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Verkindet am 8. Juni 2016

Leutner, Justizhauptsekretérin
als Urkundsbeamtin der Geschéaftsstelle

P niemenn

|
VERWALTUNGSGERICHT BE

URTEIL

Iim Namen des Volkes

In der Verwaltungsstreitsache

Kiagerinnen,

Verfahrensbevolimachtigte zu 1 und 2

Rechtsanwélte Schultz und Seldeneck,
Bleibtreustralle 33, 10707 Betlin,

gegen

das Land Berlin,

vertreten durch das Bezirksamt Mitte von Berlin
- Rechisamt -,

Mathilde-Jacob-Platz 1, 10551 Berlin,

Beldagten,
hat das Verwaltungsgericht Berlin, 6. Kammer, aufgrund
der mindlichen Verhandlung vom 8. Juni 2016 durch
die Vorsitzende Richterin am Verwaltungsgericht Schneidereit,
den Richter am Verwaltungsgericht Dr. Rabenschlag,
die Richterin Schroer,

den ehrenamtlichen Richter Glauer und
die ehrenamtliche Richterin Butlig-Weiss

fiir Recht erkannt;

Die Klage wird abgewiesen.

Die Klagerinnen zu 1) und 2) haben die Kosten des Verfahrens zu tragen.




Das Urteil ist wegen der Kosten vorléufig vollstreckbar.

Die Klagerinnen zu 1) und 2) durfen dle Volistreckung durch Sicherheitsleis-
tung in Hohe von 110 % des aufgrund des Urteils volistreckbaren Betrages
abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe
von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Befrags leistet.

Die Berufung wird zugeiassen

Tatbestand

- Die Klagerinnen zu 1) und 2) begehren Negativatteste, um Wohnraum ohne zweck-
entfremdungsrechtliche Genehmigung gewerblich als Ferienwohnungen nutzen zu

kénnen.

Die Kiagerinnen zu 1) und 2) sind jeeils Miteigentiimerinnen zu % der Wohnung 1203
(12. OG, 1 Zimmer, 28 m?} und der Wohnung 2403 (24, OG, 1 Zimmer, 28 m?) in der

emenmay » G S vermisten diese Wohnungen — wie auch weitere

Wohnungen — unter dem Internetauftritt ' ' im Rah-

men einer GbR gewerblich als Ferlenwohnungen

it Formblétt vom 1. Juli 2014 zeigten die Kiégerinnén zu 1) und 2) fur die beiden Woh-
nungen jeweils die Nutzung als Ferienwohnung zur Wahrung des Bestandsschutzes ge- -
maR § 2 Abs, 2 Nr. 1 des Zweckentfremdungsverbot-Gesetzes — ZwVhG — an. Das'Be-
zirksamt Mitte von Berlin bestitigte unter dem 4. Juli 2014 jeweils den Eingang der
Schreiben und teilte mit, dass damit bis zum 30. April 2016 keine Zweckentfremdung vor-

liege.

Mit Schreiben vom 15. Juni 2015 beantragten die Klagerinnen zu 1} und 2) bei dem Be-
sirksamt die Erteilung von Negativattesten geméls §5 Zweckentfremdungsverbot-
Verordnung — ZwVbVO -, Hilfsweise beantragten sie die Feststellung, dass die zweckent-
fremdungsrechtlichen Regelungen wegen Verstoles gegen héherrangiges Recht nicht
gelten. Die Nutzung der streitgegenstandlichen Wohnungen geniefie Bestandsschutz
nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 ZwVbG. Dies ergebe sich bereits bei systematischer Aus-
legung der Norm. Fir langfristige gewerbliche Mietvertrage kénne nichts anderes gelten
als for Mietvertrage von Arztpraxen und Rechtsanwaltskanzleien. Die fragliche Bestands-
schutzregelung sei im Ubrigen im Hinblick auf den aligemeinen Gleichheitssatz aus Art. 3
Abs. 1 des Grundgesetzes — GG — mangels sachlichen Grundes fur die Ungleichbehand-

fung zwischen Ferienwohnungsnutzung und sonstiger gewerblicher Nutzung jedenfalls
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verfassungskonform dahingehend auszulegen, dass der Bestandsschutz auch fir Ferien-
wohnungen zur Anwendung kommen masse. Hilisweise bestlinden erhebliche Zweifel an
der Verfassungsmdébhigkeit des ZwVbG und der ZwVbVO. Es seien Grundrechte der Be-
troffenen aus Art. 14 GG, Art. 12 GG, Art. 13 GG, Art. 2 Abs. 1 LV.m. Art. 1 Abs. 1 GG
und Art. 3 Abs. 1 GG verletzt. Auf das Rechisgutachten von Prof. Dr. Sodan ,Verfas-
sungs- und andere Rechtsprobleme von Berliner Regelungen Uber das Verbot der

Zweckentfremdung von Wohnraum™ werde Bezug genommen,

Am 22. September 2015 haben die Klagerinnen zu 1) und 2) Untatigkeitsklage vor dem
Verwaltungsgericht erhoben. Sie sind der Auffassung, die gewerbliche Nutzung der streit-
gegenstandlichen Wohnungen als Ferienwohnungen unterfalle auch dem Bestandsschutz
nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbVO. Solanges sie die gewerbliche Vermistung der beiden méb-
lierten Wohnungen fortfUhrten, bendtigien sie daher keine zweckentfremdungsrechtliche
Genehmigung fur die Nutzung als Ferienwohnung. Uberdies verstieRen die zweckent-
fremdungsrechtlichen Regelunge‘;‘gegen héherrangiges Recht und entfalteten daher kei-

ne Geltung.

Mit Schreiben vom 1. Oktober 2015 hérte der Beklagté die Klagerinnen zu 1) und 2) zu
der beabsichtigten Versagung der beantragten Negativatteste an. Es handele sich um
schiitzenswerten Wohnraum, der als Ferienwohnungen zweckfremd genutzt werde. Die
Privilegierung des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG greife vorliegend nicht.

Mit Bescheiden vom 21. Dezember 2015 (Gz. BOD 18C1-01/Z/NA/GO3175-15 und -
01/ZINAID03178-15) lehnte der Beklagte das beantragte Negativattest fir die beiden‘
streitgegensténdlichen Wohnungen jeweils ab. Den hiergegen gerichteten Widerspruch
der Klagerinnen zu 1) und 2) vom 7. Januar 2016 wies der Beklagte mit Widerspruchsbe-
scheiden vom 8. Februar 2016 jeweils zurlick. Es handele sich um Ré&umiichkeiten, die
zur dauernden Wohnnutzung tatséchlich und rechtlich gesignst seien. Flr die Nutzung
der streifgegenstandlichen Wohnungen als Ferienwohnungen sei allein die zweijahrige
Ubergangsfrist des § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZwVbG mafgeblich, denn der Gesetzgeber habe die
gewerbliche und nichigewerbliche Nutzung von Ferienwohnungen damit abschliellend
und speziell geregell. Bei der Nutzung von Wohnraum fiir gewerbliche oder berufliche
Zwecke oder hei der Fortflhrung von zu diesem Zweck in Wohnraum eingerichteten und
ausgetibten gewerblichen oder freiberuflichen Betrieben fehle es im Verhéitnis zur Ver-
mietung von Wohnraum als Ferienwohnungen an einem Qergleichbaren Sachverhalt, well
nur erstgenannte auf Grundlage eines dauerhaft abgeschiossenen Nutzungsverhsitnisses
bei forthestehender Personenidentitat ausgelibt werde. Rechte aus Art. 12 GG seien nicht

verietzt. Der Eingriff sei als bloRe Regelung zur Berufsausiibung zu qualifizieren, die ge-
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rechifertigt sel. Denn es wirden Uberragend wichtige Gemeinwohlziele verfolgt. Das
ZwVbG diene der Sicherstellung von hinreichendem Wohnraum fur die Bevélkerung des

Landas Berlin.

Mit Schriftsatz vom 2. Mérz 2016 haben die Klagerinnen zu 1) und 2} ifre Klage auf eine
Versagungsgegenklage umgestellt. Zur Begrindung tragen sie erganzend vor, die7M6g~
lichkeit, eine zweckentfremdete Wohnung wieder einer reguldren Wohnnutzung zuzuftih-
ren, bestehe in vergleichbarer Weise auch fiir eine als Rechtsanwaltskanzlei zwéékent-
fremdete Wohnung. Insoweit sei der Sachverhalt absolut vergleichbar. Das von dem Be-
klagten angefilhrte Unterscheidungsmerkmal der ,Personenidentitat” sei schon kein sach-
liches Unterscheidungsmerkmal. Weshalb auf die Wiedergewinnung von Wohnraum, der
durch andere Nutzungen (Arzipraxen und Rechtsanwaltskanzleien) zweckentfremdet
werde, letztlich unbegrenzt verzichtet werden kénne, habe der Beklagte bislang nicht

plausibel gemacht.

Der Beklagte verkenne zudem, dass die Anwendung einer nur zweijdhrigen Bestands-
schutzregelung zu erheblichen Beeintréichtigungen und Nachteilen flhre. Die Umsteliung
auf eine reguldre Wohnnutzung" wirde in steuerlicher Sicht dazu fihren, dass ggf. die
Mehrwertsteuer fiir viele Jahre nachgezahit werden miisste. Erhebliche Unternehmens-
werte wiirden vernichtet, die sich aus dem Vertrauen auf den Fortbestand der Nutzung
der eingegangenen Dispositionen ergeben hétten. Wegen der fehlenden Bonitét wiirden

sich die Kreditverbindlichkeiten &ndern.

Die seilens des Senats von Berlin behauptete Wohnraummangellage belege einzig eine.
zunehmende Verknappung von Wohnraum, halte aber keineswegs wissenschaftlichen
Kriterien stand. Insbesondere aus der gewahiten Skalierung und dem zugrunde gelegten
Zahlenmaterial ergében sich Zweifel, ob im Zeitpunkt des Erlaéses der Verordnung die
festgestelite Mangellage tatséchlich bestanden habe. Der Verordnungsgeber habe fehler-
haft nicht die Daten aus dem Zensus 2011 verwendet, die sine deutlich geringere Bevdl-
kerungszah! belegten. Der Beurlsilungsspielraum, den der Verordnungsgeber bei der Ein-
schatzung der Lage am Wohnungsmarkt geniefie, reiche nicht flir ein Berufsverbot und

den Zwang zur Geschdftsaufgabe aus.
Die Klagerinnen zu 1) und 2)'beantragen sinngemals,

den Beklagten unter Aufhebung der Ablehnungsbescheide des Bezirksamts Mitte
von Berlin vom 21, Dezember 2015 in der Gestalt der Widerspruchsbescheide vom
8. Februar 2016 zu verpflichten, ihnen flr die Nutzung der Wohnungen 1203 und
2403 in der RochstralRe 9, 10178 Berlin ein Negativattest gemaft § 5 ZwVbVO zu
erteilen,
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hilfsweise festzustellen, dass die zweckentfremdungsrechtlichen Regelungen we-
gen Verstoles gegen hoherrangiges Recht fiir die streiigegenstandlichen Woh-
nungen nicht geiten.

