der
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Tilgungsbestimmungen vollstdndig
zuriickgezahlt waren (Nachwirkungsfrist).

(2) Werden die fiir eine Wohnung als
Darlehen bewilligten &ffentlichen Mittel
auf Grund einer Kiindigung wegen
Verstof3es gegen Bestimmungen des
Bewilligungsbescheides oder des
Darlehensvertrages vorzeitig
zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung
abweichend von § 15 Absatz 1 Satz 1
Buchstabe b des
Wohnungsbindungsgesetzes als &ffentlich
gefordert bis zum Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach
Maf3lgabe der Tilgungsbestimmungen
vollstandig zuriickgezahlt worden wdren,
ladngstens jedoch bis zum Ablauf des 15.
Kalenderjahres nach dem Jahr der
Rickzahlung.

(3) Vorzeitige barwertige Riickzahlungen
von Forderdarlehen
(Aufwendungsdarlehen) haben keine
Auswirkungen auf das planmaflige Ende
der offentlichen Wohnungsbindungen und
begriinden keine Moglichkeit der
Freistellung fiir Wohnungen bestimmter Art
oder fiir Wohnungen in bestimmten
Gebieten.

Tilgungsbestimmungen vollstdndig
zuriickgezahlt waren (Nachwirkungsfrist).

(2) Werden die fiir eine Wohnung als
Darlehen bewilligten &ffentlichen Mittel
auf Grund einer Kiindigung wegen
Verstof3es gegen Bestimmungen des
Bewilligungsbescheides oder des
Darlehensvertrages vorzeitig
zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung
abweichend von § 15 Absatz 1 Satz 1
Buchstabe b des
Wohnungsbindungsgesetzes als &ffentlich
geférdert bis zum Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach
Maf3gabe der Tilgungsbestimmungen
vollstandig zuriickgezahlt worden wdren,
langstens jedoch bis zum Ablauf des
sechzehnten Kalenderjahres nach dem
Jahr der Riickzahlung. Werden Darlehen
auf Grund einer Kiindigung wegen
Verstof3es gegen Bestimmungen einer
Forderzusage zuriickgezahlt, so bleiben
die Bindungen abweichend von § 29
Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 des
Wohnraumférderungsgesetzes bis zu
ihrem in der Férderzusage bestimmten
Ende, ldngstens jedoch bis zum Ablauf
des sechzehnten Kalenderjahres nach
dem Jahr der Riickzahlung bestehen.

(3) Vorzeitige barwertige Riickzahlungen
von Férderdarlehen
(Aufwendungsdarlehen) haben keine
Auswirkungen auf das planmaflige Ende
der offentlichen Wohnungsbindungen und
begriinden keine Moglichkeit der
Freistellung fiir Wohnungen bestimmter Art
oder flir Wohnungen in bestimmten
Gebieten.
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(4) Allgemeine Freistellungen nach § 30
Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes sind
ausgeschlossen.

(4) Allgemeine Freistellungen nach § 30
Absatz 2 des
Wohnraumférderungsgesetzes sind
ausgeschlossen.

Synopse Wohnungsaufsichtsgesetz

Geltende Fassung

Gednderte Fassung

83

Anordnung zur Instandsetzung

83

Anordnung zur Instandsetzung

(1) Sind an Wohnungen oder Wohnrdumen
Arbeiten unterblieben oder unzureichend
ausgefiihrt worden, die zur Erhaltung oder
Wiederherstellung des fiir den Gebrauch
zu Wohnzwecken geeigneten Zustands
notwendig gewesen wdren, so soll die
Wohnungsaufsichtsbehdrde anordnen,
dass der Verfligungsberechtigte diese
Arbeiten nachholt. Die Anordnung setzt
voraus, dass der Gebrauch zu
Wohnzwecken nicht unerheblich
beeintrdchtigt ist.

(1) Sind an Wohnungen oder Wohnrdumen
Arbeiten unterblieben oder unzureichend
ausgefiihrt worden, die zur Erhaltung oder
Wiederherstellung des fiir den Gebrauch
zu Wohnzwecken geeigneten Zustands
notwendig gewesen wdren, so soll die
Wohnungsaufsichtsbehdrde anordnen,
dass der Verfligungsberechtigte diese
Arbeiten unverziiglich nachholt. Die
Anordnung setzt voraus, dass der
Gebrauch zu Wohnzwecken nicht
unerheblich beeintrdchtigt ist.

(2) Der Gebrauch ist insbesondere dann
nicht unerheblich beeintrdchtigt, wenn

1.

Wdnde, Decken, Fu3boden, Fenster oder
Tiren keinen ausreichenden Schutz gegen
Witterungseinfliisse sowie gegen Larm,
Warmeverluste und Feuchtigkeit bieten,

2.

die Wande und Decken nicht ordentlich
verputzt oder verkleidet, tapeziert oder
gestrichen sind, es sei denn, dass die
besondere Art der Ausfiihrung der Wande
und Decken dies eriibrigt,

3.

die Feuerstatten und Heizungen sowie ihre
Verbindung mit den Schornsteinen sich

unverdndert
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nicht ordnungsgemaf3 benutzen lassen
oder diese ersatzlos entfernt worden sind,
4,

sonstige Einrichtungen, wie
Wasserzapfstellen, Ausgiisse, Toiletten,
Bdder und Duschen nicht ordnungsgemaf3
benutzt und saubergehalten werden
kdnnen und nicht ausreichend gegen
pflanzliche oder tierische Schadlinge
geschiitzt sind.

(3) Die Wohnungsaufsichtsbehdrde hat in
einer Anordnung nach Absatz 1 die
Arbeiten zu bezeichnen und eine Frist fiir
ihre Nachholung zu bestimmen.

(3) Die Wohnungsaufsichtsbehorde hat in
einer Anordnung nach Absatz 1 die
Arbeiten zu bezeichnen und eine Frist fiir
ihre Nachholung zu bestimmen. Bei akuter
Gefabhr fiir die Gesundheit darf die Frist
nicht mehr als 48 Stunden betragen.

(4) Sollen Arbeiten gemaf3 einer
Anordnung nach Absatz 1 auf Kosten des
Verfligungsberechtigten (Ersatzvornahme)
ausgefiihrt werden, kenn die
Wohnungsaufsichtsbehdrde unter
Fristsetzung bestimmen, dass der
Verfligungsberechtigte den vorldufig zu
veranschlagenden Kostenbetrag im
Voraus zu zahlen hat. Werden die Kosten
der Ersatzvornahme nicht fristgerecht
gezahlt, so kénnen sie im
Verwaltungszwangsverfahren beigetrieben
werden.

(4) Sollen Arbeiten gemaf einer
Anordnung nach Absatz 1 auf Kosten des
Verfligungsberechtigten (Ersatzvornahme)
ausgefiihrt werden, soll die
Wohnungsaufsichtsbehdrde unter
Fristsetzung bestimmen, dass der
Verfligungsberechtigte den vorldufig zu
veranschlagenden Kostenbetrag im
Voraus zu zahlen hat. Soweit der
Verfiigungsberechtigte den vorldufig
veranschlagten Kostenbetrag nicht bis
zum Ablauf der fiir die Vorauszahlung
gesetzten Frist zahlt, hat er den
Restbetrag mit fiinf Prozentpunkten iiber
dem jeweiligen Basiszinssatz nach § 247
Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches
Zu verzinsen.

Werden die Kosten der Ersatzvornahme
nicht fristgerecht gezahlt, sollen sie im
Verwaltungszwangsverfahren beigetrieben
werden.

84

84

31



Anordnung zur Herstellung der
Mindestanforderungen

Anordnung zur Herstellung der
Mindestanforderungen

(1) Entspricht die bauliche Beschaffenheit
von Wohnungen oder Wohnrdumen nicht
den Mindestanforderungen an ertragliche
Wohnverhdaltnisse, so kann die
Wohnungsaufsichtsbehdrde anordnen,
dass der Verfligungsberechtigte die
Mdngel beseitigt.

(1) Entspricht die bauliche Beschaffenheit
von Wohnungen oder Wohnrdumen nicht
den Mindestanforderungen an ertragliche
Wohnverhdaltnisse, so soll die
Wohnungsaufsichtsbehdrde anordnen,
dass der Verfligungsberechtigte
unverziiglich die Mdngel beseitigt.

(2) Diesen Mindestanforderungen ist nicht
genugt, wenn

1.

innerhalb der Wohnung die Koch- und
Heizungsmoglichkeit sowie
Wasserversorgung und Ausguss fehlen
oder ungeniigend sind,

2.

die Toilette fehlt oder ungeniigend ist,
insbesondere der Toilettenraum
auflerhalb des Hauses liegt, schwer
zugdnglich ist oder nicht ausreichend grof
ist oder nicht elektrisch beleuchtet werden
kann oder mehr als einer Wohnung
zugeordnet ist,

3.
ein ausreichender Warmeschutz oder ein
ausreichender Schallschutz fehlen,

4,
Aufenthaltsrdume eine lichte Hohe von
weniger als 2 m haben,

5.

nicht wenigstens ein Aufenthaltsraum der
Wohnung eine Grundfléche von
mindestens 9 gm hat,

(2) Diesen Mindestanforderungen ist nicht
genugt, wenn

1.

innerhalb der Wohnung die Koch- und
Heizungsmaglichkeit sowie
Wasserversorgung und Ausguss fehlen
oder ungeniigend sind,

2.

die Toilette fehlt oder ungeniigend ist,
insbesondere der Toilettenraum auflerhalb
des Hauses liegt, schwer zugdnglich ist
oder nicht ausreichend grof3 ist oder nicht
elektrisch beleuchtet werden kann oder
mehr als einer Wohnung zugeordnet ist,

3.
ein ausreichender Warmeschutz oder ein
ausreichender Schallschutz fehlen,

4,
Aufenthaltsrdume eine lichte Héhe von
weniger als 2 m haben,

5.

nicht wenigstens ein Aufenthaltsraum der
Wohnung eine Grundfléche von
mindestens 10 Quadratmetern hat,
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6.
Fu3boden, Decken oder Wédnde dauernd
durchfeuchtet sind,

7.
ausreichende Tageslicht- und Luftzufuhr
nicht gewdbhrleistet sind oder

8.

die Moglichkeit, elektrische Beleuchtung
oder elektrische Gerdte anzuschliefen,
fehlt oder ungeniigend ist.

6.
Fu3boéden, Decken oder Wande dauernd
durchfeuchtet sind,

7.
ausreichende Tageslicht- und Luftzufuhr
nicht gewdhrleistet sind oder

8.

die Moglichkeit, elektrische Beleuchtung
oder elektrische Gerdte anzuschlief3en,
fehlt oder ungeniigend ist.

§7 §7

Belegung Belegung
(1) Wehnungen-dirfennuriiberlassen-oder | (1) Wohnungen diirfen nur iiberlassen
benuizt-werden,-wenn-firjede-Person—eine | oder benutzt werden, wenn fiir jede
Wohniléchevon-mindestens 9-gm;fir Person eine Wohnflédche von mindestens
jedesKind-biszu-sechsJahren-eine 10 Quadratmetern vorhanden ist.
vorhanden-ist
(2) Einzelne-Wohnréume-difennur (2) Einzelne Wohnrdume diirfen nur
dberlassen-oderbenutzt-werdenwenntir | liberlassen oder benutzt werden, wenn fiir
jede Rerson-eine Wohnflache von jede Person eine Wohnfldche von
mindestens-6-gm;firjedesKind-biszu mindestens 8 Quadratmetern vorhanden
sechsJahren-eine Wohniléche von ist und Nebenrdume zur Mitbenutzung zur
mindestens4-gmvorhandenistund Verfiigung stehen. Stehen Nebenrdume
NebenrGume zur Mitbenutzung zur nicht ausreichend zur Verfiigung, muss fiir
Verliigungstehen-StehenNebenrdume jede Person eine Wohnfldche von
nicht-oderoftensichtlich-nicht-ausreichend | mindestens 10 Quadratmetern vorhanden
zur-Verfigung,gilt- Absatz Lentsprechend: | sein.

(3) Die zusténdige Behorde kann von dem
Verfligungsberechtigten oder den
Bewohnerinnen und Bewohnern die
Rdumung liberbelegter Wohnungen oder
Wohnrdgume verlangen. Dabei sollen der
Zeitpunkt des Einzuges sowie die

(3) Die zustandige Behorde kann von dem
Verfligungsberechtigten oder den
Bewohnerinnen und Bewohnern die
Rdumung liberbelegter Wohnungen oder
Wohnrdume verlangen. Dabei sollen der
Zeitpunkt des Einzuges sowie die
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besonderen personlichen und familidren
Verhdltnisse beriicksichtigt werden.
Wohnungen oder WohnrGgume sind im
Sinne des Satzes 1 liberbelegt, wenn ihre
Wohnflache die im Zeitpunkt des
Raumungsverlangens nach den Absdtzen
1 oder 2 geltenden Maf3e nicht erreicht.

besonderen personlichen und familigren
Verhdltnisse beriicksichtigt werden.
Wohnungen oder Wohnrdume sind im
Sinne des Satzes 1 liberbelegt, wenn ihre
Wohnfldache die im Zeitpunkt des
Rdumungsverlangens nach den Absdtzen
1 oder 2 geltenden Mafle nicht erreicht.
Die Rdumung ist erst fiir einen Zeitpunkt
anzuordnen, in dem Ersatzwohnraum zu
zumutbaren Bedingungen zur Verfiigung
steht.

89

Gebdude und Aufienanlagen

89

Gebdude und Aufienanlagen

(1) Die Wohnungsaufsichtsbehdrde kann
die erforderlichen Anordnungen treffen,
damit Gebdude mit Wohnungen oder
Wohnrdumen, zugehdrige Nebengebdude
und Aufdenanlagen so instandgesetzt,
verbessert oder benutzt werden, dass die
Bewohnerinnen und Bewohner nicht
gefdhrdet oder unzumutbar beldstigt
werden oder daf3 der
bestimmungsgemdfle Gebrauch von
Gebduden oder Auf3enanlagen nicht
erheblich beeintrdchtigt wird. Die
Wohnungsaufsichtsbehdrde soll die
Anordnungen nach Satz 1 treffen, wenn
die Versorgung der Bevélkerung mit
ausreichendem Wohnraum zu
angemessenen Bedingungen im Sinne von
8§ 1 Absatz 1 des
Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes
besonders gefdhrdet ist.

unverdndert

(2) Eine erhebliche Beeintréchtigung des
bestimmungsgemdaflien Gebrauchs karn
auch-vorliegen, wenn

1.

die Hausflure oder Treppenrdume nicht
ordnungsgemdf verputzt oder gestrichen

(2) Eine erhebliche Beeintréchtigung des
bestimmungsgemdaflen Gebrauchs liegt

regelmdflig vor, wenn

1.

die Hausflure oder Treppenrdume nicht

ordnungsgemdf3 verputzt oder gestrichen

34



sind oder die letzte malermdflige
Instandsetzung mehr als 15 Jahre
zuriickliegt, es sei denn, die besondere Art
des Materials eriibrigt eine malermdaflige
Instandsetzung,

2. die zu einem Grundstiick gehérenden
Vorgdrten, Lichthéfe, Lichtschdachte,
Treppenrdume, Boden und sonstigen
Rdume unzumutbar verschmutzt sind,

3. die Hauseingangstiir nicht abschlief3bar
ist,

4. die zu den Mietkellern fiihrenden
Kellervorrdume oder Kellergdnge nicht
elektrisch beleuchtet werden kdnnen,

5. Treppen, Aufziige und allgemein
zugdngliche Rdume einschlieflich ihrer
Beleuchtungsanlagen sich nicht
ordnungsgemdf3 benutzen lassen,

6. Ddcher keinen ausreichenden Schutz
gegen Witterungseinfliisse, Warmeverluste
und Feuchtigkeit bieten.

sind oder die letzte malermaflige
Instandsetzung mehr als 15 Jahre
zurlickliegt, es sei denn, die besondere Art
des Materials eriibrigt eine malermdflige
Instandsetzung,

2. die zu einem Grundstlick gehorenden
Vorgarten, Lichthéfe, Lichtschachte,
Treppenrdume, Béden und sonstigen
R&ume unzumutbar verschmutzt sind,

3. die Hauseingangstiir nicht abschlief3bar
ist,

4, die zu den Mietkellern fiihrenden
Kellervorrdume oder Kellergdnge nicht
elektrisch beleuchtet werden kdnnen,

5. Treppen, Aufziige und allgemein
zugdngliche Rdume einschlieflich ihrer
Beleuchtungsanlagen sich nicht
ordnungsgemdfl benutzen lassen,

6. Ddcher keinen ausreichenden Schutz
gegen Witterungseinfliisse, Warmeverluste
und Feuchtigkeit bieten.

(3) § 3 Absatz 3 bis 6 sowie die §§ 5 und 8
Absatz 2 und 3 finden entsprechende

unverdndert

Anwendung.
§9b §9b
Treuhdnder Treuhdnder
(1) Kermmi-derVerfiigungsberechtigie (1) Kommt der Verfiigungsberechtigte
einer-Anordnungnach-§ 3 Absatz 1. § 4 einer Anordnung nach § 3 Absatz 1, § 4
Absatz1-oder§9 Absatz 1. diemehrals | Absatz 1 oder § 9 Absatz 1, die mehr als
eine Wohnung oder wesentliche Teile eine Wohnung oder wesentliche Teile
eines-Gebdudes betrifft,nicht-nach;so eines Gebdudes betrifft, nicht nach, kann
kann-die- Wohnungsaulsichisbehdrde zur die Wohnungsaufsichtsbehérde zur
Instandsetzung-oder Herstellung der Sicherstellung der Durchfiihrung der
Mindestantorderungen-einentrevhénder | Mafinahmen einen Treuhdnder einsetzen.
einsetzen; sofernder
Vil hii el hweish
I g |
W feichisbehdrd
Eri o fiir die Instandsed lor di
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(2) Mit der Bestellung des Treuhdnders ist
dem Verfligungsberechtigten der Besitz an
dem Grundstiick entzogen und der
Treuhdnder in den Besitz eingewiesen. Die
Wohnungsaufsichtsbehérde verschafft
dem Treuhdnder den tatsdchlichen Besitz.

