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Arbeiterwohlfahrt ;
Landesverband Berlin e.V. !
Frau Minchow ;
Bliicherstr. 62 :
10961 Berlin

Berlin, denﬂ,’Mérz oA

Zweckentiremdung von Wohnraum bei Tragerwohnungen
lhr Schreiben vom 5. Marz 2015

Sehr geehrte Frau Minchow,

das Zweckentfremdungsverbot ist ein vergleichsweise junges und vor allem komplexes Rechisge-
biet, das alle Beteiligten vor neue Herausforderungen stellt und nicht immer einfach rechtlich zu
beurteilen ist. Daher mdchte ich das Thema der Zweckentfremdung bei Tréagerwohnungen gern
néher erldutern und versuchen, lhre Fragen zur Antrags- und Genehmigungspraxis zu bheantwor-
ten, um bestehende Unsicherheiten seitens der sozialen Tréger auszurdumen. :

Die Beurteilung, ob es sich bei der Anmietung und Uberlassung von Wohnraum in Form einer Tra-
gerwohnung tberhaupt um eine Zweckentfremdung im Sinne des Zweckentfremdungsverbotes
handelt, ergibt sich aus § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZwVbG i.V.m. Nr. 7.1 der Ausfilhrungsvorschriften (iber
das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (AV- ZwVb).

Die Regelungen sind offentlich zugénglich und u.a. auf der Internetseite meines Hauses unter:
www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/zweckentfremdung_wohnraum nachlesbar.

Bei der Prifung, ob eine zweckfremde Nutzung von Wohnraum vorliegt, ist zun&chst die beabsich-
tigte Nutzungsdauer zu priifen. Denn eine nach Tagen oder Wochen bemessene enfgeltliche
Uberlassung bzw. Vermietung von Wohnraum unterliegt nur dann dem Zweckentfremdungsverbot,
wenn die Uberlassung des Wohnraums auf weniger als zwei Monate ausgerichtet ist. (

Unabhangig davon, ob es sich um Bestandwohnungen von Trégern oder um Neuanmietungen von
Wohnungen handelt, konnen sich demnach zwei mogliche Fallkonstellationen fiir die sozialen Tri-

ger ergeben:

- Wird Wohnraum filr mehr als zwei Monate zur Unterbringung (iberlassen, besteht weder fiir
den sozialen Tréger noch fiir den Verfligungsberechtigten der Wohnung eine Genehmi-
gungspflicht, da es sich bei dieser Nutzungsform um eine Form des dauerhaften Wohnens
und nicht um eine zweckfremde Nutzung im Sinne des Zweckentfremdungsverbot-
Gesetztes handelt. Zudem ist in diesem Fall auch kein Negativattest erforderlich. Im gel-
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tenden Zweckentfremdungsrecht werden Negativatteste nur fiir die in § 2 Abs. 2 Nr. 1 bis 6
ZWVhG beschriebenen Nutzungsformen und fiir solche Raumlichkeiten ausgestellt, bei de-
nen durch elnen Mangel oder Missstand eine Unbewohnbarkelt begrlindet wird, die nur
durch einen wirtschaftlich nicht vertretbaren Modernisierungsaufwand beseitigt werden
kann. Das von den sozialen Trigern angestrebte Vermietungsmodell z&hlt in der Regel
vermutlich nicht zu den eben genannten Nutzungsformen.

- Wird Wohnraum jedoch fiir wéniger als zwei Monate entgeltlich, nach Tageh oder Waochen
bemessen, liberlassen, stellt dies eine zweckfremde Nutzung dar, die durch das ortliche
Bezirksamt genehmigt werden muss. Hierfiir hat der Verfigungsberechtigte der Wohnung
(meist der Eigentimer oder der Vermieter) einen gebiihrenpflichtigen Antrag beim orilichen
Bezirksamt zu stellen. Bei mdglichen Neuanmietungen von Wohnungen kann natiirlich
auch der Verfligungsberechtigte den Trager bevollméchtigten, den Antrag zur zweckfrem-
den Nutzung beim &rtlichen Bezirksamt fiir ihn zu stellen. Aufgrund der wichtigen Aufgabe,
die soziale Trager fiir die Offentlichkeit wahrnehmen, sieht das Zweckentfremdungsverbot-
Gesetz gem. § 3 Abs, 3 ZwVbG bei der Vermietung von Wohnraum an soziale Trager je-

. doch vor, dass dieses ein offentliches Interesse darstellt, welches dem Bezirksamt gegen-
{iber nicht (noch) gesondert begriindet und ausflihrlich dargestellt werden muss. Bei einer
zweckentfremdungsrechtlichen Genehmigung wéren insoweit nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 der
Zweckentiremdungsverbot-Verordnung (ZwVbVO) auch keine Ausgleichzahlungen zu leis-
ten. Negativatteste miissen auch in diesem Fall nicht beantragt werden.

