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Gesetz

iiber den Sozialen Wohnungsbau in Berlin
(Wohnraumgesetz Berlin — WoG Bln)

Vom 1. Juli 2011
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Erster Abschnitt
Mieterhohungsverfahren, barwertige Riickzahlung,
Kooperationsvertrag

§1
Kiindigungs- und Uberlegungsfrist
bei Mieterhthungen

Erhoht sich die Miete einer mit offentlichen Mitteln geférderten
Wohnung, abgesehen von Erhhungen nach den §§ 559 und 560 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs, um mindestens 10 vom Hundert oder in-
nerhalb von vier Jahren um mindestens 15 vom Hundert, so kann der
Mieter bis zum Ablauf des dritten Monats nach dem Monat, in dem

die Mieterhshungserkliarung zugegangen ist (Uberlegungsfrist), au-
Berordentlich mit Wirkung bis spitestens zum Ablauf des sechsten
Monats nach Zugang der Erkldrung kiindigen. Kiindigt der Mieter
innerhalb dieser Frist das Mietverhiltnis, so tritt die Mieterhhung
nicht ein. Andernfalls tritt die Mieterhshung nach Ablauf der Uber-
legungsfrist ein.

§2
Hértefallregelung

(1) Macht der Verfiigungsberechtigte einer mit Aufwendungshil-
fen geforderten Wohnung, deren erste Forderphase (Grundfor-
derung) nach dem 31. Dezember 2002 endet, nach Ablauf der
Grundférderung eine Mieterhhung geltend, so hat der Mieter bei
Vorliegen einer besonderen Hérte Anspruch auf Mietausgleich oder
Umzugskostenhilfe. Der Hochstbetrag des degressiv gewiéhrten
Mietausgleichs bemisst sich am Mittelwert der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete nicht preisgebundener Wohnungen nach dem jeweils
aktuellen Berliner Mietspiegel. Kiindigt der Mieter die Wohnung
und weist er das Vorliegen einer besonderen Hérte nach, so wird eine
einmalige Umzugskostenhilfe gewéhrt. Ein Antrag auf Mietaus-
gleich ist bis zum Ablauf von zehn Jahren nach Ende der Grundfor-
derung zuléssig.

(2) Néheres zur Gewdhrung von Mietausgleich und Umzugskos-
tenhilfe nach Absatz 1 regeln Verwaltungsvorschriften der fiir das
Wohnen zustindigen Senatsverwaltung.

§3
Vorzeitige Riickzahlung der Aufwendungsdarlehen,
vertragliche Vereinbarung zur Miete

(1) Bei Wohngebiuden, die in den Wohnungsbauprogrammen ab
1972 mit o6ffentlichen Mitteln in Form von Aufwendungsdarlehen
und Aufwendungszuschiissen gefordert wurden (geférderte Ob-
jekte), kénnen die im Rahmen der Férderung bewilligten Aufwen-
dungsdarlehen im Rahmen eines Kooperationsvertrages nach § 4
unter Vereinbarung von Mietpreisbindungen zum Barwert befristet
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2013 zuriickgezahlt werden. Die
Barwertberechnung erfolgt auf das Datum der Riickzahlung. Sie
schlieBt die iiber die planmiaBige Laufzeit der Aufwendungsdarlehen
zu entrichtenden Verwaltungskostenbeitrige ein. Die planmifige
Auszahlung weiterer Aufwendungshilfen wird zum Stichtag der bar-
wertigen Riickzahlung beendet, wobei planmiafig noch nicht ausge-
zahlte Aufwendungshilfen barwertig auf den Riickzahlungsbetrag
angerechnet werden. Die Sitze 1 bis 4 finden auf die ab dem Woh-
nungsbauprogrammjahr 1989 mit Baudarlehen der Investitionsbank
Berlin sowie ergdnzenden Aufwendungsdarlehen geforderten Ob-
jekte keine Anwendung.