(2) Mit der Bestellung des Treuhdnders ist
dem Verfiigungsberechtigten der Besitz an
dem Grundstiick entzogen und der
Treuhdnder in den Besitz eingewiesen. Die
Wohnungsaufsichtsbehdrde verschafft
dem Treuhdnder den tatsdchlichen Besitz.

(3) Der Treuhdnder hat die Aufgabe,
anstelle des Verfligungsberechtigten die
nach diesem Gesetz ergangenen
Anordnungen umzusetzen. Er hat hierzu
das Recht und die Pflicht, das Grundstiick
zu verwalten und alle weiteren zur
Erfiillung seiner Aufgabe erforderlichen
Rechtshandlungen und Rechtsgeschdafte

Vertigungsberechtigten vorzunehmen und

abzuschlief3en. Die
Wohnungsaufsichtsbehérde kann
verlangen, dass der Treuhdnder vor
Abschluss bestimmter auf die Umsetzung
der ergangenen Anordnungen gerichteter
Vertrdge ihre Genehmigung einholt. Der
Treuhdnder ist zu den von der
Wohnungsaufsichtsbehorde zu
bestimmenden regelmdfligen Zeitpunkten
verpfilichtet, dieser sowie dem
Verfligungsberechtigten Rechnung zu
legen.

(3) Der Treuhdnder hat die Aufgabe,
anstelle des Verfligungsberechtigten die
nach diesem Gesetz ergangenen
Anordnungen umzusetzen. Er hat hierzu
das Recht und die Pflicht, das Grundstiick
zu verwalten und alle weiteren zur
Erfiillung seiner Aufgabe erforderlichen
Rechtshandlungen und Rechtsgeschdfte
vorzunehmen und abzuschlief3en. Die
Wohnungsaufsichtsbehdrde kann
verlangen, dass der Treuhdnder vor
Abschluss bestimmter auf die Umsetzung
der ergangenen Anordnungen gerichteter
Vertrdge ihre Genehmigung einholt. Der
Treuhdnder ist zu den von der
Wohnungsaufsichtsbehorde zu
bestimmenden regelmafligen Zeitpunkten
verpfilichtet, dieser sowie dem
Verfligungsberechtigten Rechnung zu
legen.

(4) Der Treuhdnder hat gegen die
Wohnungsaufsichtsbehérde Anspruch auf
Erstattung der zur Instandsetzung oder
Herstellung der Mindestanforderungen
erforderlichen Aufwendungen; die
Wohnungsaufsichtsbehdrde hat auf
Anforderung des Treuhdnders Vorschuss
zu leisten. Der Verfligungsberechtigte hat

(4) Der Treuhdnder hat gegen die
Wohnungsaufsichtsbehdrde Anspruch auf
Erstattung der zur Instandsetzung oder
Herstellung der Mindestanforderungen
erforderlichen Aufwendungen; die
Wohnungsaufsichtsbehorde hat auf
Anforderung des Treuhdnders Vorschuss
zu leisten. Der Verfligungsberechtigte hat
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Aufwendungen, die die
Wohnungsaufsichtsbehérde dem
Treuhdnder erstattet oder verauslagt hat,
zu erstatten. Fiir den Erstattungsanspruch
nach Satz 2 gilt § 3 Absatz 6
entsprechend.

Aufwendungen, die die
Wohnungsaufsichtsbehdrde dem
Treuhdnder erstattet oder verauslagt hat,
zu erstatten. Die
Wohnungsaufsichtsbehérde kann vom
Verfiigungsberechtigten die
Vorauszahlung der voraussichtlichen
Kosten der zur Instandsetzung oder
Herstellung der Mindestanforderungen
erforderlichen Aufwendungen des
Treuhdnders verlangen und durch
Leistungsbescheid erheben;
Rechtsbehelfe gegen den
Leistungsbescheid haben keine
aufschiebende Wirkung. Fiir den
Erstattungsanspruch nach Satz 2 und den
Vorauszahlungsanspruch nach Satz 3 gilt
§ 3 Absatz 6 entsprechend.

(5) Der Treuhdnder hat gegen die
Wohnungsaufsichtsbehdrde Anspruch auf
eine angemessene Vergiitung und auf die
Erstattung seiner baren Auslagen.-§-16
Absatz 3-Satz 2und-3-des
Verwaltungsverfahrensgesetzes gilt
entsprechend:

(5) Der Treuhdnder hat gegen die
Wohnungsaufsichtsbehdrde Anspruch auf
eine angemessene Vergiitung und auf die
Erstattung seiner baren Auslagen. Die
Wohnungsaufsichtsbehérde kann von
dem Verfiigungsberechtigten Ersatz ihrer
dafiir getatigten Aufwendungen
verlangen und Vorauszahlungen durch
Leistungsbescheid erheben; Absatz 4
Satz 3 zweiter Halbsatz und Satz 4 gilt
entsprechend. Sie bestimmt die
Vergiitung und stellt die Auslagen und
Aufwendungen fest.

(6) Soweit der Verfiigungsberechtigte die
von der Wohnungsaufsichtsbehérde nach
Absatz 4 Satz 4 oder Absatz 5 Satz 1 an
den Treuhdnder geleisteten Betrdge nicht
bis zum Ablauf der zur Erstattung
gesetzten Frist erstattet, hat er den
Restbetrag mit fiinf Prozentpunkten iiber
dem jeweiligen Basiszinssatz nach § 247
des Biirgerlichen Gesetzbuchs zu

(6) Soweit der Verfliigungsberechtigte die
von der Wohnungsaufsichtsbehérde nach
Absatz 4 Satz 4 oder Absatz 5 Satz 1 an
den Treuhdnder geleisteten Betrdge nicht
bis zum Ablauf der zur Erstattung
gesetzten Frist erstattet, hat er den
Restbetrag mit fiinf Prozentpunkten iiber
dem jeweiligen Basiszinssatz nach § 247
des Biirgerlichen Gesetzbuchs zu
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verzinsen. Die Zinsforderung kann im
Verwaltungszwangsverfahren beigetrieben
werden.

verzinsen. Die Zinsforderung kann im
Verwaltungszwangsverfahren beigetrieben
werden.

(7) Die Einsetzung des Treuhdnders ist
aufzuheben, sobald er seine Aufgabe
erfillt hat oder zur Instandsetzung oder
Herstellung der Mindestanforderungen fiir
die treuhdnderische Tdatigkeit kein
Bediirfnis mehr besteht.-Firdie

; .. . Tatiakeit bestohd

aufzvheben—Im Ubrigen kann die
Wohnungsaufsichtsbehorde den
Treuhdnder, auch wenn die
Voraussetzungen des Satzes 1 nicht
vorliegen, jederzeit abberufen.

(7) Die Einsetzung des Treuhdnders ist
aufzuheben, sobald er seine Aufgabe
erflllt hat oder zur Instandsetzung oder
Herstellung der Mindestanforderungen fiir
die treuhdnderische Tatigkeit kein
Bediirfnis mehr besteht. Im Ubrigen kann
die Wohnungsaufsichtsbehorde den
Treuhdnder, auch wenn die
Voraussetzungen des Satzes 1 nicht
vorliegen, jederzeit abberufen.

(8) Als Treuhander eingesetzt werden darf
nur, wer liber die fiir den betreffenden
Einzelfall erforderliche Eignung verfiigt
und zuverldssig ist.

(8) Als Treuhdnder eingesetzt werden darf
nur, wer iiber die fiir den betreffenden
Einzelfall erforderliche Eignung verfiigt
und zuverldssig ist.

(9) Die Befugnis, andere
Vollstreckungsmafinahmen nach § 8
Absatz 1 des Gesetzes iiber das Verfahren
der Berliner Verwaltung vom 21. April
2016 (GVBL. S. 218), das durch Artikel 1
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVBL. S.
462) gedandert worden ist, in Verbindung
mit dem Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz
anzuordnen, bleibt unberiihrt.

(9) Die Befugnis, andere
Vollstreckungsmafinahmen nach § 8
Absatz 1 des Gesetzes iiber das Verfahren
der Berliner Verwaltung vom 21. April
2016 (GVBL. S. 218), das durch Artikel 1
des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVBI. S.
462) geandert worden ist, in Verbindung
mit dem Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz

anzuordnen, bleibt unberiihrt.
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§13
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten

8§13

(1) Ordnungswidrig handelt, wer
vorsdtzlich oder fahrldssig,

1.

einer vollziehbaren Anordnung der
Wohnungsaufsichtsbehérde nach § 3
Absatz 1, § 4 Absatz 1, § 8 Absatz 3, § 9
Absatz 1 und 2 oder § 10 Absatz 1 und 4
nicht oder nicht fristgemdf3 nachkommt,

2.

entgegen § 6 Absatz 2 oder § 7 Absatz 3
Wohngebdude, Wohnungen oder
Wohnraum nicht oder nicht fristgemaf3
raumt,

3.

entgegen § 6 Absatz 6 oder § 7 Absatz 1
oder 2 Wohnungen oder WohnrGgume
tberldsst,

4,
entgegen § 6 Absatz 6 Wohnungen oder
Wohnrdume benutzt,

5.

entgegen § 10 Absatz 2 angeordnete
Mafinahmen nicht duldet oder Wohnungen
und Wohnrdume nicht rgumt,

6.

entgegen § 10 Absatz 1 Auskiinfte nicht,
nicht richtig oder nicht vollstandig gibt,
Unterlagen nicht vorlegt oder nicht
personlich erscheint.

unverdndert
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(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbufle bis zu 500 000 Euro geahndet
werden, sofern der Verstof3 durch den
Verfligungsberechtigten begangen wurde.
Sie kann mit einer Geldbufle bis zu 50 000
Euro geahndet werden, sofern der Verstof3
durch eine andere Person begangen
wurde.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbufle bis zu fiinfhunderttausend Euro
geahndet werden, sofern der Verstof3
durch den Verfiigungsberechtigten
begangen wurde. Sie kann mit einer
Geldbufle bis zu hundertfiinfzigtausend
Euro geahndet werden, sofern der Verstof3
durch eine andere Person begangen
wurde.

Synopse Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes

Geltende Fassung

Gednderte Fassung

§3
Genehmigung

§3
Genehmigung

(2) Es ist fir die Dauer der angespannten
Wohnungsmarktlage auch fiir den Fall der
Rechtsnachfolge sicherzustellen, dass der
Ersatzwohnraum, soweit er nicht von den
Verfiigungsberechtigten selbst genutzt
wird, bei einer Vermietung dem
Wohnungsmarkt zu angemessenen
Bedingungen zur Verfligung steht.
Angemessene Bedingungen setzen Mieten
voraus, die flir Wohnungen der
entsprechenden Art von einem
durchschnittlich verdienenden
Arbeitnehmerhaushalt allgemein
aufgebracht werden kénnen. Soweit
Wohnraum ersetzt wird, bei dem die
Miethéhe nicht durch Gesetz oder auf der
Grundlage eines Gesetzes, insbesondere
auch der Regelungen des biirgerlichen
Rechts, begrenzt wird, sollen keine
Anforderungen an die Miethche gestellt
werden. Der Ersatzwohnraum muss
grundsdtzlich in rdumlicher NGhe zu dem
zweckentfremdeten Wohnraum oder
zumindest in demselben Bezirk geschaffen

(2) Es ist fir die Dauer der angespannten
Wohnungsmarktlage auch fiir den Fall der
Rechtsnachfolge sicherzustellen, dass der
Ersatzwohnraum, soweit er nicht von den
Verfligungsberechtigten selbst genutzt
wird, bei einer Vermietung dem
Wohnungsmarkt zu angemessenen
Bedingungen zur Verfligung steht.
Angemessene Bedingungen setzen Mieten
voraus, die flir Wohnungen der
entsprechenden Art von einem
durchschnittlich verdienenden
Arbeitnehmerhaushalt allgemein
aufgebracht werden kénnen. Soweit
Wohnraum ersetzt wird, bei dem die
Miethéhe nicht durch Gesetz oder auf der
Grundlage eines Gesetzes, insbesondere
auch der Regelungen des biirgerlichen
Rechts, begrenzt wird, sollen keine
Anforderungen an die Miethche gestellt
werden. Diese Ausnahme gilt auch fiir Ein-
und ZweifamilienhGuser. Der
Ersatzwohnraum muss grundsdtzlich in
rdumlicher Ndhe zu dem
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werden, in dem die Zweckentfremdung
erfolgt beziehungsweise erfolgen soll.

zweckentfremdeten Wohnraum oder
zumindest in demselben Bezirk geschaffen
werden, in dem die Zweckentfremdung
erfolgt beziehungsweise erfolgen soll.

8§84
Wohnzuflihrungs- und RGumungsgebot,
Verdnderungs- und Abrissstopp und
Wiederherstellungsgebot

§4
Wohnzuflihrungs- und RGumungsgebot,
Verdnderungs- und Abrissstopp und
Wiederherstellungsgebot

(1) Wird Wohnraum ohne die erforderliche
Genehmigung zweckentfremdet, soll das
zustdndige Bezirksamt anordnen, dass
Verfligungsberechtigte oder
Nutzungsberechtigte die Wohngebdude,
Wohnungen oder Wohnrdume wieder
Wohnzwecken zuzufiihren haben
(Wohnzufiihrungsgebot). Das zusténdige
Bezirksamt setzt hierfiir eine Frist, die im
Regelfall einen Monat betrdagt. Das
zustdndige Bezirksamt kann auch die
Raumung anordnen (RGumungsgebot).
Wird Wohnraum im Sinne von § 2 Absatz 1
Nummer 3 oder Nummer 5
zweckentfremdet, so kann das zustdndige
Bezirksamt die sofortige Unterlassung von
Verdnderungen und Abrissmafinahmen
(Verénderungs- und Abrissstopp)
verlangen.