Ich habe die Bezirksamter in diesem Zusammenhang mit Schreiben vom 5. November 2014 gebe-
ten, eine grofziigige, aber vor allem bevorzugte Bearbeitung der Antrége sozialer Trager auf
Zweckentfremdung vorzunehmen und in Anbetracht der BedUrftigkeit der betroffenen Personen-
gruppen sowie der Kurzfristigkeit der Unterbringung eine positiv gerichtete und vorrangige Be-
handlung der Antrige in der Verwaltungspraxis beflirwortet.

Ich mochte allerdings hervorheben, dass die Vorschrift zur Genehmigungserteilung eine Ermes-
senvorschrift ist, so dass die Entscheidung Uber eine Erteilung oder Versagung einer Genehmi-
gung erst nach pflichtgemal ausgelibtem Ermessen und nicht automatisch hei Vorliegen eines
ffentlichen Interesses erfolgen muss. Bei der Ermessensentscheidung ist in jedem Einzelfall der
Sinn und Zweck des Gesetzes zu beriicksichtigen und in Ausgleich mit den im Antrag auf eine
Zweckentiremdungsgenehmigung vorgebrachten Interessen zu bringen. Sinn und Zweck des Ge-
setzes ist der Schutz bestehenden Wohnraums durch ein repressives Verbot der Zweckentfrem-
dung mit Befrelungsvorbehalt. Dem Verbotsgedanken des Gesefzes wird erst dann Rechnung
getragen, wenn die zusténdige Behorde in jedem Einzelfall priift, ob ausnahmsweise eine Befrei-
ung vom Verbot durch eine Genehmigung erteilt werden kann. Insoweit hat das Vorliegen eines
&ffentlichen Interesses zwar eine Indizwirkung fiir seine Vorrangigkeit, bedeutet aber nicht
zwangslaufig, dass eine zweckentfremdungsrechtliche Genehmigung erteilt wird bzw. werden
muss. In jedem einzelnen Fall sind zundchst alle einzelfallbezogen Umsténde zu priifen und bei
der Ermessensentscheidung zu beriicksichtigen. In der Praxis kann dies je nach Komplexitat des
Einzelfalls ggf. zu einem hohen Priifaufwand fihren. Eine kurze Bearbeitungszeit kann daher lei-
der nicht in jedem Fall garantiert werden. :

In Ubrigen soliten sich in diesen Fallen durch verléngerte Bearbeitungszeiten kaum Nachteile flr
die Tréager ergeben. Denn wenn der Antrag auf zweckfremde Nufzung unter den oben geschilder-
ten Voraussetzungen und Umsténden fristgeman beim ortlichen Bezirksamt gestellt wurde, kann
die entsprechende Genehmigung ggf. auch rlickwirkend zum Beginn der Nutzungsdauer erteilt
werden.
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Die Gebiihren flir einen Antrag auf Genehmigung der Zweckentfremdung von Wohnraum belaufen
sich derzeit auf 225 Euro je Wohneinheit. Die Hohe dieser Gebilhr ist cinheitlich filr alie Bezirke
auf diesen Belrag festgelegt und ergibt sich aus der Tarifstelle 6004 der Verwaltungsgebiihrenord-
nung.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass ich Ihrer Bitle nach einer generellen Entplflichtung zur Antrag-
stellung fur alle sozlalen Trager mit Tragerwohnungen, die die SVereinbarung nach § 751, SGB Xl
ftir Einrichtungen und Dienste fiir behinderte Menschen und Wohnungslose" mit der Senatsverwal-
tung flr Gesundheit und Soziales abgeschlossen haben, nicht nachkommen kann. Das Zweckeni-
fremdungsrecht sieht eine entspréchende Ausnahmeregelungsmoglichkeit fiir diesen Betroffenen-
kreis leider nicht vor,

fch hoffe aber, dass thnen meine Ausfilhrungen insbesondere dazu, wann ein zweckentfren-
dungsrechtlicher Tatbestand vorliegt und meine Anmerkungen zur Genehmigungserleichterung flr.
soziale Tréger sowie zur Geb(hrenhdhe, dem Negativattest und den nicht zu erhebenden Aus-
gleichszahiungen bereits weiterhelfen und Klarheit schaffen.

Um einen einheitlichen Informationsstand in den Bezirks&mtern zu diesem Thema zu unterstitzen,
werden die Bezirksémter eine Kopie dieses Schreibens erhalten.

Mit freundiichen GrUi&en

Prof. Dr. in_g.
Engelbert Litke Daldrup