Der Beklagte beantragt,

die Kiage abzuweisen.

Er bezieht sich zur Begrindung auf die angefochtenen Bescheide und fithrt ergénzend
aus, die gewerbliche und nichigewerhliche Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnun-
gen und zur Fremdenbeherbergung sei abschiielend und speziell in § 2 Abs. 1 Nr. 1 und
Abs, 2 Nr. 1 ZwVbG geregelf. Anhieter von Ferienwohnungen seien dabei, unabhingig
davon, ob der jeweilige Verfligungsberechtigte privat oder gewerblich oder durch Ein-
schaltung eines gewerblichen Zwischenmieters handele, gleich zu behandein. Art. 3
Abs. 1 GG sei im Hinblick auf die fir die anderen Gewerbe und Berufe zur Fortfhrung
eingerichteter und ausgelbter gewerblicher oder freiberuflicher Betriebe geltende langere
Ubergangsfrist nicht verletzt. Es fehle an einem vergleichbaren Sachverhalt. Der Schwer-
pUnkt bei der Vermietung von Ferienwohnungen liege in einer kurzen Vermietung von
Wohnraum an seinen wechselnden Nutzerkreis. Die Nutzung finde bel Ferienwohnungen
nicht ,in" sondern ,mit" der Wohnung statt. Hiervon ausgehend sei s maglich und zumut-
bar, die zweckfremde Nutzung nach Beendigung der nur vortibergehenden Vermielung
auf eine daverhafte Vermietung zu reguldren Wohnzwecken, also auf ,normale” Wohn-

raurmmietverirdge umzustellen,

Art. 12 Abs. 1 GG sej ebenfalls nicht verletzt, Es handele sich um eine blofte Berufsaus-
{tbungsregelung, die gerechifertigt sei. Der Berliner Gesetzgeber verfolge mit den Rege-
lungen des ZwVbG nicht nur vernlnttige, sondern Gberragend wichtige Griinde des Ge-
meinwohls, Ziel des Gesetzes sel es, zu verhindern, dass vorhandener Wohnraum frei
und uneingeschriankt dem Wohnungsmarkt entzogen werde. Verhindert werden solle vor
allem die Umwandiung von Wohn- in Gewerberaum oder Ferienwohnungen, der Abriss
von Wohnraum oder dessen Leerstand. Fir die Verknappung des Wohnraums sei dabei
einerseits der geringe Neubau bel gleichzeitigem Anstieg der Haushalte vor allem in den
unteren Preissegmenten verantwortlich. Andererseits sei die Verengung des Wohnraums
auf den Bestand der Ferienwohnungen zurlickzuftihren, Eine bestehende Wohnungsnot
kénne nur durch allmahliche Anpassung des Wohnungsbestandes an die bestehende
Wohnungsnachfrage erreicht werden. Mit der Schaffung von ausreichendem Wohnraum
zu angemessenen Preisen eifllle der Gesetzgeber auch sine ihm nach Art. 28 der Ver-
fassung von Berlin — VB — sozialstaatlich vorgeschriebens Verpflichtung. Dem Gesetz-
geber stehe inshesondere in Bezug auf die Bewertung und die Auswah! der fir das beab-
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sichtigte Regelungsvorhaben in Erwagung zu ziehenden MaRnahmen ein weiter Bereich
des Ermessens zu, das sich auch auf die Einschatzung der spateren Wirkungen der ge-
setzlichen Normierung erstrecke. Zur Sicherstellung der aus--ré-iéihé'ﬁden Vér-éb'rgung der
Bevéikerung mit Wohnraum sei es im Falle einer Wohnraummangellage nicht ausrei-
chend, lediglich den bestehenden Wohnungsbestand zu sichern und neuen Wohnraum zu
schaffen. Auf dem éesamten Berliner Wohnungsmarkt habe sich die angespannte Won-
nungssituation nicht beruhigt. Es sel ein weiterer Zuwachs der Berliner Bevdlkerung ne-

ben dem Zuzug geflichteter Menschen proghostiziert,

Das ZwVhG stelle eine zuldssige [nhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums dar.
Die zweijahrige Ubergangsfiist sei fir Ferienwohnungen und Fremdenbeherbergungsbe-
triebe ein angemessener Zeitraum, um sich auf die verénderte Rechtslage einzustellen.
Es werde lediglich die Maglichkeit des Verfugungsberechtigten aufgehoben, jede sich
bietende Chance zu einer glnstigeren Verwertung seines E.igentums sofort und maximal
zU nutzen. Es handele sich auch nicht um einen Fall der echten, sondern einen Fall der
unechten Rickwitkung in Form der sogenannten tatbestandiichen Rickankntipfung, wo-

bel dem Grundsatz des Vertrauensschutzes Rechnung getragen werde,

Bei der Einschatzung, ob die Voraussstzungen fur den Erlass einer ZwVbVO erfliilt seien
bzw, eine hesondere Gefdhrdung der Versorgung der Bevilkerung vorliege, stehe dem
Verordnungsgeber ein politischer Beurteilungs- und Gestaltungsspielraum zu, der sich
zum Beispiel auf die Art der Datenermitilung oder auch die Gewichtung einzelner Fakto-
ren einer Wohnungsmarktanalyse auswirken kénne. Gemessen hieran habe der Beklagte -
von seinem Baurteilungsspielraum durch das von ihm entwickelte Indikatorenset auf der
Basls der von ihm ermittelten Grundlagen sachgerecht Gebrauch gemacht. Der Verord-
nungsgeber habe zum Zeitpunkt der Einbringung der Senatsvorlage zur ZwVbVO auf den
zu diesem Zeitpunkt verfligharen amtlichen Datenbestand zuriickgegriffen und sich zu-
satzlich auf weitere verfligbare Quellen gestitzt. Zur Feststellung des Wohnungsnotstan-
des misse sich der Verordnungsgeber keineswegs eines wissenschaftlichen Instituis be-
dienen: der Beklagte habe das der ZwVbVO zugrunde liegende I'ndikatorenmodeli aber
dennoch in einer Expertenrunde diskutieren lassen. Als Ergebnis dieses Expertenge-
sprachs seien sowoht Anderungen bei den Indikatoren als auch bei der Gewichtung der
einzelnen Indikatoren vorgenommen worden. Die von der ZwVbVO indizierte Wohnungs-

notlage in Berlin werde auch durch andere Studien bestatigt.

Der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt versuché der Bekiagte mit einer Viel-
zah! von Maftinahmen zu begegnen. Naheres ergebe sich beispielsweise aus der Bro-
schiire ,Neues Wohnen in Berlin® der Senatsverwaitung fiir Stadtentwickiung und Umwaelt. |
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~ Es sei nach wie vor davon auszugehen, dass die Wohnraummangellage auf dem gesam-
ten Berliner Wohnungsmarkt fortbestehe. Es sei ein weiterer Zuwachs der Berliner Bevol-
kerung, der bis 2030 auf 265.000 Menschen geschétzt werde, neben dem Zuzug geflich-

teter Menschen prognostiziert.

Soweit die hilfsweise erhobene Feststellungsklage iberhaupt zulassig sei, sei sie jeden-
falis unbegrlindet, da die zweckentfremdungsrechtlichen Regelungen mit héherrangigem

Recht vereinbhar seien.

Das Gerichl hat u.a, zur Frage der Wohnraummangellage eine Stellungnahme der Se-
natsverwaltung fUr Stadtentwicklung und Umwelt eingeholt, die unter dem 10. Mai 2016

vorgelegt wurde,

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streitstandes und des Vorbringens
der Beteiligten wird auf den Inhalt der Streitakte und die beigezogenen Verwaltungs-

vorgénge des Beklagten (2 Bande) Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde

I. Die Klage bleibt im Hauptantrag und im Hilfsantrag ohne Erfolg.

1. Die zuléssige Verpflichtungskiage ist unbegrindet. Die Kidgerinnen zu 1) und 2) haben
keinen Anspruch gemal § 5 der Verordnung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (Zweckéntfremdungsverb_ot-\/erordnung - ZwVbVO - vom 4, Marz 2014,
GVBI. 2014, 73) auf Erteilung des Negativaitests fur die gewerbliche Nutzung der Woh-
nungen 1203 und 2'403 in der Rochstrafie 9 in 10178 Berlin als Ferienwohnung. Die Ab-
lehnungsbescheide des Beklagten vom 21. Dezember 2015 in der Gestalt der Wider-
spruchsbescheide vom 8. Februar 2016 sind daher rechtmafig und verletzen die Klige-
rinnen zu 1) und 2} nicht in ihren Rechten (§ 113 Abs. 5 VwGO).