(1) Wird Wohnraum ohne die erforderliche
Genehmigung zweckentfremdet, soll das
zustdndige Bezirksamt anordnen, dass
Verfligungsberechtigte oder
Nutzungsberechtigte die Wohngebdude,
Wohnungen oder Wohnrdume wieder
Wohnzwecken zuzufiihren haben
(Wohnzufiihrungsgebot). Das zusténdige
Bezirksamt setzt hierfiir eine Frist, die im
Regelfall einen Monat betragt. Das
zustdndige Bezirksamt kann auch die
Raumung anordnen (RGumungsgebot).
Wird Wohnraum im Sinne von § 2 Absatz 1
Nummer 3 oder Nummer 5
zweckentfremdet, so soll das zustdndige
Bezirksamt die sofortige Unterlassung von
Verdnderungen und Abrissmafinahmen
(Verdnderungs- und Abrissstopp)
verlangen.

(2) Ist Wohnraum so verdndert worden,
dass er nicht mehr fiir Wohnzwecke
geeignet ist, soll das zustdndige
Bezirksamt anordnen, dass der oder die
Verfligungsberechtigte auf seine oder ihre
Kosten den friiheren Zustand
wiederherstellt oder einen zumindest
gleichwertigen Zustand schafft
(Wiederherstellungsgebot). Ein
Wiederherstellungsgebot scheidet aus,
soweit es fiir die Verfligungsberechtigten
unzumutbar wdre. Dies ist der Fall, wenn
die Herstellungskosten die ortsiiblichen

(2) Ist Wohnraum so verdndert worden,
dass er nicht mehr fiir Wohnzwecke
geeignet ist, soll das zustdndige
Bezirksamt anordnen, dass der oder die
Verfligungsberechtigte auf seine oder ihre
Kosten den friiheren Zustand
wiederherstellt oder einen zumindest
gleichwertigen Zustand schafft
(Wiederherstellungsgebot). Ein
Wiederherstellungsgebot scheidet aus,
soweit es fiir die Verfligungsberechtigten
unzumutbar wdre. Dies ist der Fall, wenn
die Herstellungskosten die ortsiiblichen
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Kosten fiir einen Neubau in gleicher
Grofle, Ausstattung und am gleichen
Standort iberschreiten wiirden. Ist die
Wiederherstellung des fritheren Zustandes
nicht oder nur mit unzumutbarem Aufwand
moglich, soll das zustdndige Bezirksamt
zum Ausgleich des Wohnraumverlustes die
Schaffung von angemessenem
Ersatzwohnraum verlangen
(Errichtungsgebot) oder wenn die
Errichtung von Ersatzwohnraum nicht
moglich ist, die Zahlung eines
Ausgleichsbetrages entsprechend § 3
Absatz 1 Satz 2 und 3 verlangen. Kommt
der oder die Verfligungsberechtigte einer
Anordnung nach Satz 1 nicht nach, kann
das Bezirksamt einen Anderen mit der
Vornahme der Handlung auf Kosten der
oder des Verfligungsberechtigten
beauftragen. Bei den Kosten der
Ersatzvornahme handelt es sich um
offentliche Lasten im Sinne des § 10
Absatz 1 Nummer 3 des Gesetzes liber
die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung in-derim

Bundesgesetzblatt Teil Hi;
Gliederungshummer310-14;

Sifontlichi . c d
zuletzt-durech-Artikel 9-des-Gesetzesvom
worden-ist-in der jeweils geltenden

Fassung.

Kosten fiir einen Neubau in gleicher
Grofde, Ausstattung und am gleichen
Standort tiberschreiten wiirden. Ist die
Wiederherstellung des friitheren Zustandes
nicht oder nur mit unzumutbarem Aufwand
moglich, soll das zustdndige Bezirksamt
zum Ausgleich des Wohnraumverlustes die
Schaffung von angemessenem
Ersatzwohnraum verlangen
(Errichtungsgebot) oder wenn die
Errichtung von Ersatzwohnraum nicht
moglich ist, die Zahlung eines
Ausgleichsbetrages entsprechend § 3
Absatz 1 Satz 2 und 3 verlangen. Kommt
der oder die Verfligungsberechtigte einer
Anordnung nach Satz 1 nicht nach, kann
das Bezirksamt einen Anderen mit der
Vornahme der Handlung auf Kosten der
oder des Verfligungsberechtigten
beauftragen. Bei den Kosten der
Ersatzvornahme handelt es sich um
offentliche Lasten im Sinne des § 10
Absatz 1 Nummer 3 des Gesetzes liber
die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung in der jeweils
geltenden Fassung.

(2a) Sollen Arbeiten gemaf einer
Anordnung nach Absatz 1 oder 2 auf
Kosten der oder des
Verfligungsberechtigten
(Ersatzvornahme) ausgefiihrt werden, soll
das zustdndige Bezirksamt unter
Fristsetzung bestimmen, dass die oder der
Verfligungsberechtigte den vorldufig zu
veranschlagenden Kostenbetrag im
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Voraus zu zahlen hat. Soweit die oder der
Verfiigungsberechtigte die Kosten der
Ersatzvornahme von Anordnungen nach
Absatz 1 oder 2 nicht bis zum Ablauf der
zur Erstattung gesetzten Frist erstattet,
hat er den Restbetrag mit fiinf
Prozentpunkten iiber dem jeweiligen
Basiszinssatz nach § 247 Absatz 1 des
Biirgerlichen Gesetzbuches zu verzinsen.
Werden die Kosten oder Zinsen der
Ersatzvornahme nicht fristgerecht
gezahlt, sollen sie im
Verwaltungszwangsverfahren
beigetrieben werden. Die Sdtze 2 und 3
gelten entsprechend fiir die
Vorauszahlung nach Satz 1.

(3) Wenn Um- oder Neubaumaf3nahmen
geplant sind und diese Mafinahmen durch
ein unbefristetes Mietverhdltnis erheblich
erschwert wiirden, ist der Abschluss von
Zeitmietvertragen (Zwischenvermietung)
oder eine andere Zwischennutzung zu
Wohnzwecken zur Abwendung von
Zweckentfremdungen durch Leerstand
grundsdtzlich zumutbar.

unverdndert

8 4a
Treuhdnder

8 4a
Treuhdnder

(1) Ist Wohnraum so verdndert worden,
dass er nicht mehr fiir Wohnzwecke
geeignet ist, so kann das zustdndige
Bezirksamt zur Wiederherstellung fiir
Wohnzwecke eine Treuhdnderin oder
einen Treuhdnder einsetzen;-sefern-die
Vil hicd b hweisen,
I o solbst | b o
ndi Begil I tztor Crisl
lio ke dlio Wi herst
IE i M i coloitel und
lurehaefihe | ‘

(1) Ist Wohnraum so verdndert worden,
dass er nicht mehr fiir Wohnzwecke
geeignet ist, kann das zustdndige
Bezirksamt zur Sicherstellung der
Durchfiihrung der Maf3inahmen zur
Wiederherstellung fiir Wohnzwecke eine
Treuhdnderin oder einen Treuhdnder
einsetzen.
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(2) Die Treuhdnderinnen und Treuh&nder
haben die Aufgabe, anstelle der
Verfiigungsberechtigten den Wohnraum
wieder fiir Wohnzwecke herzustellen. Die
Treuhdnderinnen und Treuhdnder haben
das Recht und die Pflicht, das Grundstiick
zu verwalten und alle weiteren zur
Erfiillung ihrer Aufgabe erforderlichen
Rechtshandlungen und Rechtsgeschdafte

Vertigungsberechtigten vorzunehmen und

abzuschlief3en.

(2) Die Treuhanderinnen und Treuhénder
haben die Aufgabe, anstelle der
Verfligungsberechtigten den Wohnraum
wieder fiir Wohnzwecke herzustellen. Die
Treuhdnderinnen und Treuhdnder haben
das Recht und die Pflicht, das Grundstiick
zu verwalten und alle weiteren zur
Erfiillung ihrer Aufgabe erforderlichen
Rechtshandlungen und Rechtsgeschdfte
vorzunehmen und abzuschliefien.

(3) Die Treuh&nderinnen und Treuhénder
haben Anspruch auf eine angemessene
Vergiitung und auf die Erstattung ihrer
baren Auslagen. Das zustdndige
Bezirksamt kann von den
Verfiigungsberechtigten Ersatz seiner
Aufwendungen verlangen. Es bestimmt
die Vergiitung und stellt die Auslagen und
Aufwendungen fest. Die Treuhdnderinnen
und Treuhdnder haben gegen das Land
Anspruch auf Erstattung der zur
Instandhaltung und -setzung sowie zur
Bewirtschaftung erforderlichen
Aufwendungen.

Das zustdndige Bezirksamt hat auf
Anforderung der Treuhdnderin oder des
Treuhdnders Vorschuss zu leisten. Die
Verfligungsberechtigten haben
Aufwendungen, die das zustdndige
Bezirksamt der Treuhdnderin oder dem
Treuhdnder erstattet oder verauslagt hat,
zu erstatten. Das zustdndige Bezirksamt
kann von den Verfiigungsberechtigten die
Vorauszahlung der voraussichtlichen
Kosten der zur Instandhaltung und -
seftzung sowie zur Bewirtschaftung
erforderlichen Aufwendungen und der
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Vergiitung der Treuhdnderin oder des
Treuhdnders verlangen und durch
Leistungsbescheid erheben.
Rechtsbehelfe gegen den
Leistungsbescheid haben keine
aufschiebende Wirkung.

(4) Soweit Verfiigungsberechtigte die von
dem zustdndigen Bezirksamt nach

Absatz 3 Satz 2 und 5 geleisteten Betrdge
nicht bis zum Ablauf der zur Erstattung
gesetzten Frist erstatten, haben sie den
Restbetrag mit flinf Prozentpunkten iiber
dem jeweiligen Basiszinssatz nach § 247
des Biirgerlichen Gesetzbuchs zu
verzinsen. Die Zinsforderung kann im
Verwaltungszwangsverfahren beigetrieben
werden.

unverdndert

(5) Der Anspruch auf Erstattung der Kosten
nach Absatz 3 einschliefllich der Zinsen
nach Absatz 4 ruht als offentliche Last auf
dem betroffenen Grundstiick, auf dem
Erbbaurecht, auf dem Gebdudeeigentum
mit dinglichem Nutzungsrecht oder auf
dem Wohnungs- oder Teileigentum. Die
offentliche Last ist im Grundbuch zu
vermerken.

unverdndert

(6) Mit der Bestellung der Treuhdnderin
oder des Treuhdnders ist der oder dem
Verfiigungsberechtigten der Besitz an dem
Grundstiick entzogen und die
Treuhdnderin oder der Treuhdnder in den
Besitz eingewiesen. Das zustdndige
Bezirksamt verschafft der Treuhdnderin
oder dem Treuhdnder, erforderlichenfalls
mit Zwangsmafinahmen, den
tatsdchlichen Besitz.

unverdndert

(7) Die: or TrouhGrdormod
o6 Trouhé <t wicdoraufzul ’

(7) Die Einsetzung der Treuh&anderin oder
des Treuhdnders ist wieder aufzuheben,
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sobald sie ihre Aufgabe erfiillt haben
oder zur Wiederherstellung fiir
Wohnzwecke fiir die treuhdnderische
Tatigkeit kein Bediirfnis mehr besteht.
Das zustdndige Bezirksamt kann die
Treuhdnderin oder den Treuhdnder, auch
wenn die Voraussetzungen des Satzes 1
nicht vorliegen, jederzeit abberufen.

(8) Die Befugnis, andere
Vollstreckungsmafinahmen nach § 8
Absatz 1 des Gesetzes iiber das Verfahren
der Berliner Verwaltung vom 21. April
2016 (GVBL. S. 218), das zuletzt durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 27.
September 2021 (GVBI. S. 1117)
gedndert worden ist, in der jeweils
geltenden Fassung in Verbindung mit dem
Verwaltungs-Vollstreckungsgesetz
anzuordnen, bleibt unberiihrt.

unverdndert

§5
Datenverarbeitung, Auskunfts- und
Anzeigepflicht, Betreten der Wohnung

§5
Datenverarbeitung, Auskunfts- und
Anzeigepflicht, Betreten der Wohnung

(1) Das zustandige Bezirksamt ist befugt,
folgende Daten zu erheben und zu
verarbeiten, soweit dies zur Erfiillung der
Aufgaben nach diesem Gesetz,
einschliefllich der Kontrolle iiber die
Einhaltung der Pilichten nach § 5a
Absatz 2 und 3, erforderlich ist:

1.

Personendaten:

Familienname, Vorname, gegenwdrtige
und letzte friihere Anschrift,
Geburtsdatum, Familienstand;

2.

Objektdaten:

Daten zu belegenem Grundstiick und
Gebdude, Lage, Grof3e (Flache), Anzahl
der Raumlichkeiten und Zimmer, Anzahl

unverdndert
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der Bewohnerinnen und Bewohner, Daten
aus Grundbuchausziigen;

3.

Nutzungsnachweise:

Nutzungsart, Mietvertrag und
gegebenenfalls friihere Mietvertrage zu
den Rdumlichkeiten, einschlief3lich der
Ersatzwohnrdume und Unterkiinfte im
Sinne des § 5a Absatz 2, Beginn und
Dauer des Mietverhdltnisses, Miethohe,
Mietzahlungsbelege, Griinde fiir
Wohnungsleerstand im Sinne von

Absatz 8;

4,

Gewerbedaten:

Firmenname, Gesellschafterinnen und
Gesellschafter, Gewerbeart, Nummer des
Handelsregisterauszugs.

(2) Die in Absatz 1 Nummer 1 bis 4
genannten Daten konnen bei

1.

Verfligungsberechtigten,
Nutzungsberechtigten oder sonstigen
Bewohnerinnen und Bewohnern der
betroffenen RGumlichkeiten,

2.

Anbietern von Telemedien im Sinne des
8§ 2 Absatz 2 Nummer 1 des
Telekommunikation-Telemedien-
Datenschutz-Gesetzes vom 23. Juni 2021
(BGBL. | S. 1982), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 12. August
2021 (BGBL. | S. 3544) gedndert worden
ist, wenn

a)

zureichende tatsdchliche Anhaltspunkte
fir eine Ordnungswidrigkeit vorliegen, es
sich bei den in die Auskunft
aufzunehmenden Daten um
Bestandsdaten im Sinne des § 2 Absatz 2
Nummer 2 des Telekommunikation-

unverdndert
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Telemedien-Datenschutz-Gesetzes
handelt und die Auskunft erforderlich ist,
um den Sachverhalt zu erforschen oder
den Aufenthaltsort eines Betroffenen zu
ermitteln oder

b)

im Einzelfall die in die Auskunft
aufzunehmenden Daten Bestandsdaten im
Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 2 des
Telekommunikation-Telemedien-
Datenschutz-Gesetzes oder
Nutzungsdaten im Sinne des § 2 Absatz 2
Nummer 3 a) des Telekommunikation-
Telemedien-Datenschutz-Gesetzes sind
und die Auskunft zur Abwehr einer Gefahr
fir die offentliche Sicherheit erforderlich
ist, insbesondere um bei Bestehen eines
Gefahrenverdachts ermitteln zu kdnnen,
ob gegen das Zweckentfremdungsverbot
verstof3en wird,

3.

Herausgebern und Rechteinhabern von
Druckerzeugnissen oder anderen Medien,
in welchen Angebote oder Werbung fiir
die Uberlassung von Unterkiinften an
wechselnde Nutzer zum nicht auf Dauer
angelegten Gebrauch angezeigt werden
oder angezeigt werden kdnnen,

4,

offentlichen Stellen durch Abfrage,
insbesondere bei der Meldebehérde, bei
den Amtern des zusténdigen Bezirksamtes
und bei anderen Bezirksdmtern, beim
Grundbuchamt, beim Handelsregister, bei
der Investitionsbank Berlin sowie

5.