(2) Von dem nach Absatz 1 berechneten Riickzahlungsbetrag kann
auf der Grundlage von Kooperationsvertrigen nach § 4 in Abhén-
gigkeit von den jeweiligen Mietenregelungen ein Abzug in Hohe
von bis zu 10 vom Hundert des nach Absatz 1 berechneten Riickzah-
lungsbetrages erfolgen.

(3) Naheres zu Konditionen und Verfahrensregelungen zur Riick-
zahlung von Aufwendungsdarlehen einschlieBlich der Bestimmung
der Miethohe und des Zeitraumes fiir ein Barwertangebot nach MaB-
gabe der Absitze | und 2 regeln Verwaltungsvorschriften.
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§4
Kooperationsvertrag

Abweichend von § 7 Absatz 4 des Wohnungsbindungsgesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 (BGBI. I
S. 2404), das zuletzt durch Artikel 87 der Verordnung vom 31. Ok-
tober 2006 (BGBI. I S. 2407) gedndert worden ist, und § 15 Absatz 1
des Wohnraumférderungsgesetzes vom 13. September 2001 (BGBL.
1S. 2376), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Dezem-
ber 2010 (BGBI. I S. 1885) gedndert worden ist, kénnen Kooperati-
onsvertrige auch Regelungen iiber Mietpreisbindungen nach § 3
Absatz 2 und iiber die Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert” gemaf3 § 6
Absatz 2 dieses Gesetzes beinhalten.

Zweiter Abschnitt
Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert“

§5
Ende der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert™ bei
Objekten, die keine Anschlussférderung erhalten haben

(1) Bei mit 6ffentlichen Mitteln in Form von Aufwendungshilfen
geforderten Objekten, deren erste Forderphase mit einer Dauer von
15 Jahren (Grundférderung) nach dem 31. Dezember 2002 ausliuft,
endet die Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert*

1. im Falle der Zwangsversteigerung des Grundstiicks oder Erb-
baurechts mit der Erteilung des Zuschlags;

2. im Falle eines freihdndigen Verkaufs im Zeitpunkt der wirksa-
men Ubertragung des Eigentums an dem Grundstiick oder der
Wohnung auf den Erwerber;

3. im Falle der Ubertragung der Befugnis zur wirtschaftlichen Nut-
zung des Grundstiicks oder der Wohnung auf einen Dritten, ins-
besondere durch Fille der Ubertragung des wirtschaftlichen Ei-
gentums im Sinne des § 39 Absatz 2 Nummer 1 der
Abgabenordnung, oder durch die Einrdumung eines NieB-
brauchsrechts oder einer Reallast;

4. mit der Eintragung des Beitritts neuer Gesellschafter bezie-
hungsweise eines Wechsels von Gesellschaftern einer Komman-
ditgesellschaft, die Verfugungsberechtigte des betreffenden
Grundstiicks oder der betreffenden Wohnungen ist, in das Han-
delsregister, sobald die Summe der Haftsummen aller nach In-
krafttreten dieses Gesetzes beigetretenen Kommanditisten die
Summe der Haftsummen jener Kommanditisten, die vor Inkraft-
treten dieses Gesetzes Gesellschafter der Kommanditgesell-
schaft waren, tibersteigt;

5. mit Eintragung der Auswechslung des Komplementirs einer
Kommanditgesellschaft, die Verfiigungsberechtigte des betref-
fenden Grundstiicks oder der betreffenden Wohnungen ist, in
das Handelsregister;

6. mit der VerduBerung von mehr als 50 vom Hundert der Gesell-
schaftsanteile an der Komplementir-Gesellschaft einer Kom-
manditgesellschaft, die Verfiigungsberechtigte des betreffenden
Grundstiicks oder der betreffenden Wohnungen ist, zu dem Zeit-
punkt, zu dem der Erwerber seine Rechte gegeniiber der Kom-
plementir-Gesellschaft erstmalig ausiiben darf;