Nach § 5 ZwVbVO ist auf Antrag ein Negativattest vom zusténdigen Bezirksamt auszu-
stellen, soweit fUr die Nulzung von Raumlichkeiten zu anderen als Wohnzwecken eine
Genehmigung nicht erforderlich ist. Diese Voraussetzungen sind nicht erfUlit, Die streitge-
genstandiichen R&ume unterliegen dem Zweckentfremdungsverbot des § 1 Abs. 1 des
Gesetzes Ober das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum {Zweckentfremdungs-
verbot-Gesetz — ZwVhG - vom 29. November 2013, GVBL. 2013, 626, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22. Mérz 2016, GVBI, 2016, 5. 115) [dazu unter a)]. Fir die wohnfrem-
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de Nutzung ist eine Genehmigung erforderlich, da die malgebliche Ubergangsfrist abge-
laufen ist und keine Bestandsschutzregelung greift [dazu unter b)]. Dies verletzt die Klage-

rinnen zu 1) und 2) nicht in ihren Grundrechten [dazu unter ¢)).

a) Der Anwendungsbereich des Zweckentiremdungsverbot-Gesetzes ist erdffnet. Nach
§ 1 Abs, 1 ZwVhG darf Wohnraum im Land Berlin oder in einzelnen Bezirken nur mit Ge-
nehmigung des zusténdig'en Bezirksamts zweckentfremdet werden, soweit die Versor-
gung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist. Der Senat von Berlin (im Folgenden Senat) wird durch § 1 Abs, 2
Satz 1 ZwVbG ermachtigt, durch Rechisverordnung festzustellen, ob im Land Berlin oder
in einzelnen Bezirken die Voraussetzungen flr ein Zweckentfremdungsverbot vorliegen.
Der Senat hat die Feststellung getroffen, dass die Versorgung der Bevélkerung mit aus-
reichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen im gesamten Stadtgebiet Berlins
besonders gefahrdet ist (§ 1 Abs. 1 Satz 1 ZwVbVO). Die parlamentsgesetzliche Erméch-
tigung des Senats und dessen auf dieser Grundlage getroffene Feststeliung sind nicht zu

beanstanden.

aa) Der Vorbehalt des Parlamentsgesetzes, der aus dem Demokratie- und Rechtsstaats-
prinzip gemaB Art. 20 Abs. 1 und 3 GG folgt, ist gewahrt. Der Parlamentsvorbehalt ver-
langt, dass staatfiches Handeln in grundlegenden Bereichen durch formliches Gesetz legi-
timiert sein muss. In diesen Bereichen muss der parlamentarische Gesetzgeber alle we-
sentlichen Entscheidungen selbst treffen (st. Rspr., vol. BVerfG, Urteil vom 14. Juli 1998 ~
BVerfG 1 BvR 1640/97 —, juris Rn. 132 m.w.N.). Dies hat das Abgeordnetenhaus von Ber-
lin (im Folgenden Abgeordnetenhaus) bei dem ZwVhG getan, :

Der Gesetzgeber hat unter den Voraussetzungen des § 1 Abs. 1 ZwVbG die Zweckent-
fremdung von Wohnraum verboten, Dabei hat er die Regelungstechnik eines repressiv'en
Verbots mit Befreiungsvorbehalt gewéahit. Im Gesetz selbst sind darliber hinaus insbeson-
dere der Tatbestand der Zwecken’tfre.mdung in § 2 ZwvbG gnd die Voraussetzungen ei-

ner Genehmigung in § 3 ZwVhG weiter ausgestaltet.

Das Abgeordnetenhaus hat den Senat auch hinreichend gesetzlich gebunden hinsichtlich
der erst durch den Verordnungsgeber zu treffenden Feststellung, ob von der Erméchli-
gung Gebrauch zu machen ist. Solche normativen Vorgaben kénnen nicht nur ausdriick-
lich in der jeweiligen Ermachtigungsgrundlage festgeschriehen werden, sondern kdnnen
sich auch aus dem Gesamtzusammenhang des Gesetzes und dem von dem Gesetzgeber
verfolgten Zweck, so wie er im Gesetz zum Ausdruck gekommsen ist,' ergebhen {vgl.
BVerfG, Beschluss vom 8. Juni 1988 — BVerfG 2 BvL /85, 2 BvL 3/86 —, juris Rn, 44). Die

-9-




-9 -

gesetzliche Ermachtigung in § 1 Abs. 2 ZwVbG stellt es nicht in das politische Beliehen
des Senats, ob das Zweckentiremdungsverbot grei'fen soll. Der Gesetzgeber hat vielmehr
in § 1 Abs. 1 ZwVbG das Regelungsprogramm und die rechtfich definierten Eingriffsvo-
raussetzungen vorgegeben. Dem Verordnungsgeber obliegt es nur, Erkenntnisse aus
empirischen Datenerhebungen zusammenzutragen und methodisch zu Oberprlfen, ob
und ggf. in welchem raumlichen Umfang die gesetzlich definierte Wohnraummangellage
tatsachlich vorliegt. Hierbei geniefit er nur in tatsachlicher Hinsicht einen Baurteilungs-
spielraum. Sogar beziglich der tatséchlichen Feststellungen hat der Gesetzgeber dem
Verordnungsgeber Anhaltspunkte gegeben. In der Gesetzesbegriindung wird ausgefiihrt,
eine Verengung des Wohnungsmarktes sei bereits im Rahmen einer Wohnungsmarktana-
lyse festgestellt worden (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom 11. Juni 2013, S. 9 unten).

Diese Ubertragung der weiteren Uberprifung an die Exekutive erscheint im Hinblick auf
die Gewaltentsilung angemessen, Nur der Verordnungsgeber kann den Sachverhalt er-
mitteln, indem er unmittelbar auf seine Verwaltungsressourcen zugreift. Dies dient nicht
nur einer sachgerechten Entscheidung, sondern kann zugleich grundrechtsschonender
sein. Der Senat -kann rascher als das Abgeordnetenhaus Veranderungen des Wohn-
raummarkis beriicksichtigen. Dies gilt gerade auch bei einer Entspannung des Woh-
nungsmarktes, etwa im Hinblick auf eine zunehmende Neubautatigkeit. Dem Senat ob- |
liegt die regelméRige Prifung, ob das Zweckentfremdungsverbot aufzuheben bzw. auf
einzelne Bezirke zu beschrinken ist. Dies kann zu einer formlichen Aufhebung des
Zweckentfremdungsverbots durch die Exekutive fﬁhren, bevor die Aufhebung gerichtlich
erstritten werden kann. Denn wegen Verfassungswidrigkeit tritt die ZwVbVO erst dann
aufer Kraft, wenn ein Ende der Mangellage auf dem Wohnungsmarkt insgesamt deutlich
in Erscheinung getreten und das Zweckentfremdungsverbot daher offensichtlich enthehr-
lich geworden ist {vgl. OVG Berlin, Urteil vom 13. Juni 2002 — OVG 5 B 18.01 —, juris
Rn. 17). '

Die dargelegte Verschrankung von ZwVbG und ZwVbVO entspricht der Regelungstechnik
des Art. 6 § 1 Abs, 1 Satz 1 des Geselzes zur Verbesserung des Mietrechts und zur Be-
grenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von Ingenieur- und Architektenleistungen
vom 4. November 1971 (BGBL I, 1745) — MRVerbG —. Danéch erméchtigte der Bundes-
gesetzgeber die Landesregierungen, fiir Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevil-
kerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders ge-
tahrdet war, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass Wohnraum anderen als Wohn-
zwecken nur mit Genehmigung der von der Landesregierung bestimmten Stelle zugeftihrt
werden durfte. Diese Delegation war im Hinblick auf den grundgesetzlichen Parlaments-
vorbehalt nicht zu beanstanden (vgl. BVerfG, Urteit vom 4. Februar 1875 — BVerfG 2 BvlL
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5/74 -, jurls Rn. 13 ff. zu den Voriagefragen und Rn. 37 ff.). Auch der Verfassungsge-
richtshof des Landes Berlin hat daher in den Bestimmungen zur Genehmigungserieilung
gemal Art. 6 § 1 Abs. 2 Satz 1 MRVerbG sowie den Regelungen der Zweiten Zweckent-
fremdungsverbot-Verordnung vom 15. Mérz 1994 (GVBI. S. 91, 272) eine hinreichende
gesetzliche Grundlage erkannt. Sle geniige dem grundrechtlichen Gesetzesvorbehalt und
dem allgemeinen Gesetzesvorbehalt. Der Parfamentsvorbehalt wurde nicht weiter prob-
lematisiert (vgl. VerfGH Berlin, Beschluss vom 15. November 2001 — VerfGH 95/00 —,
juris Rn. 91f,, 17}, Im Zuge der Foderalismusreform im Jahr 2006 haben die Bundeslénder
die Befugnis zur Gesetzgebung fir das Zweckentfremdungsrecht erhalten. Diese foderale
Kompetenzverlagerung vom Bund auf die Lénder schmélert nicht die Befugnis der ge-
setzgebenden Gewalt, die materielle Rechtssetzung an die vollzishende Gewalt zu dele-
gieren. So wie nach alter Rechtslage der Bundesgesetzgeber die Landesregierungen er-
méachtigen durfte, kann auch der Landesgesetzgeber eine Verordnungsermachtigung an
seine Landesregierung erteilen bzw. seine Gemeinden zum Satzungsertass erméchtigen
(vgl. Bayerischer VGH, Urteil vom 31. Mai 2010 — 12 B 09.2484 — juris Rn. 63; VGH Ba-
den-Worttemberg, Urteil vom 8. Dezember 2015 — 3 S 248/15 —, juris Rn. 78).

bb) Das Abgeordnetenhaus hat auch das Bestimmtheitsgebot des Art. 64 Abs. 1 VB und
des Art. 80 Abs. 1 Satz 2 GG, der auch den Landesgesetzgeber bindet (vgl. BVerwG,
Urteil vom 30. August 2012 ~ BVerwG 3 C 17.11 —, juris Rn. 32 f), beachtet. Hiernach
missen [nhalt, Zweck und AusmaR der erteilten Ermachtigung im Gesetz bestimmt wer-
den. Dies ist vorliegend der Fall. Das Gesetz schitzt bestehenden Wohnraum, um eine
Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedin-
gungen sicherzustellen. Das Ausmal der Erméachtigung ist ebenfalls hinreichend klar vor-
gegehen, auch wenn der Gesetzgeber in § 1 Abs. 1 ZwVhG unbestimmte Rechtsbegriffe
verwendet hat. Er hat mit diesen dem Verordnungsgeber vorgegebenen Eingriffsvoraus-
setzungen ,Versorgung der Bevélkerung mit ausreichendem Wohnraum®, ,zu angemes-
senen Bedingungen" und ,besonders gefahrdet” eine Begrifflichkeit Ubsrnommen, die in
der obergerichtlichen Rechtsprechung zu vorherigen Zweckentfremdungsverboten hinrei-
chend konkretisiert wurde (vgl. BVerfG, Urtell vom 4, Februar 1975 — BVerfG 2 Byl 5/74 -
, Juris Rn. 44 und BVerwG, Urteil vom 11. Marz 1983 — BVerwG 8 C 102.81 —, juris Rn. 23
jeweils zu Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG).

cc) Auf dieser Erméachtigungsgrundlage hat der Senat wirksam die Feststeliung getroffen,
dass die Vorausselzungen eines Zweckentfremdungsverbots fir das gesamte Stadtgebiet

Berlins erfiilit sind.
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Der Senati ist nach § 1 Abs. 2 ZwVbG zusténdig. Der Verordnungsgeber hat seine parla-
mentarische Erméchtigungsgrundlage zu Beginn der ZwVbVO zitiert (vgl. Art. 80 Abs. 1
Satz 3 GG; Art. 64 Abs. 1 Satz 2 VvB). Die Voraussetzungen der gesetzlichen Erméachti-
gung sind erfliiit. Im Land Berlin besteht eine Wohnraummangellage im Sinne des § 1
Abs. 1 ZwVbG. Die Versorgung der Bevblkerung mit ausreichendem Wohnraum zu an-

gemessenen Bedingungen ist hesonders gefahrdet.