Vermittlern, Verwaltern oder
Hausverwaltungen der betroffenen
Rdumlichkeiten

erhoben werden.

Die in Satz 1 Nummer 1 bis 5 genannten
Personen, Anbieter von Telemedien und
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Stellen sind verpflichtet, unentgeltlich die
erforderlichen Auskiinfte zu erteilen und
Unterlagen vorzulegen. Satz 2 gilt auch fiir
Beschdftigte und Beauftragte der in Satz 1
Nummer 1 bis 5 genannten
Auskunftspflichtigen. Die in Absatz 1
Nummer 1 bis 4 genannten Daten sind
grundsdtzlich bei den in Satz 1 Nummer 1
genannten Personen zu erheben. Sie
kdnnen auch bei den in Satz 1 Nummer 2
bis 5 genannten Personen, Institutionen
oder Anbietern von Telemedien erhoben
werden, wenn im Einzelfall eine Erhebung
der Daten bei den in Satz 1 Nummer 1
genannten Personen nicht moglich ist oder
einen unverhdltnismdaflig hohen Aufwand
erfordern wiirde und schutzwiirdige
Belange der betroffenen Personen nicht
entgegenstehen.

(3) Kommt ein Anbieter von Telemedien im
Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer 1 des
Telekommunikation-Telemedien-
Datenschutz-Gesetzes einer
Auskunftspflicht nicht innerhalb von zwei
Wochen nach, hat er auf Verlangen des
zustdndigen Bezirksamts Angebote,
Werbung oder weitere Informationen, auf
die sich das Auskunftsverlangen bezog,
von den von ihm betriebenen
Internetseiten unverziiglich zu entfernen.

unverdndert

(4) Die fiir die Ubernachtungssteuer nach
dem Ubernachtungssteuergesetz vom 18.
Dezember 2013 (GVBL. S. 924), das
zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom
2. Februar 2018 (GVBL. S. 160) gedndert
worden ist, zustdndige Behorde erteilt
dem zustdndigen Bezirksamt auf Ersuchen
Auskiinfte liber die in Absatz 1 Nummer 1

bis 4 genannten und bekannten Daten,

unverdndert
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soweit diese zur Erflillung der Aufgaben
nach diesem Gesetz erforderlich sind.

(5) Die in Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und 5
genannten Personen und Institutionen
haben den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des zustdndigen Bezirksamts
zu gestatten, zu angemessener Tageszeit
die befangenen Grundstiicke, Gebdude,
Wohnungen und Wohnrdume zu betreten.
Insofern wird durch dieses Gesetz das
Grundrecht der Unverletzlichkeit der
Wohnung (Artikel 13 des Grundgesetzes,
Artikel 28 Absatz 2 der Verfassung von
Berlin) eingeschrankt.

(5) Die in Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und 5
genannten Personen und Institutionen
haben den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern des zustdndigen Bezirksamts
und den von ihnen Beauftragten zur
Erfiillung der Aufgaben nach diesem
Gesetz zu gestatten, zu angemessener
Tageszeit, erforderlichenfalls die
befangenen Grundstiicke, Gebdude,
Wohnungen und Wohnrdume zur Erfiillung
der Aufgaben nach diesem Gesetz zu
betreten. Insofern wird durch dieses
Gesetz das Grundrecht der
Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13
des Grundgesetzes, Artikel 28 Absatz 2
der Verfassung von Berlin) eingeschrankt.
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. Wortlaut der zitierten Rechtsvorschriften

1. Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
13. September 2001 (BGBL. | S. 2404), zuletzt gedindert durch Artikel 161 der
Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBL. | S. 1328)

§ 4 Uberlassung an Wohnberechtigte

(1) Sobald voraussehbar ist, dass eine Wohnung bezugsfertig oder frei wird, hat der
Verfligungsberechtigte dies der zustdndigen Stelle unverziiglich schriftlich anzuzeigen und den
voraussichtlichen Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit oder des Freiwerdens mitzuteilen.

(2) Der Verfiigungsberechtigte darf die Wohnung einem Wohnungsuchenden nur zum Gebrauch
iiberlassen, wenn dieser ihm vor der Uberlassung eine Bescheinigung iiber die
Wohnberechtigung im &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau (§ 5) iibergibt und wenn die
in der Bescheinigung angegebene Wohnungsgréf3e nicht Giberschritten wird. Auf Antrag des
Verfiigungsberechtigten kann die zustdndige Stelle die Uberlassung einer Ein Service des
Bundesministeriums der Justiz sowie des Bundesamts fiir Justiz — www.gesetze-im-internet.de -
Seite 2 von 13 - Wohnung, die die angegebene Wohnungsgréfle geringfiigig liberschreitet,
genehmigen, wenn dies nach den wohnungswirtschaftlichen Verhdltnissen vertretbar erscheint.
(3) Ist die Wohnung bei der Bewilligung der &ffentlichen Mittel fiir Angehérige eines bestimmten
Personenkreises vorbehalten worden, so darf der Verfligungsberechtigte sie fiir die Dauer des
Vorbehalts einem Wohnberechtigten nur zum Gebrauch iiberlassen, wenn sich aus der
Bescheinigung auflerdem ergibt, dass er diesem Personenkreis angehort.

(4) Sind fiir den Bau der Wohnung Mittel einer Gemeinde oder eines Gemeindeverbandes mit
der Auflage gewdhrt, dass die Wohnung einem von der zustdndigen Stelle benannten
Wohnungssuchenden zu iiberlassen ist, so hat die zustdndige Stelle dem
Verfligungsberechtigten bis zur Bezugsfertigkeit oder bis zum Freiwerden der Wohnung
mindestens drei Wohnungssuchende zur Auswahl zu benennen, bei denen die Voraussetzungen
erfillt sind, die zur Erlangung einer Bescheinigung nach § 5 erforderlich waren. Der
Verfligungsberechtigte darf die Wohnung nur einem der benannten Wohnungssuchenden
iiberlassen; der Vorlage einer Bescheinigung nach § 5 bedarf es insoweit nicht. Bei der
Benennung sind die Maf3stdbe des § 5a Satz 3 zu beachten. Dies gilt entsprechend, wenn
zugunsten der zustdndigen Stelle ein vertragliches Besetzungsrecht besteht.

(5) Besteht ein Besetzungsrecht zugunsten einer Stelle, die fiir den Bau der Wohnung
Wohnungsfiirsorgemittel fiir Angehdrige des offentlichen Dienstes gewdhrt hat, so bedarf es der
Vorlage einer Bescheinigung nach § 5 nicht, wenn diese Stelle das Besetzungsrecht ausiibt. Die
in Satz 1 bezeichnete Stelle darf das Besetzungsrecht zugunsten eines Wohnungssuchenden nur
ausiiben, wenn bei ihm die Voraussetzungen erfiillt sind, die zur Erlangung einer Bescheinigung
nach § 5 erforderlich waren. Bei der Ausiibung des Besetzungsrechts sind die Mafistdbe des §
5a Satz 3 zu beachten.

(6) Der Verfiigungsberechtigte hat binnen zwei Wochen, nachdem er die Wohnung einem
Wohnungssuchenden iiberlassen hat, der zusténdigen Stelle den Namen des
Wohnungssuchenden mitzuteilen und ihr in den Fdllen der Absdtze 2 und 3 den ihm
ibergebenen Wohnberechtigungsschein vorzulegen.
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(7) Wenn der Inhaber des Wohnberechtigungsscheins oder der entsprechend Berechtigte aus
der Wohnung ausgezogen ist, darf der Verfiigungsberechtigte die Wohnung dessen
Haushaltsangehorigen im Sinne des § 18 des Wohnraumférderungsgesetzes nur nach Mafigabe
der Absdtze 1 bis 6 zum Gebrauch iiberlassen; Personen, die nach dem Tod des Inhabers des
Wohnberechtigungsscheins nach § 563 Abs. 1 bis 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in das
Mietverhdltnis eingetreten sind, darf die Wohnung auch ohne Ubergabe eines
Wohnberechtigungsscheins zum Gebrauch {iberlassen werden. (8) Der Verfiigungsberechtigte,
der eine Wohnung entgegen den Absdtzen 2 bis 5 und 7 liberlassen hat, hat auf Verlangen der
zustandigen Stelle das Mietverhdltnis zu kiindigen und die Wohnung einem Wohnungssuchenden
nach den Absdtzen 1 bis 7 zu tiberlassen. Kann der Verfiigungsberechtigte die Beendigung des
Mietverhdltnisses durch Kiindigung nicht alsbald erreichen, so kann die zustdndige Stelle von
dem Inhaber der Wohnung, dem der Verfligungsberechtigte sie entgegen den Absdtzen 2 bis 5
und 7 {iberlassen hat, die RGumung der Wohnung verlangen; dies gilt nicht, wenn der Inhaber
der Wohnung vor dem Bezug eine Bestatigung nach § 18 Abs. 2 erhalten hat, dass die Wohnung
nicht eine offentlich geférderte Wohnung sei.

§ 5 Ausstellung der Bescheinigung iiber die Wohnberechtigung
Die Bescheinigung liber die Wohnberechtigung (Wohnberechtigungsschein) wird in
entsprechender Anwendung des § 27 Abs. 1 bis 5 des Wohnraumférderungsgesetzes erteilt.

§ 5a Sondervorschriften fiir Gebiete mit erh6htem Wohnungsbedarf

Die Landesregierungen werden ermdchtigt, fiir Gebiete mit erhéhtem Wohnungsbedart
Rechtsverordnungen zu erlassen, die befristet oder unbefristet bestimmen, dass der
Verfligungsberechtigte eine frei oder bezugsfertig werdende Wohnung nur einem von der
zustdndigen Stelle benannten Wohnungssuchenden zum Gebrauch tberlassen darf. Die
zustdndige Stelle hat dem Verfligungsberechtigten mindestens drei wohnberechtigte
Wohnungssuchende zur Auswahl zu benennen. Bei der Benennung sind ungeachtet des Satzes 5
insbesondere schwangere Frauen, Familien und andere Haushalte mit Kindern, junge Ehepaare,
allein stehende Elternteile mit Kindern, dltere Menschen und schwerbehinderte Menschen
vorrangig zu berlicksichtigen; sind schwangere Frauen wohnberechtigte Wohnungssuchende,
haben sie Vorrang vor den anderen Personengruppen. Als junge Ehepaare sind diejenigen zu
berlicksichtigen, bei denen keiner der Ehegatten das 40. Lebensjahr vollendet hat; als dltere
Menschen sind diejenigen zu beriicksichtigen, die das 60. Lebensjahr vollendet haben. Fiir die
Benennung gilt § 4 Abs. 3 sinngemdf; im Ubrigen kénnen in der Rechtsverordnung néhere
Bestimmungen dariiber getroffen werden, nach welchen weiteren Gesichtspunkten die
Benennung erfolgen soll.

§ 8 Kostenmiete

(1) Der Verfiigungsberechtigte darf die Wohnung nicht gegen ein héheres Entgelt zum Gebrauch
iberlassen, als zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich ist (Kostenmiete). Die
Kostenmiete ist nach den §8§ 8a und 8b zu ermitteln.

(2) Soweit das vereinbarte Entgelt die Kostenmiete iibersteigt, ist die Vereinbarung unwirksam.
Soweit die Vereinbarung unwirksam ist, ist die Leistung zuriickzuerstatten und vom Empfang an
zu verzinsen. Der Anspruch auf Riickerstattung verjghrt nach Ablauf von vier Jahren nach der
jeweiligen Leistung, jedoch spdatestens nach Ablauf eines Jahres von der Beendigung des
Mietverhdltnisses an.
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(3) Sind fiir eine Wohnung in einem Eigenheim oder einer Kleinsiedlung oder fiir eine sonstige
Wohnung die o6ffentlichen Mittel ohne Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung oder auf
Grund einer vereinfachten Wirtschaftlichkeitsberechnung bewilligt worden, so darf der
Verfligungsberechtigte die Wohnung hochstens gegen ein Entgelt bis zur Hohe der Kostenmiete
fiir vergleichbare 6ffentlich geférderte Wohnungen (Vergleichsmiete) iiberlassen. Die zustandige
Stelle kann genehmigen, dass der Verfligungsberechtigte von der Vergleichsmiete zur
Kostenmiete iibergeht. Absatz 2 ist entsprechend anzuwenden.

(4) Der Vermieter hat dem Mieter auf Verlangen Auskunft iiber die Ermittlung und
Zusammensetzung der Miete zu geben und, soweit der Miete eine Genehmigung der
Bewilligungsstelle zugrunde liegt, die zuletzt erteilte Genehmigung vorzulegen. Wird eine
Genehmigung nicht vorgelegt oder ist die Auskunft liber die Ermittlung und Zusammensetzung
der Miete unzureichend, so hat die zustdndige Stelle dem Mieter auf Verlangen die Hohe der
nach Absatz 1 oder 3 zuldssigen Miete mitzuteilen, soweit diese sich aus ihren Unterlagen ergibt.
(5) Die diesem Gesetz unterliegenden Wohnungen sind preisgebundener Wohnraum.

§ 8a Ermittlung der Kostenmiete und der Vergleichsmiete

(1) Bei der Ermittlung der Kostenmiete ist von dem Mietbetrag auszugehen, der sich fiir die
offentlich geférderten Wohnungen des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit auf Grund der
Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir den Quadratmeter der Wohnfldche durchschnittlich ergibt
(Durchschnittsmiete). In der Wirtschaftlichkeitsberechnung darf fiir den Wert der Eigenleistung,
soweit er 15 vom Hundert der Gesamtkosten des Bauvorhabens nicht iibersteigt, eine
Verzinsung von 4 vom Hundert angesetzt werden; fiir den dariiberhinausgehenden Betrag darf
angesetzt werden

a) eine Verzinsung in Hohe des marktiiblichen Zinssatzes fiir erststellige Hypotheken, sofern die
offentlichen Mittel vor dem 1. Januar 1974 bewilligt worden sind,

b) in den iibrigen Féllen eine Verzinsung in Hohe von 6,5 vom Hundert.

(2) Bei Wohnungen, die nach den Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geférdert
worden sind, ist bei der Ermittlung der Kostenmiete von der Durchschnittsmiete auszugehen, die
von der Bewilligungsstelle nach § 72 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes genehmigt worden ist.
(3) Andern sich nach der erstmaligen Berechnung der Durchschnittsmiete oder nach der
Genehmigung der Durchschnittsmiete nach § 72 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes die
laufenden Aufwendungen (Kapitalkosten, Bewirtschaftungskosten), so tritt jeweils eine
entsprechend gednderte Durchschnittsmiete an die Stelle der bisherigen Durchschnittsmiete. Bei
einer Erhdhung der laufenden Aufwendungen gilt Satz 1 nur, soweit sie auf Umsténden beruht,
die der Vermieter nicht zu vertreten hat; als Erhéhung der Aufwendungen gilt auch eine durch
Gesetz oder Rechtsverordnung zugelassene Erhéhung eines Ansatzes in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung.

(4) Bei einer Erhdhung der laufenden Aufwendungen, die bis zur Anerkennung der
Schlussabrechnung, spatestens jedoch bis zu zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit eintritt,
bedarf die Erhéhung der Durchschnittsmiete nach Absatz 3 der Genehmigung der
Bewilligungsstelle. Die Genehmigung wirkt auf den Zeitpunkt der Erhdhung der laufenden
Aufwendungen, ldngstens jedoch drei Monate vor Stellung eines Antrags mit priiffGhigen
Unterlagen zurlick; der Vermieter kann jedoch eine riickwirkende Mieterh6hung nur verlangen,
wenn dies bei der Vereinbarung der Miete vorbehalten worden ist.