7. in Fillen, die mit den Nummern 3 bis 5 wirtschaftlich gleich ge-
lagert sind, insbesondere indem — ohne dass ein Wechsel des Ver-
fiigungsberechtigten an dem betreffenden Grundstiick oder der
betreffenden Wohnung eintritt — das iiberwiegende wirtschaftli-
che Interesse am Grundstiicks- oder Wohnungseigentum oder der
bestimmende Einfluss auf die Gesellschaft, die Grundstiicks-
oder Wohnungseigentiimerin ist, von den bisherigen Gesell-
schaftern auf Dritte, insbesondere neue Gesellschafter, iibergeht.

(2) Der Verfligungsberechtigte hat die Investitionsbank Berlin in
samtlichen Fiéllen des Absatzes 1, insbesondere auch von Art und

Umfang

1. der Ubertragung der Befugnis zur wirtschaftlichen Nutzung ei-
nes Grundstiicks oder einer Wohnung oder

2. des Ubergangs des wirtschaftlichen Interesses am Grundstiicks-
oder Wohnungseigentum oder des bestimmenden Einflusses auf
die Gesellschaft, die Grundstiicks- oder Wohnungseigentiimerin
ist, auf einen Dritten,

unverziiglich schriftlich zu unterrichten.

(3) Liegt die verlangte Miete zum Zeitpunkt des Endes der Eigen-
schaft ,,offentlich gefordert” geméfl Absatz 1 tiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, so reduziert sich diese mit dem Eintreten des Endes
der Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Die Investitionsbank Berlin hat die Mieter entspre-
chend zu unterrichten.

§6
Mietwohnungsbau — Ende der Eigenschaft
woffentlich gefordert bei freiwilliger
nicht vollstdndiger Riickzahlung

(1) Werden die fiir eine Wohnung als Darlehen bewilligten offent-
lichen Mittel ohne rechtliche Verpflichtung unter Gewéhrung eines
Schuldnachlasses vorzeitig zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung als
offentlich gefordert bis zum Ablauf des 20. Kalenderjahres nach
dem Jahr der vollstindigen Riickzahlung des vereinbarten Betrages,
langstens jedoch bis zum Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Darlehen nach Mafigabe der Tilgungsbedingungen vollstindig zu-
riickgezahlt wiren.

(2) Ist das Aufwendungsdarlehen nach Maflgabe des Absatzes 1
vorzeitig zum Barwert zuriickgezahlt, so endet die Eigenschaft ,,6f-
fentlich gefordert fiir jede zweite der ab diesem Zeitpunkt im gefor-
derten Objekt frei werdende Wohnung. Mindestens die Hélfte der in
dem Objekt befindlichen Wohnungen unterliegt weiterhin planméBig
auf Dauer den offentlichen Bindungen mit einer verbleibenden Bin-
dungsdauer von 20 Jahren. Abweichende Vereinbarungen nach
Satz 1 sind im Rahmen von Kooperationsvertragen nach § 4 zulassig.
Der Verfiigungsberechtigte hat dem zustéindigen Bezirksamt nach
dem Freiwerden die Wohnungen mitzuteilen, fiir die die Eigenschaft
woffentlich gefordert™ gemdf Satz 1 besteht, bleibt oder endet. Durch
Vereinbarungen mit dem zustdndigen Bezirksamt kénnen Bindungen
mit Zustimmung der zustindigen Stelle auf Ersatzwohnungen des
Verfiigungsberechtigten iibertragen werden, die dann noch mindes-
tens 20 Jahre die Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert™ haben.

§7
Mietwohnungsbau — Ende der Eigenschaft
L,offentlich gefordert™ bei Erlass und unbefristeter
Niederschlagung sowie Notverkauf mit Zustimmung
der Bewilligungsstelle

(1) Sind die fur eine Wohnung als Darlehen bewilligten 6ffentli-
chen Mittel gemaf § 59 Absatz 1 Satz 1 der Landeshaushaltsordnung
teilweise oder vollsténdig erlassen oder unbefristet niedergeschla-
gen worden, so gilt die Wohnung als 6ffentlich geférdert bis zum
Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach MaBgabe der
Tilgungsbedingungen vollstindig zuriickgezahlt wiren.