Das Abgeordnetenhaus hat mit diesen tatbestandlichen Voraussetzungen die Begriffe des
Art. 8 § 1 Abs. 1 Satz MRVerbG tibernommen. Daher kénnen die Begriffskl&rungen, die
durch die Rechisprechung zur alten Rechtslage erfolgt sind, filr § 1 Abs. 1 ZwVbG frucht-
bar gemacht werden (vgl. VGH Baden~Wuﬂtemberg, Urteil vom 8. Dezember 2015 -3 S
248/15 ~, juris Rn. 85 f. zu § 2 Abs. 1 des baden-wiirttembergischen Zweckentfrem-
dungsverbotsgesetzes; BGH, Urteil vom 4. November 2015 ~ VIII ZR 217/14 —~, juris
Rn. 70-73 zu § 558 Abs. 3 Satz 3i.V.m. Satz 2 des Biigerlichen Gesetzbuches — BGB —).‘

Das Bundesverfassungsgeticht hat die Begriffe ,ausreichende Versorgung” und ,ange-
messene Bedingungen" dahin ausgelegt, dass sie nicht auf einen wiinschenswerten: Ide-
alzustand, sc;ndern auf die Sicherstellung des Normalen verweisen, da das Wohnungsan-
gebot mit dem Mittel des Genehmigungsvorbehalts nur in besonders geféhrdeten Gebie-
ten beeinflusst werden soll (vgl. BVerfG, Urteil vom 4, Februar 1975 — BVerfG 2 BvlL
5/74 —, juris Rn, 44),

JAusreichende Versorgung" bedeutet daher nur ein anndherndes Gleichgewicht von An-
gebot und Nachfrage, nicht aber ein — kurzfristig vielleicht erstrebenswertes — preisdrii-
ckendes Uberangebot; sie hedeutet ferner nicht ein Angebot von Wohnungen besonders
gehobener oder besonders einfacher Grofle und Ausstattung, sondern von Wohnungen,
wie sie dem allgemein {r Wohnungen der entsprechenden Gegend und Lage anzutref-
fenden Standard entsprechen (vgl. BVerfG, Urteil vom 4. Februar 1975 - BverfG 2 BvL
5/74 —, juris Rn. 44). Allerdings darf nach der Lebensetfahrung angenommen werden,
dass selbst dann noch eine Unterversorgung mit Wohnraum fiir die breiteren Bevilke-
rungsschichten gegeben ist oder doch in beachtlicher Weise droht, wenn der Wohnungs-
markt in seinem vollen Umfang, d. h. bei Berlicksichtigung des gesamten Angebots und
der gesamten Nachfrage, einen Ausgleich bereits erreicht hat oder sogar schon ein leich-
tes Ubergewicht des Angebots erreicht zu haben scheint (vgl. BVerwG, Urteil vom
11, Mérz 1983 — BVerwG 8 C 102.81 —, juris Rn. 27; BVerwG, Beschluss vom 13. Mérz
2003 — BVerwG 5 B 253.02 —, juris Rn, 12).
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Das Kriterium ,angemessene Bedingungen" meint nicht auBergewshnlich niedrige Mieten,
sondern Mieten, die — flir Wohnungen der entsprechenden Art ~ von einem durchschnitt-
lich verdienenden Arbeithehmerhaushalt allgemsin, d. h. auch auflerhalb der besonders
geféhrdeten Gebiete, tatsachlich aufgebracht werden, und zwar einschlielich der vom
Staat gewahrten finanziellen .Hiifen (vgl. BVerfG, Urteil vom 4. Februar 1975 — BVerfG 2
. Byl 5/74 —, juris Rn. 44),

Das Merkmal ,gefghrdet" ist quantitativ zu verstehen. Gefahrdet ist die ausreichende Ver-
sorgung der Bevblkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingun-
gen, wenn als Folge der Mangelsituation grundsétzlich latente Versorgungsschwierigkei-
ten bestehen (vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Marz 1983 — BVerwG 8 C 102.81 —, juris
Rn. 23). Das Kriterium ,geféhrdet” wird durch das Tatbestandsmerkmal ,besonders® um
. eine gualitative Voraussetzung ergénzt. Der Zusatz meint keine quantitative Steigerung
der Unterversorgung, sondern eine besondere Beschaffenhéft der Gefahrdung. Es kemmt
darauf an, ob sine Gemsinde durch sachliche Eigenarten gekennzeichnet wird, die geeig-
net sind, den Wohnungsmarkt fUr breitere Bevélkerungsschichten negativ zu besinflussen
und ihm s0 eine spezifische Labilitat zu vermitteln (vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Mérz 1983
— BVerwG 8 C 102,81 — juris Rn. 24 f.; VGH Hessen, Urteil vom 20. September 2001 —
4 UE 1212/96 —, beck-online, BeckRS 2002, 21529).

Entscheidend ist jeweils nicht, ob an einem Stichtag ein Wohnraumversorgungsdefizit
einer bestimmten Mindesthéhe besteht, sondern es bedarf einer in der bisherigén Ent-
wicklung des &rtlichen Wohnungsmarktes begrindeten Prognose zu der Frage, ob auf
langere Sicht mit einer nicht nur voriibergehenden Mangellage zu rechnen ist (vgl.
BVerwG, Urteil vom 24. August 1988 — BVerwG 8 C 26,86 —, juris Rn. 13; BVerwG, Urteil
“vom 11, M&rz 1983 -~ BVerwGS C 102,81 —, juris Rn. 25). '

Der Verordnungsgeber geniefit bei der ihm vorbehaltenen Prifung, ob eine Mangellage
an Wohnraum besteht, einen weit reichenden Beurteilungsfreiraum. Dies gilt hinsichtlich
der Verweisung auf eine ,Normalsituation" des Wohnungsmarktes, beztiglich der Art der
Datenermittiung sowle der Auswah! und der Gewichtung einzelner indikatoren der Woh-
nungsmarktanalyse (vgl. BVerfG, Urteil vom 4. Februar 1975 — BVerfG 2 Bvl 5.74 —, juris
Rn. 44; BVerwG, Urteil vom 12. Dezember 1979 —~ BVerwG 8 C 2.79 —, juris Rn. 18 f.;
OVG Berlin, Urtell vom 13. Juni 2002 ~ OVG 5 B 18.01 —, juris Rn. 18 f.; BGH, Urteil vomn
4. November 2015 — VIlt ZR 217/14 —, juris Rn. 93). Die Gerichte milssen daher zur Ge-
wéhrung effektiven Rechtsschuizes (Art. 19 Abs. 4 GG) die Berechnungen und Bewer-
tungen des Verordnungsgebers gerichtlich darauf Uberpriffen, ob das angewandte metho-
dische Konzept selbst in sich tragféhig ist. In diesem Rahmen sind im Wege eigener Tat-
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sachenwlrdigung die Berechnungen des Verordnungsgebers und die gezogene Schiuss-
folgerung, as lisge eine Wohnraummangeliage vor, zu uberprufen Es ist den Gerichten
jedoch verwehrt dem vorgelegten Modell eigene Berechnungsmode!ie gegenliberzustel-
len, die miglicherweise (noch) besser geeignet wiren, die ,lLebenswirklichkeit" abzubil-
den (vgl. BVerwG, Beschluss vom 13. Mérz 2003 — BVerwG 5 B 253.02 —, juris Rn. 14;
BGH, Urteil vom 4. November 2015 — VI ZR 217/14 —, juris Rn. 94).

Nach diesen MafBstében ist die Feststellung des Senats, dass eine Mangellage auf dem

Wohnungsmarkt im gesamten Stadtgebiet vorliegt, gerichtlich nicht zu beanstanden.

(1) Der Senat hat seine Entscheidung auf ef‘n JIndikatoren- und Bewertungsmodell* ge-
stutzt (vgl. zum Folgenden Abgh.-Drs. 17/1518 vom 12. Méarz 2014, S. 7-13 und dort An-
lage 2 Blatt 1-9 mit Tabelle). Dabel wurde fir das Jahr 2006 ein weitgehend entspannter
Wohnungsmarkt" angenommen und hierzu eine Analyse des Wohnungsmarktes im Jahr
2012 in Beziehung gesetzt. Hierfir wurden auf der Basis von Grundlagendaten sieben

Indikatoren herangezogen:

1) Wohnungsversorgungsentwicklung 2006 his 2012°

2} Wohnungsversorgungsquote 2012°,

3} ,Binnenumzige 2012/2006",

4) ,Index Angebotsmieten / Bestandsmisten 2012/2006",

5) ,Resteinkommen / Verbraucherpreisindex 2012/2006 (6konomische Situation),
6) ,Neuvermistungshelastung nettokalt 2012/2006" und

7) JIndex preisglinstige Miet-/Kaufangebote/Berechtigte Haushalte (§ 9 Absatz 2
WoFG)",

Der Senat hat anhand der Indikatoren 1) bis 3) die tatbestandliche Voraussetzung einer
unzureichenden Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohnraum" Gberprift.