(5) Auf der Grundlage der Durchschnittsmiete hat der Vermieter die Miete fiir die einzelnen
Wohnungen unter angemessener Beriicksichtigung ihres unterschiedlichen Wohnwertes,
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insbesondere von Lage, Ausstattung und Zuschnitt zu berechnen (Einzelmiete). Der Durchschnitt
der Einzelmieten muss der Durchschnittsmiete entsprechen.

(6) Andern sich in den Fdllen der Vergleichsmiete (§ 8 Abs. 3) nach der Bewilligung der
offentlichen Mittel die laufenden Aufwendungen, so dndert sich die Vergleichsmiete um den
Betrag, der anteilig auf die Wohnung entfdllt. Absatz 3 Satz 2 gilt entsprechend.

(7) Die nach den Absatzen 1 bis 6 sich ergebende Einzelmiete oder Vergleichsmiete zuziiglich
zuldssiger Umlagen, Zuschldge und Vergiitungen ist das zuldssige Entgelt im Sinne des § 8 Abs.
1 oder 3.

(8) Das Nahere iiber die Ermittlung des zuldssigen Entgelts bestimmt die Rechtsverordnung nach

§ 28.

§ 8b Ermittlung der Kostenmiete in besonderen Fdllen

(1) Wird die Kostenmiete nach Ablauf von sechs Jahren seit Bezugsfertigkeit der Wohnungen
ermittelt, diirfen bei der Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung laufende Aufwendungen,
insbesondere Zinsen fiir die Eigenleistungen, auch dann angesetzt werden, wenn sie in einer
friheren Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht oder nur in geringerer Héhe in Anspruch genommen
oder anerkannt worden sind oder wenn auf ihren Ansatz ganz oder teilweise verzichtet worden
ist.

(2) Die Bewilligungsstelle kann zustimmen, dass demselben Eigentiimer gehdrende Gebaude mit
offentlich geforderten Wohnungen, die bisher selbstdndige Wirtschaftseinheiten bildeten, oder
mehrere bisherige Wirtschaftseinheiten zu einer Wirtschaftseinheit zusammengefasst werden,
sofern die Gebdude oder Wirtschaftseinheiten in ortlichem Zusammenhang stehen und die
Wohnungen keine wesentlichen Unterschiede in ihrem Wohnwert aufweisen. In die neue
Wirtschaftlichkeitsberechnung sind die bisherigen Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und
laufenden Aufwendungen zu iibernehmen. Die sich hieraus ergebende neue Durchschnittsmiete
bedarf der Genehmigung der Bewilligungsstelle. Die &ffentlichen Mittel gelten als fiir samtliche
Wohnungen der neuen Wirtschaftseinheit bewilligt.

(3) Die Bewilligungsstelle kann zustimmen, dass eine Wirtschaftseinheit aufgeteilt wird. Ist eine
Wirtschaftseinheit nach Satz 1 aufgeteilt worden, ist insbesondere Wohneigentum an offentlich
geférderten Wohnungen einer Wirtschaftseinheit oder eines Gebdudes begriindet worden, sind
Wirtschaftlichkeitsberechnungen jeweils fiir die neuen Wirtschaftseinheiten, fiir die Gebdude
oder fiir die einzelnen Wohnungen aufzustellen. Absatz 2 Satz 2 bis 4 gilt entsprechend.

§ 9 Einmalige Leistungen

(1) Eine Vereinbarung, nach der der Mieter oder fiir ihn ein Dritter mit Riicksicht auf die
Uberlassung der Wohnung eine einmalige Leistung zu erbringen hat, ist, vorbehaltlich der
Absdtze 2 bis 6, unwirksam. Satz 1 gilt nicht fiir Einzahlungen auf Geschdftsanteile bei
Wohnungsunternehmen in der Rechtsform der Genossenschaft oder dhnliche Mitgliedsbeitrdge.
(2) Die Vereinbarung einer Mietvorauszahlung oder eines Mieterdarlehens als
Finanzierungsbeitrag zum Bau der Wohnung ist nur insoweit unwirksam, als die Annahme des
Finanzierungsbeitrags nach § 28 des Ersten Wohnungsbaugesetzes oder nach § 50 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes ausgeschlossen oder nicht zugelassen ist.
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(3) Die Vereinbarung einer Mietvorauszahlung oder eines Mieterdarlehens zur Deckung der
Kosten fiir eine Modernisierung, der die zustdndige Stelle zugestimmt hat, ist nur unwirksam,
soweit die Leistung das Vierfache des nach § 8 zuldssigen jdhrlichen Entgelts iberschreitet.

(4) Ist ein von einem Mieter oder einem Dritten nach § 28 des Ersten Wohnungsbaugesetzes
oder § 50 des

Zweiten Wohnungsbaugesetzes zuldssigerweise geleisteter Finanzierungsbeitrag oder eine nach
Absatz 3 zuldssige Leistung wegen einer vorzeitigen Beendigung des Mietverhdltnisses dem
Leistenden ganz oder teilweise zuriickerstattet worden, so ist eine Vereinbarung, wonach der
Mietnachfolger oder fiir ihn ein Dritter die Leistung unter den gleichen Bedingungen bis zur Hohe
des zuriickerstatteten Betrags zu erbringen hat, zuldssig.

(5) Die Vereinbarung einer Sicherheitsleistung des Mieters ist zuldssig, soweit sie dazu bestimmt
ist, Anspriiche des Vermieters gegen den Mieter aus Schdden an der Wohnung oder
unterlassenen Schénheitsreparaturen zu sichern. Im Ubrigen gilt § 551 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs.

(6) Eine Vereinbarung, nach der der Mieter oder fiir ihn ein Dritter mit Riicksicht auf die
Uberlassung der Wohnung Waren zu beziehen oder andere Leistungen in Anspruch zu nehmen
oder zu erbringen hat, ist unwirksam. Satz 1 gilt nicht fiir die Uberlassung einer Garage, eines
Stellplatzes oder eines Hausgartens und fiir die Ubernahme von Sach- oder Arbeitsleistungen,
die zu einer Verringerung von Bewirtschaftungskosten fiihren. Die zustdndige Stelle kann eine
Vereinbarung zwischen dem Verfligungsberechtigten und dem Mieter {iber die Mitvermietung
von Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstdnden und iiberlaufende Leistungen zur persénlichen
Betreuung und Versorgung genehmigen; sie hat die Genehmigung zu versagen, wenn die
vereinbarte Vergiitung offensichtlich unangemessen hoch ist.

(7) Soweit eine Vereinbarung nach den Absatzen 1 bis 6 unwirksam ist, ist die Leistung
zuriickzuerstatten und vom Empfang an zu verzinsen. Der Anspruch auf Riickerstattung verjghrt
nach Ablauf eines Jahres von der Beendigung des Mietverhdltnisses an.

(8) Fiir Vereinbarungen, die vor dem 1. August 1968 in denjenigen kreisfreien Stadten,
Landkreisen oder Gemeinden eines Landkreises, in denen zu diesem Zeitpunkt die
Mietpreisfreigabe noch nicht erfolgt war, getroffen worden sind, gelten die Vorschriften des
Absatzes 7 entsprechend, soweit die Vereinbarungen nach den bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Vorschriften unzuldssig waren. Das Gleiche gilt fiir Vereinbarungen, die vor dem 1.
September 1965 in denjenigen kreisfreien Stadten, Landkreisen oder Gemeinden eines
Landkreises getroffen worden sind, in denen zu diesem Zeitpunkt die Mietpreisfreigabe bereits
erfolgt war.

§ 10 Einseitige Mieterhohung

(1) Ist der Mieter nur zur Entrichtung eines niedrigeren als des nach diesem Gesetz zuldssigen
Entgelts verpflichtet, so kann der Vermieter dem Mieter gegeniiber schriftlich erkléren, dass das
Entgelt um einen bestimmten Betrag, bei Umlagen um einen bestimmbaren Betrag, bis zur Hohe
des zuldssigen Entgelts erhoht werden soll. Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhéhung berechnet und erldutert ist. Der Berechnung der Kostenmiete ist eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung oder ein Auszug daraus, der die Héhe der laufenden
Aufwendungen erkennen ldsst, beizufiigen. An Stelle einer Wirtschaftlichkeitsberechnung kann
auch eine Zusatzberechnung zu der letzten Wirtschaftlichkeitsberechnung oder, wenn das
zuldssige Entgelt von der Bewilligungsstelle auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
genehmigt worden ist, eine Abschrift der Genehmigung beigefiigt werden. Hat der Vermieter
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seine Erklarung mit Hilfe automatischer Einrichtungen gefertigt, so bedarf es nicht seiner
eigenhdndigen Unterschrift.

(2) Die Erklarung des Vermieters hat die Wirkung, dass von dem Ersten des auf die Erkldarung
folgenden Monats an das erhohte Entgelt an die Stelle des bisher zu entrichtenden Entgelts tritt;
wird die Erklarung erst nach dem Fiinfzehnten eines Monats abgegeben, so tritt diese Wirkung
von dem Ersten des iiberndchsten Monats an ein. Wird die Erklarung bereits vor dem Zeitpunkt
abgegeben, von dem an das erhéhte Entgelt nach den dafiir maf3gebenden Vorschriften
zul@ssig ist, so wird sie friihestens von diesem Zeitpunkt an wirksam. Soweit die Erkldrung darauf
beruht, dass sich die Betriebskosten riickwirkend erhéht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der
Erhéhung der Betriebskosten, héchstens jedoch auf den Beginn des der Erklérung
vorangehenden Kalenderjahres zuriick, sofern der Vermieter die Erkl&rung innerhalb von drei
Monaten nach Kenntnis von der Erhéhung abgibt.

(3) Ist der Erklarung ein Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung oder die Genehmigung
der Bewilligungsstelle beigefiigt, so hat der Vermieter dem Mieter auf Verlangen Einsicht in die
Wirtschaftlichkeitsberechnung zu gewdhren.

(4) Dem Vermieter steht das Recht zur einseitigen Mieterhdhung nicht zu, soweit und solange
eine Erhohung der Miete durch ausdriickliche Vereinbarung mit dem Mieter oder einem Dritten
ausgeschlossen ist oder der Ausschluss sich aus den Umsténden ergibt.

§ 15 Ende der Eigenschaft "6ffentlich gefordert"

(1) Eine Wohnung, fiir die die 6ffentlichen Mittel als Darlehen bewilligt worden sind, gilt, soweit
sich aus dem § 16 oder § 17 nichts anderes ergibt, als 6ffentlich gefordert

a) im Falle einer Riickzahlung der Darlehen nach MafBgabe der Tilgungsbedingungen bis zum
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen vollstandig zuriickgezahlt worden sind,

b) im Falle einer vorzeitigen Riickzahlung auf Grund einer Kiindigung wegen Verstof3es gegen
Bestimmungen des Bewilligungsbescheids oder des Darlehensvertrags bis zum Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach Maf3gabe der Tilgungsbedingungen vollstdndig
zuriickgezahlt worden wdren, ldngstens jedoch bis zum Ablauf des zwolften Kalenderjahres nach
dem Jahr der Riickzahlung. Sind neben den Darlehen Zuschiisse zur Deckung der laufenden
Aufwendungen oder Zinszuschiisse aus &ffentlichen Mitteln bewilligt worden, so gilt die Wohnung
mindestens bis zum Ablauf des Kalenderjahres als 6ffentlich geférdert, in dem der Zeitraum
endet, fiir den sich die laufenden Aufwendungen durch die Gewdhrung der Zuschiisse
vermindern (Férderungszeitraum).

(2) Eine Wohnung, fiir die die 6ffentlichen Mittel lediglich als Zuschiisse zur Deckung der
laufenden Aufwendungen oder als Zinszuschiisse bewilligt worden sind, gilt als 6ffentlich
gefdrdert bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach dem Ende des Férderungszeitraums.
Endet der Forderungszeitraum durch planmdafige Einstellung oder durch Verzicht auf weitere
Auszahlungen der Zuschiisse, so gilt fiir ein Eigenheim, eine Eigensiedlung oder eine
eigengenutzte Eigentumswohnung § 16 Abs. 5 und 7 sinngemdf3. § 17 bleibt unberiihrt.

(3) Sind die offentlichen Mittel fiir eine Wohnung lediglich als Zuschuss zur Deckung der fiir den
Bau der Wohnung entstandenen Gesamtkosten bewilligt worden, so gilt die Wohnung als
offentlich gefordert bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Jahr der
Bezugsfertigkeit.

(4) Sind die offentlichen Mittel fiir mehrere Wohnungen eines Gebdudes oder einheitlich fiir
Wohnungen mehrerer Gebdude bewilligt worden, so gelten die Absdtze 1 und 2 nur, wenn die
fir samtliche Wohnungen eines Gebdudes als Darlehen bewilligten &ffentlichen Mittel
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zurlickgezahlt werden und die fiir sie als Zuschiisse bewilligten &ffentlichen Mittel nicht mehr
gezahlt werden. Der Anteil der auf ein einzelnes Gebdude entfallenden &ffentlichen Mittel
errechnet sich nach dem Verhdltnis der Wohnfldche der Wohnungen des Gebdudes zur
Wohnfldche der Wohnungen aller Gebdude. Die Satze 1 und 2 sind insoweit nicht anzuwenden,
als offentliche Mittel ab 29. August 1990 fiir neue Wohnungen bewilligt sind, die durch Ausbau
oder Erweiterung in einem Gebdude oder einer Wirtschaftseinheit mit 6ffentlich geférderten
Wohnungen geschaffen werden.

§ 16 Ende der Eigenschaft "6ffentlich gefordert" bei freiwilliger vorzeitiger Riickzahlung

(1) Werden die fiir eine Wohnung als Darlehen bewilligten 6ffentlichen Mittel ohne rechtliche
Verpflichtung vorzeitig vollstdndig zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung vorbehaltlich der Absdtze
2 und 5 als offentlich gefordert bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Jahr der
Riickzahlung, langstens jedoch bis zum Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach
Maf3gabe der Tilgungsbedingungen vollsténdig zuriickgezahlt waren (Nachwirkungsfrist). Sind
neben den Darlehen Zuschiisse zur Deckung der laufenden Aufwendungen oder Zinszuschiisse
aus offentlichen Mitteln bewilligt worden, so gilt § 15 Abs. 1 Satz 2 entsprechend.

(2) Abweichend von Absatz 1 Satz 1 gilt eine Wohnung, fiir deren Bau ein Darlehen aus
offentlichen Mitteln von nicht mehr als 1.550 Euro bewilligt worden ist, als 6ffentlich geférdert bis
zum Zeitpunkt der Riickzahlung; dabei ist von dem durchschnittlichen Férderungsbetrag je
Wohnung des Gebdudes auszugehen.

(3) (weggefallen)

(4) (weggefallen)

(5) Sind die fiir ein Eigenheim, eine Eigensiedlung oder eine eigengenutzte Eigentumswohnung
als Darlehen bewilligten 6ffentlichen Mittel ohne rechtliche Verpflichtung vorzeitig vollstdndig
zuriickgezahlt oder nach § 69 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ganz abgeldst worden, so gilt
die Wohnung als 6ffentlich geférdert bis zum Zeitpunkt der Riickzahlung oder Ablésung; bei
Riickzahlung oder Ablésung vor dem 17. Juli 1985 gilt die Wohnung ldngstens bis zum 16. Juli
1985 als offentlich geférdert. § 15 Abs. 1 Satz 2 bleibt unberiihrt. Eine Eigentumswohnung, die
durch Umwandlung einer 6ffentlich geférderten Mietwohnung entstanden ist, gilt als
eigengenutzt, wenn sie vom Eigentiimer oder seinen Angehdrigen als Berechtigte im Sinne
dieses selbst genutzt wird; erfolgt in dem Falle die Eigennutzung nach Riickzahlung oder
Ablosung, so gilt die Wohnung vom Beginn der Eigennutzung an nicht mehr als 6ffentlich
gefordert.