(2) Sofern im Rahmen eines Notverkaufs mit Zustimmung der
Bewilligungsstelle oder des Glaubigers der offentlichen Mittel als
Alternative zu einer andernfalls drohenden Zwangsversteigerung
des geforderten Objektes ein Eigentumswechsel stattfindet, in des-
sen Zuge mit dem Erwerber ein Schuldverhiltnis tiber die im Rah-
men des Verkaufs nicht vollstindig zuriickgefiihrten offentlichen
Mittel nicht begriindet oder fortgesetzt wird, endet die Eigenschaft
woffentlich gefordert zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
vollzogener Eigentumsumschreibung. Das Schuldverhiltnis iiber
die offentlichen Mittel mit dem VerduB3erer bleibt hiervon unberiihrt.
Der Erwerber ist im Kaufvertrag zu verpflichten, die Mieter vom
Umstand und voraussichtlichen Zeitpunkt des Endes der Eigen-
schaft ,,6ffentlich gefordert™ zu informieren und diese Verpflichtung
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bis zum Fristablauf auch eventuellen Rechtsnachfolgern aufzuerle-
gen.

(3) Die Absitze 1 und 2 finden auf die in § 5 bestimmten Objekte
keine Anwendung.

§8
Wohneigentum — Ende der Eigenschaft
,offentlich geférdert™ bei vollstdndiger Riickzahlung

(1) Wurde der Wohnraum als selbstgenutztes Wohneigentum (Ei-
genheim, Eigensiedlung oder selbstgenutzte Eigentumswohnung)
gefordert, so gilt die Wohnung als 6ffentlich gefordert bis zum Zeit-
punkt des planméBigen Endes des Forderzeitraumes. Im Falle der
ausschlieBlichen Forderung mit Zuschiissen enden die 6ffentlichen
Wohnungsbindungen mit dem Verzicht auf die weitere Auszahlung
der Zuschiisse. Bei planmifliger oder vorzeitiger vollstindiger
Riickzahlung der Darlehen aus offentlichen Mitteln enden die 6f-
fentlichen Wohnungsbindungen mit der vollstandigen Riickzahlung
dieser Darlehen. Dies gilt auch im Falle der vollstindigen Riickzah-
lung wegen Kiindigung.

(2) Sind die 6ffentlichen Mittel fiir zwei Wohnungen eines Eigen-
heimes oder eines Kaufeigenheimes bewilligt worden (Hauptwoh-
nung und Einliegerwohnung), so endet die Bindung auch fiir die
einzelne Wohnung, wenn der auf sie entfallende Anteil der als Dar-
lehen gewihrten Mittel zuriickgezahlt und/oder der anteilige Zu-
schussbetrag nicht mehr gezahlt wird.

(3) Eine Eigentumswohnung, die durch Umwandlung einer 6f-
fentlich geforderten Mietwohnung entstanden ist, gilt als selbstge-
nutzt, wenn sie vom Verfligungsberechtigten oder seinen Angehori-
gen als Berechtigte im Sinne dieses Gesetzes tatséchlich personlich
genutzt wird; erfolgt in diesem Falle die Selbstnutzung nach Riick-
zahlung, so gilt die Wohnung vom Beginn der Selbstnutzung an
nicht mehr als 6ffentlich gefordert.

§9
Wohneigentum — Ende der Eigenschaft
Lwoffentlich gefordert bei freiwilliger vorzeitiger
nicht vollstindiger Riickzahlung

Sind die fiir selbstgenutztes Wohneigentum als Darlehen bewillig-
ten offentlichen Mittel aufgrund eines Schuldnachlasses nicht voll-
standig zuriickgezahlt worden, so gilt die Wohnung als 6ffentlich
gefordert bis zum Zeitpunkt der vollsténdigen Riickzahlung des ver-
einbarten Betrages.