Als Grundlagendaten f(r die Indikatoren 1) und 2) hat der Senat fir die Jahre 2008 bis
2012 die jeweilige Zahl der marktrelevanten Haushalte und der markirelevanten Wohnun-
gen zugrunde gelegt. So standen im Jahr 2006 fir 1.876.500 markirelevante Haushalte
1.852.200' markirelevante Wohnungen zur Verfilgung, wohingegen im Jahr 2012
1.963.100 marktrelevante Haushalte nur 1.875.200 marktrelevanten Wohnungen gegen-
{ber standen (vgl-. die oben zitierte Anlage 2, insbesondere Ziffern 12 ff., 42 f.). Das Ver-
haltnis wurde in der Berechnung sodann prozentual durch eine ,Gesamiversorgungsguo-
te" abgebildet. Hiernach entfislen im Jahr 2006 auf 100 Haushalte rechnerisch 98,7 Woh-
nungen, im Jahr 2010 97,1 Wohnungen, im Jahr 2011 97,0 Wohnungen und im Jahr 2012
95,5 Wohnungen. Fur den indikator 3) wurde die Zahl der Umzige innerhalb Berlins im
Jahr 2006 (354.497 Binnenumzlge) und im Jahr 2012 (300.875 Binnenumziige) zugrunde
gelegt.
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Auf dieser Datenbasis hat der Senat mit dem Indikator 1) ,Wohnversorgungsentwickiung
2006 bis 2012" abgebildet, wie sich das Verhiltnis der marktrelevq:_jten Haushalte zum
markirelevanten Wohnungshestand entwickelt hat. Rechnefisch ergibt sich déeser Indika-
for, indem die ,Gesamiversorgungsquote” 2012 als prozentualer Antell der ,Gesamiver-
sorgungsquote" 2006 dargestellt wurde (95,5./. 98,7 Wohnungen je 100 Haushalle =-
06,75%). Hieraus hat der Senat die Schlussfolgerung gezagen, da der Indikator unter 100

Prozent liege, sei die Zahl der nachfragenden Haushalte schneller gestiegen als der Be-
stand 'der Wohnungen bzw. habe sich die ,Gesamtversorgungsquote” im Jahr 2012 ge-
gentiber derselben des Jahres 2006 weiter verringert. Mit dem Indikator 2) ,Wohnversor-
gungsquote 201-2“ hat der Senat fir das Jahr 2012 das Verhélinis der markirelevanten
Haushalte zum marktrelevanten Wohnungsbestand hergngezogen und festgestelit, es
seien mehr nachfragende Haushalte als markirelevante Wohnungen vorhanden und die
Wohnungsversorgung im Vergleich der Jahre 2006 und 2012 habe sich verschlechtert
(wie bei den Grundlagendaten dargelegt von 98,7 auf 95,5 Wohnungen je 100 Haushalte),
Dem Indikator 3), nach dem dis Zahi der innerstadtischen Umzlge im Jahr 2012 auf
84,9% der Zahl der Umzilge im Jahr 2006 zurlickging, hat der Senat den Hinweis ent-
nommen, die Wohnungsmarktsituation habe sich angespannt und Umziige seien deutlich
schwieriger zu verwirklichen, ' '

Die Indikatoren 4) bis 7} hat der Senat herangezogen, um zu prifen, ob Wehnraum zu
sangemessenen Bedingungen' auf dem Wohnungsmarkt vorhanden ist.

Grundlagendaten des Indikators 4) sind die mittleren Berliner Angebots- und Bestands-
mieten nettokalt pro m? in den Jahren 2006 und 2012. Die Angebotsmiete stieg danach
um 124,4% von 5,95 € pro m* auf 7,40 € pro m?, wahrend die Bestandsmiete sich um
113,0% von 4,80 € pro m? auf 5,42 € pro m? erhdhte. Fir den indikator 4) wird hieraus ein
Vergleich des Anstiegs unternommen, Danach sind die Angebotsmieten schneller als die
Bestandsmieten gestiegen (124,4% /. 113,0% = 110,1%). Der Senat deutet dies als An-
zeichen, dass die Nachfrage auf dem Berliner Wohnungsmarkl groer ist als das Angebot

an freien Wcohnungen.

Flr den Indikator 5) werden Daten zum Mieterhaushalisnettoeinkommen in den Jahren
2006 und 20142 herangézogen. Hiervon wird die jeweilige Brutfowarmmiete abgezogen
und auf diese Weise das ,Reésteinkommen” ermittelt, das um 103,3% von 1,239 € im Jahr
2006 auf 1.280 € im Jahr 2012 gestiegen ist. Diesem wird der Anstieg des Verbraucher-
preisindexes (durchschnittliche Preisverénderung aller Waren und Disenstleistungen, die
private Haushalte fur Konsumzwecke kaufen im Vergleich zum Basisjahr) um 111,4% von
101,6 im Jahr 2006 auf 113,2 im Jahr 2012 gegenliberstellt. Auf dieser Grundlage wird mit
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dem Index 5} beziffert, wie sich das ,Resteinkommen” im Verhéltnis zum Verbraucher-
preisindex entwickeit hat, Der auf diese Weise errechnete Wert von unter 100% (103,3 ./,
111,4 = 92,7%) deutet dem Senat zufoige daraufhin, dass sich der ékonomische Hand-
lungsspisfraum der Mieterhaushalte, um Dienstieistungen und Waren (ohne Wohnen) in

Anspruch zu nehmen, verringert habe.

Der Indikator 6} beruht auf Daten zur Hohe der Angebcetsmieten nettokalt fliir die Jahre
2006 (5,95 €) und 2012 (7,40 €) und zur durchschnittlichen Wohnfldche von Mietwohnun-
gen im Jahr 2006 (86,8 m?®) und im Jahr 2010 (66,8 m?). Auch im Hinblick auf die geringe
Differenz der Flachenangaben halt die Kammer es fur hinnehmbar, dass keine Zahlen fiir
das Jahr 2012 zugrunde gelegt wurden. Als Produkt dieser Kriterien errechnet sich die
Nettokaltmiete absolut” fir das Jahr 2008 (397 €) und fur das Jahr 2012 (493 €). Soweit
demgegeniber in Fn, 18 zur Anlage 2 die ,Nettokaltmiete absolut® als ,Produkt der @&
Wohnfiiche einer Mietwohnung und dem @ Mieterhaushaltsnettoeinkommen®™ definiert
wird, geht das Gericht von einem Schreibversehen aus. Dieses wirkt sich nicht aus, da
das Gericht die zutreffenden Rechenschritte aus der Anlage 2, Blatt 4, Ifd. Zeilen-Nrn. 118
his129 wie dargelegt nachvollziehen kann. Die genannten Werte der jeweiligen ,Netto-
kaltmiete absolut® (397 € hzw. 493 €) werden geteilt durch das jeweilige durchschnittiiche
Mieterhaushaltsnettoeinkommen (1.792 € bzw. 1.941 €). Der jeweilige Quotient ist die
prozentual ausgedriickte ,,Neuver‘mietungsbelast-ung netiokalt" (2006: 22,1% und 2012;
25 4%). Mit dem Indikator 6) werden diese in Beziehung zueinander gesetzt, Hieraus or-
rechnet sich ein Verhaltnis von 114,7%. Der Indikator 8) soll dazu dienen, die Mistbelas-
tung nettokalt nach Umzug eines Mieterhaushalts mit durchschnittlichem Einkommen ab-
.zubilden. Der srrechnete Wert, der iber 100% liegt, gibt nach Auffassung des Senats
sinen for das Jahr 2012 gegenlber dem Jahr 2006 deutlich starkersn Anstieg der Ange-

botsmieten gegeniiber der Einkommensentwicklung wieder.

Fur den Indikator 7) hat der Senat auf Angaben flr die Jahre 2009/2010 und 2011/2012
abgestellt, wie viele preisgﬁnstige Angebote zum Mieten (2009/2010: 15% bazw.
2011/2012: 9%) und zum Kauf (2009/2010: 42% bzw. 2011/2012; 42%) von Wohnraum
vorhanden waren. Als ,preisglinstig” wurden Angebote bis zu dem jeweiligen Mittelwert,
wie er sich aus dem jeweiligen Mistspiegel bzw, Grundstiicksmarktbericht ergibt, definiert.
Diesen Angaben, die jeweils nach der Fallzahl der Miet- bzw. Kaufangebote gewichtet
wurden, hat der Senat die jeweiligen Anteile der berechtigten Haushalte, die ein Einkom-
men unterhalb der Berliner Einkommensgrenzen fur den sozialen Wohnungsbau haben,
gegenlibergestellt (2009: 61,1% bzw. 2012;-55,3%). Bei beiden Indizes verringern sich die
Anteile. Der Indikator 7) setzt diese beiden Entwickiungen ins prozentuale Verhéitnis und .

verdeutlicht, dass sich die Anzahl der preisgiinstigen Miet- und Kaufangebote iy Wohn-
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raum stérker als die Anzah! der berechtigten Haushaite verringert. Der Senat deutet diese
unterschiedliche Entwicklung dahin, dass es fur Bezieher von geringem bis mittlerem Ein-
kommen zunehmend schwietiger geworden sei, eins preisglnstige Miet- oder Eigen-

tumswohnung zu finden,

Die auf diese Weise ermittelten sieben Indikatoren hat der Senat in einem zweiten Schritt
jeweils gewichtet. Hierzu hat er Punkte von minus Finf bis plus FUnf vergeben in Abhén-
_ gigkeit davon, wie sich die jeweils ins Verhélinis geseizten Indikatorenteile entwickelt ha-
ben. Diese Punktebewertung folgte dabei einer unterschiedlichen Skalierung: fur die Indi-
katoren 1) und 2) wurde das intervall je Punkteschritt auf 1‘ fostgelegt, fir die Indiklatoren
3) bis 7) auf 5. Nach diesem Bewertungsmodell soll eine Gefahrdung der Versorgung bei
einem Ergebnis mit negativen Wert und eine ,besondere Gefahrdung" bei einem Ergebnis

von jedenfalls unter minus Eins vorliegen.

{2) Das angewandte ,Indikatoren- und Bewertungsmodell“ und die hiemach ermitielten
Ergebnisse tragen die Schlussfolgerung des Senats, dass im Land Berlin eine Wohn-
raummangellage im Sinne des § 1 Abs. 1 ZwVhG vorliegt.