(6) Sind die &ffentlichen Mittel fiir mehrere Wohnungen eines Gebdudes oder einheitlich fiir
Wohnungen mehrerer Gebdude bewilligt worden, so gilt vorbehaltlich des Absatzes 7 der
Absatz 1 nur, wenn die fiir sdmtliche Wohnungen eines Gebdudes als Darlehen bewilligten
offentlichen Mittel zuriickgezahlt werden und die fiir sie als Zuschiisse bewilligten &ffentlichen
Mittel nicht mehr gezahlt werden; § 15 Abs. 4 Satz 2 gilt entsprechend.

(7) Sind die &ffentlichen Mittel fiir zwei Wohnungen eines Eigenheimes, eines Kaufeigenheimes
oder einer Kleinsiedlung bewilligt worden, so gelten die Absdtze 1 bis 5 auch fiir die einzelne
Wohnung, wenn der auf sie entfallende Anteil der als Darlehen gewdhrten Mittel zuriickgezahlt
oder abgeldst und der anteilige Zuschussbetrag nicht mehr gezahlt wird; der Anteil errechnet
sich nach dem Verhdltnis der Wohnfldchen der einzelnen Wohnungen zueinander, sofern nicht
der Bewilligung ein anderer Berechnungsmafistab zugrunde gelegen hat. Satz 1 gilt
entsprechend fiir Riickzahlungen und Abldésungen bei Eigentumswohnungen, wenn die
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offentlichen Mittel fiir mehrere Wohnungen eines Gebdudes oder einheitlich fir Wohnungen
mehrerer Gebdude bewilligt worden sind.

§ 21 Untermietverhaltnisse

(1) Die Vorschriften dieses Gesetzes gelten sinngemdf3 fiir den Inhaber einer 6ffentlich
gefdrderten Wohnung, wenn dieser die Wohnung ganz oder mit mehr als der Hdlfte der
Wohnfldche untervermietet. Wird nur ein Teil der Wohnung untervermietet, finden jedoch die
Vorschriften des § 4 Abs. 1, 4 und 5 sowie der §§ 5a und 7 Abs. 3 in Verbindung mit § 27 Abs. 7
Satz 1 Nr. 1 und 2 des Wohnraumférderungsgesetzes keine Anwendung.

(2) Vermietet der Verfiigungsberechtigte einen Teil der von ihm genutzten Wohnung, sind die
Vorschriften dieses Gesetzes nur anzuwenden, wenn mehr als die Hdélfte der Wohnfldche
vermietet wird; die Vorschriften des § 4 Abs. 1, 4 und 5 sowie der 8§ 5a und 7 Abs. 3 in
Verbindung mit § 27 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 und 2 des Wohnraumférderungsgesetzes finden jedoch
keine Anwendung.

(3) (weggefallen)

2. Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Januar 2002 (BGBL. 1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 163)

§ 247 Basiszinssatz

)

(1) Der Basiszinssatz betragt 3,62 Prozent. Er verdndert sich zum 1. Januar und 1. Juli eines
jeden Jahres um die Prozentpunkte, um welche die Bezugsgréfie seit der letzten Verdnderung
des Basiszinssatzes gestiegen oder gefallen ist. Bezugsgrofie ist der Zinssatz fiir die jlingste
Hauptrefinanzierungsoperation der Europdischen Zentralbank vor dem ersten Kalendertag des
betreffenden Halbjahrs.

(2) Die Deutsche Bundesbank gibt den geltenden Basiszinssatz unverziiglich nach den in Absatz
1 Satz 2 genannten Zeitpunkten im Bundesanzeiger bekannt.

*) Amtlicher Hinweis:

Diese Vorschrift dient der Umsetzung von Artikel 3 der Richtlinie 2000/35/EG des Europdischen
Parlaments und des Rates vom 29. Juni 2000 zur Bekdmpfung von Zahlungsverzug im
Geschaftsverkehr (ABL. EG Nr. L 200 S. 35).

§ 559 Mieterh6hung nach Modernisierungsmafinahmen

(1) Hat der Vermieter ModernisierungsmafBnahmen im Sinne des § 555b Nummer 1, 3, 4, 5 oder
6 durchgetfiihrt, so kann er die jahrliche Miete um 8 Prozent der fiir die Wohnung aufgewendeten
Kosten erhohen. Im Fall des § 555b Nummer 4a ist die Erhéhung nur zuldssig, wenn der Mieter
seinen Anbieter von &ffentlich zugdnglichen Telekommunikationsdiensten iiber den errichteten
Anschluss frei wahlen kann und der Vermieter kein Bereitstellungsentgelt gemaf3 § 72 des
Telekommunikationsgesetzes als Betriebskosten umlegt oder umgelegt hat.

(2) Kosten, die fiir Erhaltungsmaf3nahmen erforderlich gewesen waren, gehéren nicht zu den
aufgewendeten Kosten nach Absatz 1; sie sind, soweit erforderlich, durch Schétzung zu
ermitteln. Dabei ist der Abnutzungsgrad der Bauteile und Einrichtungen, die von einer
modernisierenden Erneuerung erfasst werden, angemessen zu beriicksichtigen.
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(3) Werden Modernisierungsmafinahmen fiir mehrere Wohnungen durchgefiihrt, so sind die
Kosten angemessen auf die einzelnen Wohnungen aufzuteilen.

(3a) Bei Erhdhungen der jahrlichen Miete nach Absatz 1 darf sich die monatliche Miete
innerhalb von sechs Jahren, von Erhéhungen nach § 558 oder § 560 abgesehen, nicht um mehr
als 3 Euro je Quadratmeter Wohnfldche erhéhen. Betrdgt die monatliche Miete vor der
Mieterhohung weniger als 7 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche, so darf sie sich abweichend
von Satz 1 nicht um mehr als 2 Euro je Quadratmeter WohnflGche erhéhen. Sind bei einer
Modernisierungsmaf3inahme, die mittels Einbaus oder Aufstellung einer Heizungsanlage zum
Zwecke der Inbetriebnahme in einem Gebdude durchgefiihrt wird und die zu einer Erhéhung der
jéhrlichen Miete nach Absatz 1 berechtigt, zugleich die Voraussetzungen des § 555b Nummer 1
oder Nummer 1a erfiillt, so darf sich die monatliche Miete insoweit um nicht mehr als 0,50 Euro
je Quadratmeter Wohnfldche innerhalb von sechs Jahren erhdhen; die Sdtze 1 und 2 bleiben
unberiihrt.

(4) Die Mieterhdhung ist ausgeschlossen, soweit sie auch unter Beriicksichtigung der
voraussichtlichen kiinftigen Betriebskosten fiir den Mieter eine Harte bedeuten wiirde, die auch
unter Wiirdigung der berechtigten Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen ist. Eine
Abwdgung nach Satz 1 findet nicht statt, wenn

1.

die Mietsache lediglich in einen Zustand versetzt wurde, der allgemein Gblich ist, oder

2.

die Modernisierungsmafinahme auf Grund von Umstdnden durchgefiihrt wurde, die der
Vermieter nicht zu vertreten hatte, es sei denn, die Modernisierungsmaf3nahme erfiillt auch die
Voraussetzungen des § 555b Nummer 1 oder Nummer 1a und wurde mittels Einbaus oder
Aufstellung einer Heizungsanlage zum Zwecke der Inbetriebnahme in einem Gebdude
durchgefiihrt.

(5) Umstdnde, die eine Harte nach Absatz 4 Satz 1 begriinden, sind nur zu beriicksichtigen,
wenn sie nach § 555d Absatz 3 bis 5 rechtzeitig mitgeteilt worden sind. Die Bestimmungen iiber
die Ausschlussfrist nach Satz 1 sind nicht anzuwenden, wenn die tatséchliche Mieterhohung die
angekiindigte um mehr als 10 Prozent libersteigt.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 560 Verdnderungen von Betriebskosten

(1) Bei einer Betriebskostenpauschale ist der Vermieter berechtigt, Erhdhungen der
Betriebskosten durch Erklérung in Textform anteilig auf den Mieter umzulegen, soweit dies im
Mietvertrag vereinbart ist. Die Erkldrung ist nur wirksam, wenn in ihr der Grund fiir die Umlage
bezeichnet und erldutert wird.

(2) Der Mieter schuldet den auf ihn entfallenden Teil der Umlage mit Beginn des auf die
Erklarung folgenden liberndchsten Monats. Soweit die Erklarung darauf beruht, dass sich die
Betriebskosten riickwirkend erhéht haben, wirkt sie auf den Zeitpunkt der Erhéhung der
Betriebskosten, hochstens jedoch auf den Beginn des der Erklarung vorausgehenden
Kalenderjahres zuriick, sofern der Vermieter die ErklGrung innerhalb von drei Monaten nach
Kenntnis von der Erhéhung abgibt.

(3) Ermafigen sich die Betriebskosten, so ist eine Betriebskostenpauschale vom Zeitpunkt der
Ermafigung an entsprechend herabzusetzen. Die Ermafligung ist dem Mieter unverziiglich
mitzuteilen.
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(4) Sind Betriebskostenvorauszahlungen vereinbart worden, so kann jede Vertragspartei nach
einer Abrechnung durch Erkl&rung in Textform eine Anpassung auf eine angemessene Hohe
vornehmen.

(5) Bei Veranderungen von Betriebskosten ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten.
(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

3. Wohnungsaufsichtsgesetz (WoAufG Bln) in der Fassung vom 3. April 1990
(GVBL. S. 1081), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 7. April 2020 (GVBL. S. 249)

§ 6 Unbewohnbarkeitserkldrung

(1) Die Wohnungsaufsichtsbehdrde kann Wohnungen und Wohnré&ume fiir unbewohnbar
erklaren, wenn

1. auf Grund einer nicht unerheblichen Beeintrdchtigung des bestimmungsgemdfien Gebrauchs
der Wohnungen oder Wohnrdume im Sinne des § 3 gesundheitliche Schaden fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner zu befiirchten sind oder

2. die Mindestanforderungen an ertrdgliche Wohnverhdltnisse im Sinne des § 4 Absatz 2 nicht
erflllt sind und auf Grund von § 5 Absatz 1 oder 2 von einer Anordnung

nach § 3 oder § 4 abgesehen worden ist.

(2) Wer fiir unbewohnbar erklérte Wohnungen und Wohnraume bewohnt, ist verpflichtet, diese
bis zu einem von der Wohnungsaufsichtsbehdrde zu bestimmenden Zeitpunkt zu rdumen. Die
Wohnungsaufsichtsbehérde soll den Nutzungsberechtigten keinen friiheren als den Zeitpunkt
bestimmen, in dem angemessener Ersatzwohnraum zu zumutbaren Bedingungen zur Verfiigung
steht, soweit Griinde der Gefahrenabwehr oder des Schutzes der Gesundheit fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner nicht vorliegen.

(3) Der Verfiigungsberechtigte hat auf Verlangen der Wohnungsaufsichtsbehdrde dafiir zu
sorgen, dass die Nutzungsberechtigten anderweitig zu zumutbaren Bedingungen in einer
Wohnung untergebracht werden, soweit der Verfligungsberechtigte dazu in der Lage ist und
sofern er die Unbewohnbarkeit zu vertreten hat. Kommt der Verfligungsberechtigte diesem
Verlangen nicht binnen angemessener Frist nach, kann die Wohnungsaufsichtsbehorde dies
selbst ibernehmen und dem Verfligungsberechtigten die Kosten auferlegen, die dadurch
entstehen, dass sie fiir die Nutzungsberechtigten Ersatzwohnraum vermittelt.

(4) Lasst ein Verfiigungsberechtigter Wohnungen oder Teile davon nach den Vorschriften dieses
Gesetzes unbewohnbar werden, so hat er den Betroffenen im Falle des Absatzes 2 die
Umzugskosten zu erstatten.

(5) Diese 6ffentlich-rechtliche Pflicht besteht unabhdngig davon, ob die Betroffenen auf Grund
ihrer privatrechtlichen Beziehung zum Verfligungsberechtigten gegen diesen einen Anspruch auf
Ersatz der Umzugskosten haben

(6) Die fiir unbewohnbar erklarten Wohngebd&ude, Wohnungen und Wohnrgume diirfen nicht
mehr fiir Wohnzwecke oder ohne Genehmigung fiir andere Nutzungszwecke tiberlassen oder in
Benutzung genommen werden.

§ 8 Benutzung

(1) Wohnungen oder Wohnr&ume diirfen nur in einer Weise benutzt werden, die die
Bewohnerinnen und Bewohner sowie die Nachbarinnen und Nachbarn nicht gefdhrdet oder
unzumutbar beldstigt.
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(2) In Wohnungen oder Wohnraumen diirfen Tiere nur von solcher Art und nur in solcher Zahl
gehalten werden, dass die Erhaltung der Wohnungen oder Wohnrdume des Gebdudes in einem
ordnungsgemdflen Zustand nicht erschwert wird und die Bewohnerinnen und Bewohner des
Gebdudes nicht gefdhrdet oder beldstigt werden.

(3) Die Wohnungsaufsichtsbehdrde kann die Anordnungen treffen, die zur Herstellung eines den
Absdtzen 1 oder 2 entsprechenden Zustandes erforderlich sind.

§ 10 Mitwirkungs- und Duldungspflicht

(1) Die Verfiigungsberechtigten, Besitzerinnen und Besitzer sowie Bewohnerinnen und Bewohner
von Wohnraum haben zu erméglichen, dass die Mitarbeitenden der Wohnungsaufsichtsbehdrde
und die von ihr Beauftragten zu angemessener Tageszeit, erforderlichenfalls auch unverhofft,
Grundstiicke, Gebdude, Wohnungen und Wohnrdume betreten kénnen. Die
Wohnungsaufsichtsbehérde kann auch anordnen, dass Verfligungsberechtigte,
Nutzungsberechtigte sowie Bewohnerinnen und Bewohner zu einer Besichtigung nach Satz 1
zum Zweck der Erteilung von Auskiinften persdnlich erscheinen. Verfligungsberechtigte,
Nutzungsberechtigte, Bewohnerinnen und Bewohner sowie Verwalter haben der
Wohnungsaufsichtsbehérde unentgelilich die zum Vollzug dieses Gesetzes erforderlichen
Auskiinfte zu geben und die hierfiir erforderlichen Unterlagen vorzulegen und unentgeltlich
bereit zu stellen. Verwalter sollen nur dann herangezogen werden, wenn und soweit der
Sachverhalt dadurch einfacher oder ziigiger aufgekl&rt werden kann.

(2) Die Besitzerinnen und Besitzer sowie Bewohnerinnen und Bewohner von Wohnungen oder
Wohnrdumen sind verpflichtet, nach den §§ 3 und 4 angeordnete Mafinahmen zu dulden und
soweit erforderlich, die Wohnungen oder Wohnrdume voriibergehend zu rdumen. Entstehen den
Besitzerinnen und Besitzern sowie Bewohnerinnen und Bewohnern infolge der voriibergehenden
Rdumung unvermeidbare Kosten fiir eine anderweitige Unterbringung, so hat diese der
Verfligungsberechtigte in angemessener Héhe zu tragen.

(3) Fiir die Bestellung eines Vertreters ist § 207 des Baugesetzbuchs sinngemdaf3 anzuwenden.
(4) Hat die Wohnungsaufsichtsbehérde geeignete MafBnahmen zur Ermittlung des Sachverhalts
durchgefiihrt und ergibt sich aus diesen Mafinahmen der hinreichende Verdacht, dass eine nicht
unerhebliche Beeintrdchtigung des bestimmungsgemaflen Gebrauchs nach § 3 oder § 9 oder
mangelhafte Wohnverhdltnisse nach § 4 bauseitig begriindet sind, kann die
Wohnungsaufsichtsbehdrde anordnen, dass der Verfligungsberechtigte weitere notwendige
Sachverhaltsaufkldrung durchfiihrt. Liegen die Voraussetzungen des § 9 Absatz 1 Satz 2 vor, soll
eine Anordnung nach Satz 1 ergehen. Die Art und Weise der weiteren Sachverhaltsermittlung
wird durch die Wohnungsaufsichtsbehdrde festgelegt.