§10

Wohneigentum — Ende der Eigenschaft
,.offentlich gefoérdert” bei Erlass, Niederschlagung oder
besonderer Zahlungsvereinbarung nach einer aus
wirtschaftlichen Griinden zwingend erforderlichen
Verduflerung

(1) Sind die fur das selbstgenutzte Wohneigentum als Darlehen
bewilligten 6ffentlichen Mittel gemil § 59 Absatz 1 Satz 1 der Lan-
deshaushaltsordnung erlassen oder unbefristet niedergeschlagen
worden, so gilt die Wohnung als offentlich gefordert bis zum Zeit-
punkt des Abschlusses der Erlassvereinbarung oder der Bestands-
kraft des Verwaltungsaktes, der den Erlass enthilt, oder bis zum
Zeitpunkt der unbefristeten Niederschlagung. Erfolgt die Selbstnut-
zung des Berechtigten nach Umwandlung einer 6ffentlich geforder-
ten Mietwohnung in eine Eigentumswohnung nach Abschluss der
Erlassvereinbarung oder der Bestandskraft des Verwaltungsaktes,
der den Erlass enthilt, oder nach der unbefristeten Niederschlagung,
so gilt die Wohnung vom Beginn der Selbstnutzung an nicht mehr
als offentlich gefordert.

(2) Wird nach einer aus wirtschaftlichen Griinden zwingend erfor-
derlichen VerdufBerung der fiir das selbstgenutzte Wohneigentum als
Darlehen bewilligten 6ffentlichen Mittel die Riickzahlung in Raten
vereinbart, so gilt die Wohnung als 6ffentlich gefordert bis zum Ab-

schluss dieser Zahlungsvereinbarung. Erfolgt nach Umwandlung
einer offentlich geforderten Mietwohnung in eine Eigentumswoh-
nung die Eigennutzung des Berechtigten, so gilt die Wohnung vom
Beginn der Selbstnutzung an nicht mehr als 6ffentlich geférdert.

§11

Uberleitungsvorschrift fiir das Ende der
Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert™ bei vorzeitiger nicht
vollstdndiger Riickzahlung aufgrund Vertrages,
Erlasses oder Niederschlagung

(1) Ist der vertraglich vereinbarte Betrag zum Barwert vor dem
Inkrafttreten dieses Gesetzes in Hohe von mindestens 95 vom Hun-
dert (erster Teilbetrag) zuriickgezahlt worden und wird der verblei-
bende Betrag (zweiter Teilbetrag) innerhalb von zwolf Monaten
nach Inkrafttreten dieses Gesetzes bezahlt, so beginnt die Frist des
§ 6 Absatz 2 bereits am Tag nach der Riickzahlung des ersten Teilbe-
trages.

(2) Bei einer vollstindigen Riickzahlung des vereinbarten Be-
trages nach § 9 vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gilt das selbst-
genutzte Wohneigentum als offentlich geférdert bis zum Tag des
Inkrafttretens dieses Gesetzes. Eine Eigentumswohnung, die durch
Umwandlung einer offentlich geforderten Mietwohnung entstanden
ist, gilt als selbstgenutzt, wenn sie vom Verfiigungsberechtigten oder
seinen Angehérigen als Berechtigte im Sinne des Wohnungsbin-
dungsgesetzes und des Wohnraumforderungsgesetzes tatsdchlich
personlich genutzt wird (selbstgenutztes Wohneigentum); erfolgt in
diesem Falle die Selbstnutzung nach der Riickzahlung, so gilt die
Wohnung bis zum Beginn der Selbstnutzung als 6ffentlich gefordert.