Das zugtunde gelegte Zahlenmaterial begegnet keinen rechtlichen Bedenken. Der Senat
durfte sich fur die Ermittiung der Wohnversorgungsquote hinsichtlich der Zahl der Haus-~
halte insbesondere auch auf die im Oktober 2013 durch das Amt fir Statistik Berlin-
Brandenburg verdffentlichten Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2012 stitzen, in
dem noch die Fortschreibungsergebnisse auf Grundiage der Volkszahlung von 1987 im
Westen bzw. auf Grundlage der Daten des zentralen Einwohnerregisters der ehemaligen
DDR vom 3. Okfober 1980 im Osten zugrunde gelegt waren. Dem steht nicht entgegen,
dass sich aus den am 31. Mai 2013 durch das Statistische Bundesamt vorab veréffentlich-
ten ausgewshlten Ergebnissen des Zensus 2011 ergebén hatte, dass fir Berlin im Rah-
men der Fortschreibung der Daten von einer um ca. 179.000 Personen erhéhten Einwoh-
nerzahl ausgegangen worden war. Die Ergebnisse des Zensus 2011 zur Haushaltsanzah!
in Berlin waren noch nicht bekannt. Sie wurden erst nach Erlass der ZwVbVO am 28. Mai
2014 verﬁffentlicht. Dem wenige Monate vor dem Verordnungserlass verdffentlichten Mik-
rozensus 2012 lieR sich damit damals das aktusliste verfligbare Zahlenmaterial zur An-
zahl der Haushalte in Berlin entnehmen. Eben diese.Anzat.wl der Haushalte und nicht die
Einwohnerzahl ist die GroRe, auf die es fur eine Wohnungsmarktanalyse ankommt. Von
der Einwohnerzahl konnte auch nicht zwingend auf die Anzahl der Haushalte geschlossen
werden, well diese Anzahi Uber die Eihwohnerzahlen hinaus dem komplexen Einfluss

wirtschattlicher und geselischaftliicher Dynamiken unterliegt.
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Die Indikatoren 1) bis 3) sind geeignet, den Nachweis einer unzureichenden Wohnraum-
versorgung zu erbringen. Die getroffene Auswahl der Indikatoren hélt sich im Beurtei-
lungsspielraums des Senats {vgl. BGH, Urteil vom 4. November 2015 — VIl ZR 217/14 —,
juris Rn. 93 ff.). Diesbezuglich gibt es im Unterschied zu § 556d Abs. 2 Satz 3 BG.B keine
gesetzlichen Vorgaben. Die Indikatoren 1) bis 3) wurden auf der Grundlage Ublicher An-
gebots-, Nachfrage- und Marktindizes gebildet, die sich eignen, um einen Wohnungsmarkt
abzubilden. Der Senat hat zudem beurteilungsfehlerfrei davon abgesehen, als weiteren
Indikator heranzuziehen, wie viele Wohnungen leer stehen. Insbesondere hat er nachvoli-
Ziehbar hegriindet, dass der Berliner Leerstand aufgrund variierender Markfauswirkungen
nicht hinreichend aussagekrafiig ist und sich aufgrund struktureller Veréinderungen des
Berliner Stromnetzbetreibers die Leerstandguote nicht mehr wie bisher im Wege einer
Stromzahleranalyse ermitteln liefe. Beurteilungsfehlerfrei ist auch die gewéhite Methodik,
nach der grundsétzlich fir einen Indikator Jeweils ins Verhdltnis geselzt wurde, wie sich '
2wei Indizes ber einen Vergleichszeitraum veréndert haben. Dieser Ansatz 18sst sowohi
den absoluten Zustand des Wohnraummarkts erkennen, da die Datenbasis offengelegt

wurde, und bildet dariiber hinaus die relative Entwicklung aussagekraftig ab.

Diese vertretbare Auswahl der Indikatoren wird nicht infrage gestelit durch das ,Experten-
gespréach (iber die Indikatorenauswahl zur Prifung eines Zweckentfremdungsverbots in
Berlin am 14.08.2013", dessen Ergebnisprotokoll vom 26. August 2013 im Termin zur
mindlichen Verhandlung in Bezug genommen wurde. Das Gericht entnimmt dem Proto-
koll, dass die befragten Experten Anderungsvorschldge unterbreiteten, sie jedoch im Er-
gebnis auch keine ,bessere” Lésung hinsichilich der auszuwé&hlenden Indikatoren anzu-
bieten hatten. Unerheblich ist im Ubrigen, dass der Senat kein externes wissenschaftli-
ches Institut mit der Entwicklung von Indikatoren betraut hat, weil er hierzu rechtlich nicht

verpflichtet war.

Beurteilungsfehlerfrel hat der Senat fir das Jahr 2006 einen weitgehend entspannten
Wohnungsmarkt angenommen. Diese Verweisung auf eine ,Normalsituation” im Jahr
2008 ist gerichtlich nicht zu beanstanden. Die Zahlen lassen flr das Jahr 2006 bereits auf
einen Nachfrageﬂberhang hzw. bestenfalls auf ein annadherndes Gleichgewicht von Ange-
bot und Nachfrage schliellen (vg!. die genannte Gesamtversorgungsquote von 98,7 Woh-

nungen auf 100 Haushalte).

In der Sache bilden die Indikatoren zu 1) bis 3) eine Wohnraummangsllage ab. Nach ei-
gener Priifung steht fOr das Gericht fest, dass das zu dem Indikator 1) gefundene Ergeb-
nis methodisch nachvollziehbar und rechnerisch richtig ermittelt wurde. Die hieraus gezo-

gene Schiussfolgerung ist gerichtlich ebenfalls nicht zu beanstanden. Dabei gilt es aller-
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dings zu bericksichtigen, dass der Indikator 1) nur relativ ist. Er zeigt {ir sich genommen
nur an, dass sich die Entwicklung der Versorgung verschlechtert und mithin die Knappheit
am Markt bezogen auf die Vergleichsjahre 2006 und 2012 zugenommen hat. Der indika-
tor 1) ist jedoch bezogen auf die dargelegte Lage im Jahr 2006 und zusammen mit dem
Indikator 2) zu lesen. Das Gericht erkennt in dem Indikator zu 2) einen methodisch
schilissigen Beleg eines Nachfrageiiberhangs, der sich vom Jahr 2006 bis zum Jahr 2012
weiter verstirkt hat. In der Gesamtschau bilden die Indikatoren 1) und 2} damit einen
Wohnungsmarkt ab, bei dem eine Untervarsorgung vorliegt und der von einer zunehmen-
den Verknappung des Wohnraums geprigt ist. Dies bietet aine belastbare Grundlage fur
die erforderliche Prognose einer lingerfristigen Mangéllage, die Uber die eine blolke Mo-
mentaufnahme hinausgeht. Der Indikator 3), der nicht auf der Anzahl der Haushalte be-
ruht, kann als Bestétigung der Ergebnisse der Indikatoren 1) und 2) herangezogen wer-
den. Die durch den Senat gezogene Schiussfolgerung, der festgestelite Riickgang der
innerstédtischen Umz(ige belege eine zunehmende Unterversorgung mit Wohnraum, be-
wegt sich in der Gesamtschau mit den Indikatoren 1) und 2} im Rahmen des erdffneten

Beurteilungsspielraums.

Die Auswahl der Indikatoren 4} bis 6), um den Wohnungsmarkt auf ,angemessene Bedin-
gungen" zu Oberprifen, bégegnet ebenfalls keinen Bedenken. Dem steht nicht entgegen,
dass sie bei isolierter Betrachtung nur eine Verschlechterung der Bedingungen infolge
eines sich verknappenden Wohnungsangebots belegen. Denn die Unterversorgung als
solche ist bereits durch die Indikatoren 1) bis 3) hinreichend belegt, zu denen die anhand

der Indikatoren 4) bis 8) ermittelten Ergebnisse hinzutreten.

- Flir ungeeignet halt das Gericht demgegeniiber den Indikator 7). Hierdurch wird die Ana-
lyse des Woﬁnungsmarkts verengt, da der Indikaior 7) auf der Nachfrageseite nur die
Bezieher von geringem bis mittierem Einkommen und auf der Angebotsseite nur ,preis-
glinstige” Miet- und Eigentumswohnungen berlicksichtigt. Der Indikator 7) ist flir die hier
mafgeblichen Eingriffsvoraussetzungen nicht aussagekréftig, da das Zweckenifrem-
dungsrecht der allgemeinen Wohnraumversorgung dient. Das Zweckentfremdungsverbot
kann nicht hérangezogen werden, um die Versorgung bestimmter Einkommensschichten
dar Bevdlkerung mit Wohnraum bestimmter Art und Glite sicherzustellen (vgl. BVerfG,
Urteil vom 4. Februar 1975 — BVerfG 2 Byl 5/74 —, juris Rn. 44; BVerfG, Beschluss vom
2. Dezember 1980 — BVerfG 1 BvR 436/78, 1 BvR 437/78 —, juris Rn, 33; VG Betlin, Be-
schluss vom 15, Oktober 2015 — VG 1 L. 317.156 —, juris Rn. 22). Dies wirkt sich jedoch
nicht aus, da bereits die Ergebnisse der Indikatoren 1) bis 8) hinreichend tragfhig sind.

- 19-




-19 -

Die Punktebewertung der Indikatoren ist ebenfalls schltissig und halt sich im Rahmen des
Baurtellungsspielraums. Selbst wenn der Indikator 7) aus den genannten Griinden vunbe~
riicksichtigt bleibt, fiegt das arithmetische Mittel sogér unter der negativen -Abweichﬂng,
die der Senat unter Einbeziehung des Indikators 7) festgestellt hat,

Auch die Skalierung ist nachvolizishbar begriindet. Hieraus ergibt sich eine bevorzugte
Gewichtung der Indikatoren 1) und 2) gegeniiber den weiteren Indikatoren, Dies erscheint
geradezu geboten. Denn die Indikatoren 1) und 2} bilden wesentliche Eingriffsvorausset-
zungen der Wohnungsversorgung ab. Eine Gleichgewichtung der Indikatoren 1) und 2)
mit den weiteren Indikatoren wére wenig lebensnah, da das Zweckentfremdungsverbot
nicht erst bei weit verbreiteter Obdachlosigkeit zuldssig ist. Nur durch eine vorrangige
Gewichtung kann sichergestellt werden, dass die Indikatoren 1) und 2), die auf den mafRk-
geblichen Angebots- und Nachfrageindizes beruhen, unter anderen tatsachlichen Um-
standen nicht durch die weiteren Indikatoren Uberlagert werden kdnnen.