(5) Die Kosten der nach Absatz 4 angeordneten Maf3inahme tragt der Verfligungsberechtigte.
Bestdtigt die Untersuchung den Verdacht nicht und hat der Verfiigungsberechtigte die den
Verdacht begriindenden Umstdnde nicht zu vertreten, sind dem Verfligungsberechtigten die
Kosten zu erstatten.

(6) Die §8§ 59, 60 und 61 des Allgemeinen Sicherheits- und Ordnungsgesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 11. Oktober 2006 (GVBI. S. 930), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Mdrz 2020 (GVBL. S. 205) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden
Fassung sind sinngemdf3 anzuwenden.

4. Zweckentfremdungsverbot-Gesetz vom 29. November 2013 (GVBL. S. 626),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. September 2021 (GVBL. S. 1131)

61


https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoAufGBEV5P3/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoAufGBEV5P4/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoAufGBEV5P3/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoAufGBEV5P9/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoAufGBEV5P4/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoAufGBEV5P9/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-ASOGBE2006pP59/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-ASOGBE2006pP60/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-ASOGBE2006pP61/format/xsl?oi=2sw3ePeSaq&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D

§ 2 Zweckentfremdung

(1) Eine Zweckentfremdung im Sinne dieses Gesetzes liegt vor, wenn Wohnraum zu anderen als
Wohnzwecken genutzt wird, insbesondere wenn Wohnraum

1. zum Zwecke der wiederholten nach Tagen oder Wochen bemessenen Vermietung als
Ferienwohnung oder einer Fremdenbeherbergung, insbesondere einer gewerblichen
Zimmervermietung oder der Einrichtung von Schlafstellen, verwendet wird;

2. fiir gewerbliche oder berufliche sonstige Zwecke verwendet wird;

3. baulich derart verdndert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fiir Wohnzwecke nicht mehr
geeignet ist;

4. langer als drei Monate leer steht oder

5. beseitigt wird.

(2) Abweichend von Absatz 1 liegt keine Zweckentfremdung vor, wenn

1. Wohnraum bereits zum Zeitpunkt des Inkrafttretens einer Verordnung nach § 1 Absatz 2 als
Ferienwohnung oder zur Fremdenbeherbergung gemaf3 Absatz 1 Nummer 1 genutzt wird; dies
gilt jedoch nur fiir eine Dauer von zwei Jahren nach Inkrafttreten der Verordnung; hierfiir hat die
oder der Verfligungsberechtigte innerhalb von drei Monaten nach Inkrafttreten der Verordnung
die Nutzung nach Absatz 1 Nummer 1 dem zusténdigen Bezirksamt anzuzeigen;

2. Wohnraum bereits zum Zeitpunkt des Inkrafttretens einer Verordnung nach § 1 Absatz 2 fir
gewerbliche oder berufliche sonstige Zwecke gemdaf3 Absatz 1 Nummer 2 genutzt wird; dies gilt
jedoch nur, solange das zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung bestehende
Nutzungsverhdltnis nicht beendet wird oder ein zu diesem Zweck in den Raumlichkeiten
eingerichteter und ausgelibter gewerblicher oder freiberuflicher Betrieb fortgefiihrt wird;

3. Wohnraum leer steht, weil er trotz geeigneter Bemiihungen liber ldngere Zeit nicht wieder
vermietet werden konnte;

4. Wohnraum zligig umgebaut, instand gesetzt oder modernisiert wird und deshalb bis zu zwolf
Monate unbewohnbar ist oder leer steht oder aus anderen objektiven Griinden nicht mehr
vermietet werden kann; dasselbe gilt, wenn eine Klage auf Duldung von Modernisierungs-
beziehungsweise Sanierungsmaf3nahmen im Sinne der §§ 555a und 555b des Biirgerlichen
Gesetzbuches erhoben wurde, bis zur Kldrung im rechtskrdaftigen Urteil und bis zum Abschluss
der sich hieran anschlief3enden ziigigen Baumafinahmen;

5. die Berliner Hauptwohnung, in der der tatsdchliche Lebensmittelpunkt begriindet wird, durch
die Verfligungsberechtigten oder die Nutzungsberechtigten zu anderen als Wohnzwecken
mitbenutzt wird, insgesamt aber die Wohnnutzung iiberwiegt (iiber 50 vom Hundert der Fléche;
bei Kiiche und Bad wird jeweils halftige Nutzung unterstellt).

§ 3 Genehmigung

(1) Die Genehmigung nach § 1 Absatz 1 kann auf Antrag erteilt werden, wenn vorrangige
offentliche Interessen oder schutzwiirdige private Interessen das 6ffentliche Interesse an der
Erhaltung des betroffenen Wohnraums iiberwiegen oder wenn in besonderen Ausnahmefdllen
durch die Schaffung von angemessenem Ersatzwohnraum der durch die Zweckentfremdung
eintretende Wohnraumverlust ausgeglichen wird. Die Genehmigung kann befristet, bedingt oder
unter Auflagen erteilt werden, insbesondere kénnen Ausgleichszahlungen verlangt werden, die
zur Kompensation des durch die Zweckentfremdung entstandenen Wohnraumverlustes zur
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Neuschaffung von Wohnraum zu verwenden sind. Die Héhe der Ausgleichszahlung soll den
Kosten fiir die Schaffung von angemessenem Ersatzwohnraum entsprechen.

(2) Es ist fiir die Dauer der angespannten Wohnungsmarktlage auch fiir den Fall der
Rechtsnachfolge sicherzustellen, dass der Ersatzwohnraum, soweit er nicht von den
Verfligungsberechtigten selbst genutzt wird, bei einer Vermietung dem Wohnungsmarkt zu
angemessenen Bedingungen zur Verfiigung steht. Angemessene Bedingungen setzen Mieten
voraus, die flir Wohnungen der entsprechenden Art von einem durchschnittlich verdienenden
Arbeitnehmerhaushalt allgemein aufgebracht werden kénnen. Soweit Wohnraum ersetzt wird,
bei dem die Miethche nicht durch Gesetz oder auf der Grundlage eines Gesetzes, insbesondere
auch der Regelungen des biirgerlichen Rechts, begrenzt wird, sollen keine Anforderungen an
die Miethohe gestellt werden. Der Ersatzwohnraum muss grundsdtzlich in rdumlicher NGhe zu
dem zweckentfremdeten Wohnraum oder zumindest in demselben Bezirk geschaffen werden, in
dem die Zweckentfremdung erfolgt beziehungsweise erfolgen soll.

(3) Vorrangige offentliche Interessen fiir eine Zweckentfremdung sind in der Regel gegeben,
wenn Wohnraum zur Versorgung der Bevélkerung mit sozialen Einrichtungen, fiir Erziehungs-,
Ausbildungs-, Betreuungs- oder gesundheitliche Zwecke verwendet werden soll, fiir die andere
Rdume nicht zur Verfiigung stehen oder nicht zeitgerecht geschaffen werden kénnen.

(4) Uberwiegende schutzwiirdige private Interessen sind

1. insbesondere bei einer Gefdhrdung der wirtschaftlichen Existenz oder bei nicht mehr
erhaltungswiirdigem Wohnraum gegeben. Eine Genehmigung aus diesen Griinden soll auf
maximal drei Jahre befristet werden. Dabei ist unter Abwagung mit den konkreten persénlichen
Umstdnden insbesondere der Schutzzweck dieses Gesetzes zu beriicksichtigen. Wirtschaftliche
Dispositionen, welche die Antragstellerin oder der Antragsteller nach dem 13. Dezember 2013
getdtigt haben, finden keine Beriicksichtigung. Dem Antrag sind sdmtliche fiir die Entscheidung
erforderlichen Unterlagen und Nachweise beizufiigen. Die besonderen wirtschaftlichen
Umstdnde, auf welche sich der Antrag stiitzt, sind von der Antragstellerin oder dem Antragsteller
auf eigene Kosten durch ein Gutachten einer anerkannten Wirtschaftspriiferin oder eines
anerkannten Wirtschaftspriifers nachzuweisen.

2. im Regelfall auch dann gegeben, wenn die jeweiligen Verfligungsberechtigten oder
Nutzungsberechtigten ihre Berliner Hauptwohnung, in der der tatsdchliche Lebensmittelpunkt
begriindet wird, wdhrend ihrer Abwesenheitszeiten zu anderen als Wohnzwecken verwenden und
der Charakter als Hauptwohnung nicht angetastet wird.

3. bei Nutzung einer Nebenwohnung im Sinne des § 2 Absatz 1 Nummer 1 im Einzelfall auf

Antrag nur anzuerkennen, soweit diese nicht liber einen befristeten Zeitraum an Dritte als
Wohnraum vermietet werden kann, héchstens jedoch 90 Tagen im Jahr, es sei denn, es liegt
eine unbillige Hdrte vor; besteht daneben eine Hauptwohnung oder mindestens eine weitere
Nebenwohnung der Antragstellenden im Land Berlin, soll keine Genehmigung erteilt werden.
In den Fdllen der Nummern 2 und 3 tragen die Antragstellerinnen oder Antragsteller die
Nachweispflicht und die Beweislast. Die zustdndige Behdrde stellt die Einhaltung dieser
Regelungen durch zielgenaue Auflagen sicher.

5. Verordnung iliber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
(Zweckentfremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO)

§ 3 Genehmigung, Ausnahmen und Registrierung
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(1) Genehmigungsfreiheit besteht fiir die Vermietung von Wohnraum zum Zweck der Uberlassung
zu Wohnzwecken an Leistungserbringende und Zuwendungsempfangende

a) der Kinder- und Jugendhilfe sowie der Sozialhilfe, mit denen eine Vereinbarung nach den

8§ 78a ff. Achtes Buch Sozialgesetzbuch - Kinder- und Jugendhilfe - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11. September 2012 (BGBI. | S. 2022), das zuletzt durch Artikel 10

Absatz 10 des Gesetzes vom 30. Oktober 2017 (BGBLI. | S. 3618), gedndert worden ist, oder § 75
Absatz 3 und 4 Zwélftes Buch Sozialgesetzbuch - Sozialhilfe - in der Fassung des Artikels 1 des
Gesetzes vom 27. Dezember 2003 (BGBLI. | S. 3022, 3023), das zuletzt durch Gesetz vom 17. Juli
2017 (BGBLI. I S. 1117) gedndert worden ist, mit dem Land Berlin abgeschlossen worden ist, fiir
die Dauer der Vereinbarung,

b) die Schutz der von Gewalt betroffenen Frauen und deren Kindern gewdhren, die ein
Frauenhaus, eine Zufluchtswohnung oder eine sogenannte Zweite-Stufe-Wohnung betreiben und
von der fiir Frauenpolitik zustdndigen Senatsverwaltung mit Haushaltsmitteln nach den §§ 23, 44
Landeshaushaltsordnung iiber Zuwendungen finanziert werden oder diese Aufgabe auf

Grundlage einer Vereinbarung mit dem Land Berlin wahrnehmen,

c) die Angebote der pflegerischen Versorgung nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch - Soziale
Pflegeversicherung - in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes vom 26. Mai 1994 (BGBI. |

S. 1014, 1015), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBL. | S. 2757)
gedndert worden ist, oder Angebote der hospizlichen Versorgung nach dem Fiinften Buch
Sozialgesetzbuch - Gesetzliche Krankenversicherung - in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes
vom 20. Dezember 1988 (BGBL. | S. 2477, 2482), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom
17. August 2017 (BGBL. | S. 3214) gedndert worden ist, erbringen oder Projekte der Pflege- und
Altenhilfe anbieten, die durch das Land Berlin gefordert werden und {iber die entsprechende
Vereinbarungen geschlossen wurden,

d) die im Rahmenfdrdervertrag des Landes Berlin mit den Wohlfahrtsverbdnden in den
Forderprogrammen Integriertes Gesundheitsprogramm (IGP), Integriertes Sozialprogramm (ISP)
und Infrastrukturférderproramm Stadtteilzentren (IFP) in den Bereichen Gesundheit und Soziales
geférdert werden,

e) die Leistungen der Eingliederungshilfe nach Teil 2 des Neunten Buches Sozialgesetzbuch in
Raumlichkeiten nach § 42a Absatz 5 Satz 1 des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch erbringen.

Die zweckfremde Nutzung muss von den in Satz1l genannten Leistungserbringern und
Zuwendungsempfangenden gegeniiber der zustdndigen Behdrde angezeigt werden. Der Anzeige
miissen die in Satz 1 genannten Vereinbarungen oder Zuwendungsbescheide beigefiigt werden.

(2) Eine Genehmigung kann riickwirkend auf den Beginn der Zweckentfremdung erstreckt werden.

(3) Mieterinnen und Mieter haben ihrem Antrag die Zustimmung der Vermieterinnen und Vermieter
beizufligen.

(4) Soll durch die Schaffung von angemessenem Ersatzwohnraum ein durch eine
Zweckentfremdung eintretender Wohnraumverlust nach § 3 Absatz 1 Satz 1, Absatz 2 Satz 1, 2 und

4 des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes ausgeglichen werden, ist bereits bei der Antragstellung

darzulegen, dass der angebotene Ersatzwohnraum nach dem Stand der Planung

1. baurechtlich zuldssig ist,
2. flachenmdaflig dem zu beseitigenden Wohnraum entspricht und

64


https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-HOBE2009pP23/format/xsl?oi=sUUe5SYhHd&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-HOBE2009pP44/format/xsl?oi=sUUe5SYhHd&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-HOBE2009pP44/format/xsl?oi=sUUe5SYhHd&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBEV4P3/format/xsl?oi=sUUe5SYhHd&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D
https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBEV4P3/format/xsl?oi=sUUe5SYhHd&sourceP=%7B%22source%22%3A%22Link%22%7D

3. fiir ihn nur Anfangsmieten verlangt werden sollen, die von einem durchschnittlich verdienenden
Arbeitnehmerhaushalt allgemein aufgebracht werden kénnen.

Fir die Darlegung nach Satz 1 ist insbesondere eine Erklarung der Antragstellenden erforderlich,
aus der sich unter nachvollziehbarer und belastbarer Darstellung der zu erwartenden Kosten und
Einnahmen fiir den Ersatzwohnraum dessen hinreichende wirtschaftliche Tragfdhigkeit ergibt.

(5) Genehmigungen sind im Allgemeinen auf die Dauer des entsprechenden Nutzungsverhdltnisses
zu befristen.

(6) Eine fiir Vorhaben gemaB § 2 Absatz 1 Nummer 3 bis 5 des Zweckentfremdungsverbot-

Gesetzes erforderliche Genehmigung wird ersetzt durch

1. ein Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot nach § 177 Absatz 1 des Baugesetzbuches,
2. ein Abbruchgebot nach § 179 Absatz 1 des Baugesetzbuches,

3. eine Mietaufthebungsverfligung nach § 182 des Baugesetzbuches oder

4. einen Vertrag nach dem besonderen Stadtebaurecht des Baugesetzbuches zur Vorbereitung
beziehungsweise Durchfiihrung von Ordnungs- und/oder Baumaf3nahmen sowie
Modernisierungsmafinahmen zwischen dem Land Berlin und dem Grundstiickseigentiimer bei
Vorliegen einer schriftlichen Entmietungsgenehmigung des zustdndigen Bezirksamtes;
entsprechendes gilt fiir Mafinahmen auf3erhalb férmlich festgelegter Sanierungsgebiete.

(7) Ein bau- oder wohnungsaufsichtsrechtliches Benutzungsverbot ersetzt eine Genehmigung fiir
Leerstand im Sinne von § 2 Absatz 1 Nummer 4 des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes.