(3) Wurde die Ratenzahlung nach § 10 vor dem Inkrafttreten die-
ses Gesetzes vereinbart und wurden die Fordermittel bei Verduf3e-
rung des Wohneigentums nicht oder nicht vollstindig auf den Er-
werber Ubertragen, so endet fiir das selbstgenutzte Wohneigentum
mit Inkrafttreten dieses Gesetzes die Eigenschaft ,,6ffentlich gefor-
dert. Sind neben den Darlehen Zuschiisse zur Deckung der laufen-
den Aufwendungen oder Zinszuschiisse aus o6ffentlichen Mitteln
bewilligt worden, so gilt das selbstgenutzte Wohneigentum min-
destens bis zum Ablauf des Kalenderjahres als 6ffentlich geférdert,
in dem der Zeitraum endet, fiir den sich die laufenden Aufwendun-
gen durch die Gewdhrung der Zuschiisse vermindern (Forderungs-
zeitraum), wenn dieser Zeitpunkt nach dem Inkrafttreten dieses Ge-
setzes liegt. Endet der Zeitraum gemaf Satz 2 vor dem Inkrafttreten
dieses Gesetzes, so endet die Eigenschaft ,,6ffentlich gefordert™ mit
dem Inkrafttreten dieses Gesetzes.

(4) Liegt der Zeitpunkt des Erlasses beziehungsweise der unbe-
fristeten Niederschlagung nach § 10 Absatz 1 vor dem Inkrafttreten
dieses Gesetzes, so gilt das selbstgenutzte Wohneigentum als 6ffent-
lich geférdert bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes. Sind neben den
Darlehen Zuschiisse zur Deckung der laufenden Aufwendungen
oder Zinszuschiisse aus offentlichen Mitteln bewilligt worden, so
gilt das selbstgenutzte Wohneigentum mindestens bis zum Ablauf
des Kalenderjahres als 6ffentlich gefordert, in dem der Zeitraum en-
det, fiir den sich die laufenden Aufwendungen durch die Gewéhrung
der Zuschiisse vermindern (Forderungszeitraum). Erfolgt die Eigen-
nutzung des Berechtigten nach Umwandlung einer 6ffentlich gefor-
derten Mietwohnung in eine Eigentumswohnung nach Abschluss
der Erlassvereinbarung oder der Bestandskraft des Verwaltungsak-
tes, der den Erlass ausspricht, beziehungsweise nach der unbefriste-
ten Niederschlagung, so gilt die Wohnung bis zum Beginn der
Selbstnutzung, mindestens bis zum Inkrafttreten dieses Gesetzes als
offentlich gefordert.
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Dritter Abschnitt
Ubergangs- und Schlussbestimmungen

§12

Erlass von Verwaltungsvorschriften

Verwaltungsvorschriften zur Ausfithrung dieses Gesetzes erlésst
die zustdndige Senatsverwaltung im Einvernehmen mit der fiir Fi-
nanzen zustindigen Senatsverwaltung.

§13

Uberleitungsbestimmungen fiir MaBnahmen
und Entscheidungen nach altem Recht

Vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes wirksam gewordene Ent-
scheidungen gelten weiter. Ist iiber einen Antrag im Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieses Gesetzes nicht bestandskriftig entschieden, so
finden die zum Antragszeitpunkt mafigebenden Vorschriften weiter-
hin Anwendung. Das fiir andere Verwaltungsverfahren geltende
Recht bleibt unberiihrt.

§14
Aufgaben und Zusténdigkeiten

(1) Zusténdig als Forderstelle fiir die Bearbeitung, Durchfithrung
und Abrechnung bewilligter Forderfille nach den Maligaben dieses
Gesetzes ist die Investitionsbank Berlin.

(2) Zustandige Senatsverwaltung nach diesem Gesetz ist die fiir
das Wohnen zustdndige Senatsverwaltung.

§15
Inkrafttreten

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

Berlin, den 1. Juli 2011

Der Président des Abgeordnetenhauses von Berlin
WalterMomper

Das vorstehende Gesetz wird hiermit verkiindet.

Der Regierende Biirgermeister
KlausWowereit