Selbst wenn man dies anders sisht, schlagen magliche Skalierungéfehier hicht auf die
durch den Senat getroffene Feststellung durch, dass eine Wohnraummangellage vorliegt.
Zum einen ergibt sich die nach der Rechtsprechung zentrale Voraussetzung eines Nach-
frageiiberhangs auf dem Wohnungsmarkt bereits aus den — gleichgewichteten — Indikato-
ren 1) und 2) und den zugrunde gelegten Daten. Zum anderen wirkt sich die Skalierung
nicht aus, weil nach den festgesteliten Verhalinissen alle indikatoren negativ sind. Bei
jeder denkbaren Gewichtung anderte sich ihr Verhaltnis, nicht aber das negative Gesamt-
ergebnis. Dies schlielt es zugleich aus, dass ein Verzicht auf einzelne Indikatoren bzw,
eine marginale Gewichtung der Indikatoren 3) bis 7) mit dem Ziel, die Indikatoren 1) und
2} nicht in ihrer Bedeutung abzuschwéchen, zu einem flr die Klagerseite vortsilhaften

Ergebnis fithrte.

Demgegeniiber erweist sich das Bewertungsmodell als nicht tragféhig, soweit der Senat
davon ausgeht, das ein negativer Punktwert eine Gefahrdung der Wohnungsversorgung
und ein Ergebnis unter minus Eins eine ,besondere Gefahrdung" belege. Diese Definition
verkennt, dass die ,besondere Gefahrdung" gerade keine quantitative Steigerung, son-
dern eine besondere Beschaffenheit der Gefahrdung bedeutet. Das wird vor allem fir
Ballungsraume, in Industriestddten, in Stadten mit herausgehobener zentraler Lage oder
Funktion sowie (bei entsprechenden Gréisenverhéltnissen) in Universitatsstadten ange-
nommen (vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Mérz 1983 - BVerwG 8 C 102,81 —, juris Rn. 24 f.;
VGH Hessen, Urteil vom 20. September 2001 — 4 UE 1212/96 —, BeckRS 2002, 21528).
Wendet man diese qualitativen Mafstabe an, ist die Voraussetzung der ,hesonderen Ge-

fahrdung" gleichwohl ohne weiteres als erfillit anzusehen. Es versteht sich von selbst,
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dass Berlin als Bundeshauptstadt und Stadtstaat, bevélkerungsreichste Kommune
Deutschlands, Universitéis« bzw. Wissenschafts- und Kulturmetropole, Wirtschafts- und
Messestandort sowie Zief von Tourismus und Zuwanderung durch solche sachlichen Ei-
genarten gepragt ist, die geeignet sind, den Wohnungsmarkt fiir breitere Bevélkerungs-

schichten negativ zu beeinflussen und ihm so eine spezifische Labilitat zu vermitteln.

(3) Dise Kammer gewinnt ihre Uberzeugung, dass der Senat beurteilungsfehlerfrei eine
Wohnraummangellage festgestelit hat, zudem durch eine Wirdigung ergénzender Um-

stdnde.

Die vom Gericht eingehol’}e Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweit vom 10. Mai 2016 bestétigt for die Jahre 2012 bis ‘2014, dass eine Wohnraum-
mangellage vorliegl. Hierbei wurden nunmehr die im Zensus 2011 erhobenen Basisdaten
und damit die zum Zensusstichtég des 9. Mai 2011 ermittelte, im Vergleich zu den zu-
ndchst angesichts der Fortschreibung angenommenen Daten geringere Bevolkerungs-
und Haushaitszahl zugrunde gelegt und eine entsprechende Aktualisierung der Zahlen fir
das Jahr 2012 vorgenommen. Auch danach ergibt sich fur die Jahre 2012 bis 2014 eine
Wohnraummangellage. Ende des Jahres 2012 standen fir 1.906.900 Haushalte lediglich
1.877.400 Wohnungen zur Verflgung, Ende des Jahres 2014 flr 1.963.200 Haushalte
1.891.800 Wohnungen. Die Zahl der Haushalte nahm folglich von 2012 bis 2014 um
56,300 zu, wahrend nur 14.400 neue Wohnungen entstanden, sodass derzeit eine stetige
Verknappung zu verzeichnen ist. Die innerstédtischen Umzige sind weiter um 3,9% zu-
rickgegangen. Die Angebotsmieten stiegen dreimal schneller als die Bestandsmieten
hezogen auf die Jahre 2012 und 2014 (16,1% gegentber 54%). Sowoh! die absoluten
Zahlen als auch die relative Entwicklung lassen erkennen, dass die Feststellung des Se-
nats auch in prognostischer Sicht zutreffend war. Wegen der weiteren Einzelheiten wird

auf die eingeholte Auskunft vom 10. Mai 2016 Bezug genommen.

Zudem lasst sich an den weiteren wohnungspolitischen MalRnahmen des Beklagten und
seiner eigenen Einschétzung indiziell festmachen, dass gegenwértig Wohnraum in erheb-
lichem Umfang fehlt und zudem die Versorgung sich zunehmend verschlechtert (vgl. zur
indizwirkung der Wohnungspolitik OVG Berlin, Urteil vom 13. Juni 2002 - 5 B 18.01 —,
juris Rn. 21-26). Dies folat éus giner Gesamtbetrachtung koharenter Mafinahmen gegen
die Wohnraummangellage, in die sich das Zweckentfremdungsverbot widerspruchsfrei

einfiigt.

Der Wohnungsnsubau wird im Land Berlin seit dem Jahr 2014 durch den bei der Investiti-

onshank Berlin eingerichteten Wohnungsneubaufonds gefdrdert. Den landeseigenen
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Wohnungsunternehmen wurde in § 1 des Gesetzes zur sozialen Ausrichtung und Stér-
kung der landeseigenen Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohn-
raumversorgung vom 24. November 2015 (GVBI. 2015, S. 422 ff.) auch der Wohnungs-
neubau ausdriicklich zur Aufgabe gemacht. Sie sollen ihren Bestand um 100.000 auf
400.000 kommunale Wohnungen erweitern, davon zu etwa zwei Dritteln durch Neubau
(vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Neues Wohnen in Berlin, Okto-
ber 2015, . 7). Mit Vereinbarung vom 4, Juli 2014 haben die Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung und Umwelt, der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen e, V., der BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V. und weitere Unferstit-
zer das Ziel einer Neubauleistung von 10.000 Wohnungen pro Jahr vereinbart. Auch fiir
private Vorhaben sind Planungs- und Genehmigungsverfahren durch das Gesetz zur Be-
schleunigung des Wohnungsbaus vom 4. Februar 2016 (GVBI. 20186, S. 26 ff.) vereinfacht

worden.

Daneben treten Instrumente, die insbesondere der Sicherung angemessener Bedingun-
gen dienen, wie die Mietpreishremse (Verordnung zur zuldssigen Mieththe bei Mietbe-
ginn gemal § 556d Absatz 2 BGB - Mietenbegrenzungsverordnung — vom 28. April 2015,
GVBI. 2015, 8. 101 ff.), die Kappungsgrenzenverordnung (Verordnung zur Senkung der
Kappungsgrenze geméil § 558 Absatz 3 BGB — Kappungsgrenzen-Verordnung — vom
7. Mai 2013, GVBI. 2013, 8. 128 ff.) und die Verordnungen fir soziale Erhaltungsgebiete.

Selbst die Erfillung der oben genannten Zielsetzung konnte allerdings derzeit das noch
héhere Bevﬁ[kerungswacﬁstum nicht auffangen. Eine jingere von dem Beklagten in Be-
zug genommene Studie geht von einem jahrlichen Bedarf von 17.200 neuen Wohnungen
in Berlin aus {vgl. Hamburgisches WeltWiﬂschaftsEnstitu't/Berenberg, Wohnen in Deutsch-
land — Eine Analyse der 20 gréften Stddte, April 2016, S. 30; abrufbar unter
http:/iwaww. hwwi. org/fileadmin/nwwi/Publikationen/Partnerpublikationen/Berenberg/
HWWI_lmmohillen_Studie_2016.pdf). D_iés gilt umso mehr, als das fir die Jahre 2012 bis
2014 festgestelite Wachstum den ab dem Jahr 2015 deutiich erhéhten Zuzug von Perso-
nen, die internationalen Schutz suchen, noch nicht abbildet. Mit Blick auf diese Zuwande-
rung gehl das empirica Forschungsinstitut in seiner Prognose aus dem Januar 2016 von
ainem zusétzlichen Neubaubedarf zwischen 2 und 3 Wohneinheiten je 1.000 Einwchner
jahriich von 2016 bis 2020 aus (vgl. Wohnungsmarktprognose 2016-20, empirica paper
Nr. 231, abrufbar unter hiip:/iwww.empirica-institut.deffileadmin/Redaktion/ Publikatio-
nen_Referenzen/ PDFsfempi231rbib.pdf; vgl. auch Tagesspiegel, ,Wohnungen fiir Fliicht-
linge kosten zwei Milliarden Euro”, 2. Juni 20186).
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Die GEWOS-Studie ,Indikatorensystem zur kleinrdumigen Wohnungsmarktanalyse" vom
April 2012, die der Gesetzgeber in der Begriindung des ZwVhG (dort S, 9 %) in Bezug -
genommen hat, zwingt zu keiner anderen Beurteilung. Aufgrund eines eigenen Indikato—
rensets wurde ein Angebotsliberhang festgestelit. Allerdings sei nur bei einem Angebots-
Uberhang von drei Prozent die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum quantitativ
sichergestellt. in den zentralen Stadtbereichen betrage der Angebotsiiberhang maximal
ein Prozent, ohne dass Umnutzungen durch Biros und Praxen berlicksichtigt worden
seien. Demgegenilber gebe es Anerotsﬂberhénge'von drej Prozent und mehr in den als
weniger aftrakiiv geltenden Bezirken (vgl. GEWOS-Studie, S. 6, 22 ). Auch unter Be--
rlicksichtigung dieser Ergebnisse erscheint die Feststellung des Senats beurteilungsfeh-
lerfrei. Auch die GEWOS-Studie stellt eine Verengung des Berliner Wohnungsmarktes
fest. Dem widerspricht es nicht, wenn nachfolgend der Senat aufgrund eines abwsichen-
den, in sich tragf&higen Indikatorensets und aufgrund tellweise jlingerer Daten eine weiter

verschérfte Versorgungsknappheit feststellt.

(4) Das Gericht hilt es zudem fir beurteilungsfehierfrei, dass der Wohnraummange! mit
Bezug auf das gesamte Stadtgebiet Berlins ermittelt und festgestellf wurde. Der Senat
war nicht verpflichtet, die Feststellung sines Wohnraummangels fir jeden einzelnen Be-
zirk gesondert zu treffen oder aber das Zweckentfremdungsverbot nur auf bestimmite Be-

zirke zu beschrénken.