6. Gesetz liber das Verfahren der Berliner Verwaltung vom 21. April 2016
(GVBL. S. 218), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Juli 2024

(GVBL S. 465)

§ 8 Vollstreckung

(1) Fiir das Vollstreckungsverfahren der Behérden Berlins gilt das Verwaltungs-
Vollstreckungsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 201-4,
verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.
November 2014 (BGBI. | S. 1770) gedndert worden ist, in der jeweils geltenden Fassung. § 11
Absatz 3 des Verwaltungs-Vollstreckungsgesetzes gilt mit der Maf3gabe, dass die Hohe des
Zwangsgeldes hochstens 50 000 Euro betrdgt. § 7 des Verwaltungs-Vollstreckungsgesetzes gilt
mit der Maf3gabe, dass fiir Mafinahmen im Straf3enverkehr auch die Polizei Berlin, die
Bezirkscimter von Berlin und die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) Vollzugsbehdrden sind. § 19
Absatz 1 des Verwaltungs-Vollstreckungsgesetzes gilt mit der Maf3gabe, dass fiir
Amtshandlungen im Zusammenhang mit Vollstreckungsmaf3inahmen nach § 10 des Verwaltungs-
Vollstreckungsgesetzes zur Deckung des Verwaltungsaufwands Gebiihren nach den Vorschriften
des Gesetzes liber Gebiihren und Beitrdge vom 22. Mai 1957 (GVBL. S. 516), das zuletzt durch
Artikel IV des Gesetzes vom 18. November 2009 (GVBL. S. 674) gedndert worden ist, in der
jeweils geltenden Fassung erhoben werden.

(2) Landesunmittelbare Kérperschaften und Anstalten des 6ffentlichen Rechts, die den
Vollstreckungsbehdrden des Landes Berlin im Sinne von § 4 Buchstabe b des Verwaltungs-
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Vollstreckungsgesetzes Vollstreckungsanordnungen iibermitteln, sind verpflichtet, fiir jede
iibermittelte Vollstreckungsanordnung einen Pauschalbetrag fiir den nicht durch vereinnahmte
Geblihren und Auslagen gedeckten Verwaltungsaufwand (Vollstreckungspauschale) zu zahlen.
Die Vollstreckungspauschale wird fiir ab dem 1. Januar 2016 iibermittelte
Vollstreckungsanordnungen erhoben.

(3) Die Vollstreckungspauschale bemisst sich nach dem um den Gesamtbetrag der im
Berechnungszeitraum aufgrund von Vollstreckungsanordnungen vereinnahmten Gebiihren und
Auslagen geminderten Verwaltungsaufwand, der den Vollstreckungsbehérden fiir die
Vollstreckung der Vollstreckungsanordnungen der juristischen Personen nach Absatz 2 entsteht,
geteilt durch die Anzahl aller in diesem Zeitraum von diesen Anordnungsbehdrden iibermittelten
Vollstreckungsanordnungen.

(4) Die fiir Finanzen zustdndige Senatsverwaltung wird ermdchtigt, im Einvernehmen mit den fiir
Rundfunkangelegenheiten, fiir Wirtschaft sowie fiir Hochschulen zustdndigen
Senatsverwaltungen durch Rechtsverordnung die Hohe der Vollstreckungspauschale zu
bestimmen sowie den Berechnungszeitraum, die Entstehung und die Fdalligkeit der
Vollstreckungspauschale, den Abrechnungszeitraum, das Abrechnungsverfahren und die
abrechnende Stelle zu regeln.

(5) Die Hohe der Vollstreckungspauschale ist durch die fiir Finanzen zustandige
Senatsverwaltung nach Mafigabe des Absatzes 3 alle drei Jahre zu tberpriifen. Sie ist durch
Rechtsverordnung nach Absatz 4 anzupassen, wenn die nach Maf3gabe des Absatzes 3
berechnete Vollstreckungspauschale mehr als 20 Prozent von der Vollstreckungspauschale in
der geltenden Fassung abweicht.

(6) Die juristischen Personen nach Absatz 2 sind nicht berechtigt, die Vollstreckungsschuldnerin
oder den Vollstreckungsschuldner mit der Vollstreckungspauschale zu belasten.

(7) Die Vollstreckungspauschale nach Absatz 2 ist auch im Falle der Vollstreckungshilfe auf
Ersuchen einer Vollstreckungsbehérde des Bundes oder anderer Bundesldnder von diesen zu
erheben, sofern die ersuchende Behdrde nicht ihrerseits auf die Erhebung von Kosten fiir
uneinbringliche Gebiihren und Auslagen sowie fiir den entstehenden, durch Kosten der
Vollstreckung nicht gedeckten Verwaltungsaufwand verzichtet.

7. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland in der im Bundesgesetzblatt
Teil lll, Gliederungsnummer 100-1, verdffentlichten bereinigten Fassung,
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22. Mdrz 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 94)

Art. 13

(1) Die Wohnung ist unverletzlich.

(2) Durchsuchungen diirfen nur durch den Richter, bei Gefahr im Verzuge auch durch die in den
Gesetzen vorgesehenen anderen Organe angeordnet und nur in der dort vorgeschriebenen
Form durchgefiihrt werden.

(3) Begriinden bestimmte Tatsachen den Verdacht, daf3 jemand eine durch Gesetz einzeln
bestimmte besonders schwere Straftat begangen hat, so diirfen zur Verfolgung der Tat auf
Grund richterlicher Anordnung technische Mittel zur akustischen Uberwachung von Wohnungen,
in denen der Beschuldigte sich vermutlich aufhdlt, eingesetzt werden, wenn die Erforschung des
Sachverhalts auf andere Weise unverhdltnismdflig erschwert oder aussichtslos ware. Die
Maf3nahme ist zu befristen. Die Anordnung erfolgt durch einen mit drei Richtern besetzten
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Spruchkorper. Bei Gefahr im Verzuge kann sie auch durch einen einzelnen Richter getroffen
werden.

(4) Zur Abwehr dringender Gefahren fiir die dffentliche Sicherheit, insbesondere einer gemeinen
Gefahr oder einer Lebensgefahr, diirfen technische Mittel zur Uberwachung von Wohnungen nur
auf Grund richterlicher Anordnung eingesetzt werden. Bei Gefahr im Verzuge kann die
Maf3nahme auch durch eine andere gesetzlich bestimmte Stelle angeordnet werden; eine
richterliche Entscheidung ist unverziiglich nachzuholen.

(5) Sind technische Mittel ausschlielich zum Schutze der bei einem Einsatz in Wohnungen
tatigen Personen vorgesehen, kann die Mafinahme durch eine gesetzlich bestimmte Stelle
angeordnet werden. Eine anderweitige Verwertung der hierbei erlangten Erkenntnisse ist nur zum
Zwecke der Strafverfolgung oder der Gefahrenabwehr und nur zuld@ssig, wenn zuvor die
Rechtmdfligkeit der Mafinahme richterlich festgestellt ist; bei Gefahr im Verzuge ist die
richterliche Entscheidung unverziiglich nachzuholen.

(6) Die Bundesregierung unterrichtet den Bundestag jéhrlich iiber den nach Absatz 3 sowie iiber
den im Zustdndigkeitsbereich des Bundes nach Absatz 4 und, soweit richterlich
iberpriifungsbediirftig, nach Absatz 5 erfolgten Einsatz technischer Mittel. Ein vom Bundestag
gewdhltes Gremium (ibt auf der Grundlage dieses Berichts die parlamentarische Kontrolle aus.
Die Lander gewdhrleisten eine gleichwertige parlamentarische Kontrolle.

(7) Eingriffe und Beschrénkungen diirfen im tbrigen nur zur Abwehr einer gemeinen Gefahr oder
einer Lebensgefahr fiir einzelne Personen, auf Grund eines Gesetzes auch zur Verhiitung
dringender Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere zur Behebung
der Raumnot, zur Bekdmpfung von Seuchengefahr oder zum Schutze gefdhrdeter Jugendlicher
vorgenommen werden.
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8. Verfassung von Berlin vom 23. November 1995 (GVBL. S. 779), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 10. Juli 2025 (GVBL. S. 269)

Art. 28

(1) Jeder Mensch hat das Recht auf angemessenen Wohnraum. Das Land férdert die Schaffung
und Erhaltung von angemessenem Wohnraum, insbesondere fiir Menschen mit geringem
Einkommen, sowie die Bildung von Wohnungseigentum.

(2) Der Wohnraum ist unverletzlich. Eine Durchsuchung darf nur auf richterliche Anordnung
erfolgen oder bei Verfolgung auf frischer Tat durch die Polizei, deren Mafinahmen jedoch
binnen 48 Stunden der richterlichen Genehmigung bediirfen.

9. Neubaumietenverordnung 1970 in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Oktober 1990 (BGBL. | S. 2204), zuletzt gedndert durch Artikel 4 der Verordnung
vom 25. November 2003 (BGBL. | S. 2346)

§ 4 Erhohung der Kostenmiete infolge Erh6hung der laufenden Aufwendungen

(1) Erhoht sich nach der erstmaligen Ermittlung der Kostenmiete der Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen auf Grund von Umstdnden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat,
oder wird durch Gesetz oder Rechtsverordnung ein héherer Ansatz fiir laufende Aufwendungen
in der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugelassen, so kann der Vermieter eine neue
Wirtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. Die sich ergebende erhéhte Durchschnittsmiete bildet
vom Zeitpunkt der Erhéhung der laufenden Aufwendungen an die Grundlage der Kostenmiete.
(2) Ist bei Wohnungen, fiir welche die dffentlichen Mittel nach dem 31. Dezember 1956 bewilligt
worden sind, die Erhéhung der laufenden Aufwendungen vor der Anerkennung der
Schlulabrechnung, spdtestens jedoch vor Ablauf von zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit der
Wohnungen eingetreten, so erh&ht sich die Durchschnittsmiete nach Absatz 1 nur, wenn oder
soweit die Bewilligungsstelle deren Erhhung genehmigt hat. Die Bewilligungsstelle hat die
Erhéhung zu genehmigen, soweit sie sich aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung im Rahmen des
Absatzes 1 ergibt. Die Genehmigung wirkt auf den Zeitpunkt der Erhéhung der laufenden
Aufwendungen, ldngstens jedoch drei Monate vor Stellung eines Antrags mit priiffGhigen
Unterlagen zuriick. Ist eine Genehmigung nicht erteilt worden, so darf die Erhéhung der
laufenden Aufwendungen auch bei einer spdteren Ermittlung der Kostenmiete nicht
beriicksichtigt werden.

(3) (weggefallen)

(4) Soweit aus dffentlichen Mitteln gewdhrte Darlehen oder Zuschiisse zur Deckung der
laufenden Aufwendungen, insbesondere Zinszuschiisse, aus Griinden, die der Vermieter zu
vertreten hat, vor Ablauf des Bewilligungszeitraums nicht mehr oder nur in verminderter Héhe
gewdhrt werden, tritt nach Ablauf des Bewilligungszeitraums eine entsprechende Erhhung der
Durchschnittsmiete ein. Der Vermieter hat es auch zu vertreten, wenn er vor Ablauf des
Bewilligungszeitraums auf die Fortgewdhrung der in Satz 1 bezeichneten Darlehen oder
Zuschlisse verzichtet.

(5) Hat sich die Durchschnittsmiete nach den Absatzen 1 bis 4 erhdht, so erhdhen sich die
zuldssigen Einzelmieten entsprechend ihrem bisherigen Verhdltnis zur Durchschnittsmiete. § 3
Abs. 3 Satz 2 gilt entsprechend.
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(6) Soweit eine Erhchung der laufenden Aufwendungen auf Umsténden beruht, die nur in der
Person einzelner Mieter begriindet sind und nicht sdmtliche Wohnungen betreffen, tritt eine
Erhéhung der Durchschnittsmiete und der Einzelmieten nach den Absdtzen 1 und 5 nicht ein. Fiir
die betroffenen Wohnungen ist vom Zeitpunkt der Erhéhung an neben der Einzelmiete ein
Zuschlag zur Deckung der erhdhten laufenden Aufwendungen nach § 26 Abs. 1 Nr. 4 zuldssig.
Die Vorschriften des Absatzes 2 gelten sinngemdaf3. Bei Wohnungen, die nach dem Gesetz zur
Forderung des Bergarbeiterwohnungsbaues im Kohlenbergbau gefordert worden sind, ist ein
Zuschlag entsprechend Satz 1 bis 3 auch zuldssig, soweit die Erhéhung der laufenden
Aufwendungen darauf beruht, daf3 die als Darlehen gewdhrten Mittel nach dem 24. Juli 1982
gemdf3 § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes zuriickgezahlt, jedoch nur einzelne Wohnungen
des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit von der Zweckbindung der Bergarbeiterwohnungen
unbefristet freigestellt worden sind.

(7) Die Durchfiihrung einer zul&ssigen Mieterhohung gegeniiber dem Mieter sowie der Zeitpunkt,
von dem an sie wirksam wird, bestimmt sich nach § 10 des Wohnungsbindungsgesetzes, soweit
nichts anderes vereinbart ist. Bei der Erlduterung der Mieterhéhung sind die Griinde anzugeben,
aus denen sich die einzelnen laufenden Aufwendungen erhoht haben, und die auf die einzelnen
laufenden Aufwendungen fallenden Betrédge. Dies gilt auch, wenn die Erkldrung der
Mieterhohung mit Hilfe automatischer Einrichtungen gefertigt ist.

(8) Ist die jeweils zuldssige Miete als vertragliche Miete vereinbart, so gilt fiir die Durchfiihrung
einer Mieterhéhung § 10 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes entsprechend. Auf Grund einer
Vereinbarung gemdf3 Satz 1 darf der Vermieter eine zuldssige Mieterhohung wegen Erhéhung
der laufenden Aufwendungen nur fiir einen zuriickliegenden Zeitraum seit Beginn des der
Erklarung vorangehenden Kalenderjahres nachfordern; fiir einen weiter zuriickliegenden
Zeitraum kann eine zuldssige Mieterhdhung jedoch dann nachgefordert werden, wenn der
Vermieter die Nachforderung aus Griinden, die er nicht zu vertreten hat, erst nach dem Ende
des auf die Erhohung der laufenden Aufwendungen folgenden Kalenderjahres geltend machen
konnte und sie innerhalb von drei Monaten nach Wegfall der Griinde geltend macht. Auf Grund
von Zinserhdhungen nach den §§ 18a bis 18f des Wohnungsbindungsgesetzes ist eine
Mieterhéhung fiir einen zurlickliegenden Zeitraum nicht zuldssig.

§ 31 Zuldssige Miete fiir Untervermietung

(1) Wird von einer Wohnung mehr als die Hélfte der Wohnflache untervermietet, so darf die
Miete fiir den untervermieteten Teil (Untermiete) den Betrag nicht iibersteigen, der nach der fiir
die Wohnung zuldssigen Einzelmiete oder Vergleichsmiete anteilig auf die untervermietete
Wohnfldche entfdllt. Bei der Ermittlung der Wohnfldche und des Anteils bleiben gemeinschaftlich
genutzte Rdume aufler Betracht.

(2) Neben der Untermiete diirfen die fiir die Wohnung zu entrichtenden Umlagen, Zuschlége und
Vergiitungen mit dem nach Absatz 1 ermittelten Anteil erhoben werden. Die nach § 26 Abs. 1
Nr. 1 und 2 zu entrichtenden Zuschldge diirfen, soweit sie den untervermieteten Wohnungsteil
betreffen, in voller Héhe erhoben werden.

(3) Fiir die mietweise Uberlassung von Einrichtungsgegensténden, fiir die Mitbenutzung von
Rdumen oder Einrichtungen und fiir sonstige Nebenleistungen ist eine Vergiitung nur in
angemessener Hohe zuldssig.

(4) Hat sich die fiir die Wohnung zu entrichtende Einzelmiete oder Vergleichsmiete gedndert, so
dndert sich die zuldssige Untermiete entsprechend. Die Vorschriften des § 4 Abs. 7 und des § 5
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Abs. 1 Satz 4 gelten sinngemdf3.

(5) Einer Untervermietung steht es gleich, wenn der Eigentiimer oder der sonst
Verfligungsberechtigte von der von ihm benutzten Wohnung mehr als die Halfte der WohnflGgche
vermietet.
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