Der Senat ist nach § 1 Abs. 2 Satz 1 ZwVbG ermachtigt, durch Rechtsverordnung festzu-
steflen, ob im Land Berlin oder in einzelnen Bezirken die Voraussetzungen fir ein Zweck--
entfremdungsverbot vorliegen. Diese eingerdumte Moglichkeit, die Eingriffsvoraussetzun-
gen nur fir einzelne Bezirke festzustellen, dndert nichts daran, dass die Reichweite des
Zweckentfremduhgsverbots und der Marktbetrachtung korrespondieren missen (vgl.
OVG Berlin, Urteil vom 13. Juni 2002 ~ OVG 5 B 18.01 —, juris Rn. 41). Das Gericht ver-
kennt nicht, dass es durchaus einigé Bezirke Berlins mit ausreichendem Wohnraum ge-
ben mag. Dies legt inshesondere die genannte GEWOS-Studie nahe. Es leuchtet auch
ohne Weiteres ein, dass zwischen den Bezirken Unterschiede bestehen. Gleichwohl folgt
hieraus nicht, dass die durch den Senat getroffene Fesistellung falsch ist, dass bezogen
auf das gesamte Stadtgebiet ein Mangel an Wohnraum im Sinne des § 1 Abs, 1 ZwVbG
herrscht. Der Nachweis, dass in allen Bezirken jeweils eine Wohnraummangellage be-
steht, ist hierflr bereits denklogisch nicht erfarderlich. Selbst wenn als wahr unterstelit
wird, dass die Wohnraumlage in den Bezirken unterschiedlich ist und einzelne Bezirke
sogar ausreichenden Wohnraum haben, zeigt dies nicht, dass ein anndherndes Gleich-
gewicht von Angebot und Nachfrage auf dem Berliner Wohnungsmarkf voriiegt. Die Be-
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-trachtung des Wohnungsteilmarktes einzelner Bezirke kann ein stadtweites Zweckent-

fremdungsverbot weder begriinden noch entfallen lassen.

Nachdem der Senat bei der auf ganz Berlin bezogenen Analyse eine Wohnraummangel-
lage beurteilungsfehlerfrei festgestellt hat, war er nicht gehaiten, nur bestimmte Bezirke
auszuweisen. Der Wortlaut der Ermachtigung durch § 1 Abs. 2 Satz 1 ZwVbG deutet da-
rauf hin, dass der Gesetzgeber dem Verordnungsgeber mehrere gleichrangige Hand-
lungsmaoglichkeiten zur Verfiigung stelien wolite. Beide Varianten sind einschrankungslos
aneinandergereiht, das Land Berlin wird an erster Stelle genannt. Eine Pflicht, maglichst
kleinraumig auszuweisen, selbst wenn berlinweit Wohnraummangel herrécht, lasst sich
dem nicht entnehmen. Der Gesstzgeber wollte es dem Verordnungsgeber erméglichen,
das Zweckentfremdungsverbot auch nur auf einzelne Bezirke Berlins anzuwenden und
damit der differenzierten Entwicklung des Wohnungsmarktes in Berlin und dem Grundsatz
der Verhéltnismaligkeit Rechnung zu tragen {vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom 11, Juni 2013,
S. 11). Auch dies deutef darauf hin, dass dem Verordnungsgeber ein variables und flexib-
les Instrument an die Hand gegeben werden sollte, das etwa die Ausweisung einzelner
Bezirke ermdglicht, wenn nur in diesen, aber noch nichi im ganzen Land Berlin eine
Wohnraummangellage herrscht. Die Zielsetzung des ZwVbG spricht dafiir, dass im Falle
einer flir das gesamte Land Berlin festgestellten Wohnradmmangeifage ein korrespondie-
render raumlicher Geltungsbereich fir das Zweéckentfremdungsverbot festzustelien ist.
Die betroffenen Gebiete zum Zwecke der wirksamen Bekampfung des Wohnraumman-
gels durfen nicht zu eng gefasst werden (vgl. BGH, Urteil vom 4. November 2015 —
VIl ZR 217/14 —, juris Rn. 84). Die besondere Gefdhrdung einer ausreichenden Versor-
gung der Bevélkerung mit Wohnungen zu angemessenen Bedingungen kann weder zeit-
lich noch rdumlich exakt eingegrenzt werden. Die Versorgungslage entwickell sich in
komplexer Wechselwirkung vielféltiger auf dem Wohnungsmarkt wirkender Impulse. Dies
gilt insbesondere angesichts der erheblichen Fluktuation der Bevélkerung in gréReren
Stadten und der dort haufig nicht ausreichend steuerbaren spezifischen Labilitat des
Wohnungsmarktes. Zusétzlich zu den wegen des besonderen Wohnraummangels in be-
stimmten Bezirken ¢hnehin schon vérhandenen Ausweichbewegungen der Wohnbevdlke-
rung waren im Falle der Ausweisung lediglich einzelner Bezirke fur das Zweckentfrem-
dungsverbot auch Ausweichbewegungen im Hinblick auf die zwackfremde Nutzung von
Wohnraum zu erwarten. Damit wére zu befirchten, dass durch ein Zweckentfremdungs-
verbot nur fir einzelne Bezirke im Ergebnis keine grolere Anzah! an Woﬁnungen zur Ver-
flgung stiinde, sondern lediglich eine Verlagerung der zweckfremden Nutzung eintréte.
So werden schon jetzt Ferienwohnungen nicht etwa bevorzugt in der Nahe von Sehens-
wirdigkeiten, sondern in Bezirken eingerichtet, in denen Wohnraum noch preisgiinstiger
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ist (vgl. exemplarisch die bei der FH Potsdam entstandene Sludie

http:/lwww.airbnbvsberlin.de/).

b) Die streitgegensténdlichen Raumlichkeiten sind zweckenifremdungsrechtlich geschiitz-
ter Wohnraum, der ohna Genehmigung nicht gewerblich als Ferienwohnungen vermietet

werden darf.

Unter Wohnraum sind alle Raumlichkeiten zu verstehen, die zur dauernden Wohnnutzung
tatsachlich und rechtlich geeignet sind (§ 1 Abs. 3 Satz 1 ZwVbG}. Dies ist bei den verfah-
rensgegensténdlichen Raumlichkeiten unstreitig der Fall. Dabsi ist unerheblich, seit wann
der Wohnraum bereits gewerblich als Ferienwohnung genutzt wird. Der Gesetzgeber woll-
te den Anwendungsbereich auch auf solche Wohnungen ausdehnen, die zum Zeitpunkt
des Inkraftiretens der ZwVbVO bereits zweckentfremdet waren (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057
vom 11. Juni 2013, S. 12 ff).

Die gewerbliche Nutzung des streitgegensténdlichen Wohnraums als Ferienwohnungen

bedarf einer Genehmigung nach § 3 ZwVbG, weil diese Verwendung des Wohnraums
eine Zweckentfremdung im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZwVbG ist. Nach dieser Bestim-
mung liegt eine Zweckentfremdung unter anderem vor, wenn Wohnraum zum Zwecke der
wiaderholten nach Tagen oder Wochen bemessenen Vermistung als Ferienwohrihng
verwendet wird. So liegt der Fall hier. Die Klagerinnen zu 1) und 2) bieten die streitgegen-
sténdlichen Réumlichkeiten insbesondere im Internet als Ferienwohnungen an und ver-

mieten sie regelmaRig fur kurzfristige Zeitrdume an Feriengéaste.

Die Klagerinnen zu 1) und 2) kdnnen sich nicht (mehr) auf eine Ubergangsregelung beru-
fen. Gemal § 2 Abs. 2 Nr. 1 ZWVbG liegt fur die Dauer von zwei Jahren seit inkrafitrelen
der ZwVbYO keine Zweckentfremdung vor, wenn Wohnraum bereifs zum Zeitpunkt des
Inkrafliretens der Verordnung als Ferienwohnung genutzt wurde und der Berechfigte die
Nutzung drei Monate seit Inkrafttreten dér ZwVBbVO am 1. Mai 2014 angezeigt hat. Diese
Frist ist unstreitig am 30. April 2016 abgelaufen. |

Die sireitgegenstandliche Nutzung des Wohnraums falit auch nicht unter den weitgehen-
den Bestandsschutz nach § 2 Abs, 2 Nr. 2 ZwVbG. Nach dieser Bestimmung liegt keine
Zweckentffemdung vor, wenn Wohnraum bereits zum Zeitpunkt des Inkraftiretens der
ZwVbVO flr gewerbliche oder berufliche sonstige Zwecke im Sinne des § 2 Abs, 1 Nr. 2
ZwVbG genutzt wird — wobei dies nur gilt, solange das zum genannten Zeitpunkt beste-
hende Nutzungsverhiltnis nicht beendet wird oder ein zu diesem Zweck in den Réumlich-
keiten eingerichteter und ausgetibler gewerblicher oder freiberuflicher Betrieb fortgefuhrt
wird. Eine Genehmigung ist in diesen Fallen nicht erforderlich. Diese Bestandsschutzre-
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gelung erfasst die gewerbliche Ferienwohnungsvermistung und Fremdenbeherbergung

gerade nichl.

Dies folgt bereits aus dem Wortlaut. Die Ubergangsregelung gemaf § 2 Abs. 2 Nr. 1
Zw\VbG nennt d_ie Nutzung als Ferienwohnung oder zur Fremdenbsherbergung als An-
‘wendungsfalle. Die Bestandsschutzregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG schweigt hierzu,
sie nennt die Nutzung fur gewerbliche und berufliche Zwecke. Diese klare Unterscheidung
kann nicht mit dem Argument Uberspielt werden, auch die Nutzung als Ferienwohnung
kénne gewerblich erfolgen. Dies ist nicht erheblich. Die Ubergangsregelung gemahl § 2
Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG nimmt im Wortlaut Bezug auf die in § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZwVhG definierte
Fallgruppe einer Zweckentfremdung von Wohnraum in Geslalt der ,[...] Vermistung als
Ferienwohnung oder einer Fremdenbeherbergung, inshesondere einer gewerblichen
Zimmervermietung oder der Einrichtung von Schiafstellen, [...]". Der Wortlaut ,insbeson-
dere einer gewerblichen Zimmervermietung® zeigt deutlich, dass der Gesetzgeber diese
Fallgruppe unabhingig von der gewerblichen Ausiibung unter § 2 Abs, 1 Nr. 1 ZwVbG
gefasst hat, auf den die Ubergangsregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG Bezug nimmt.
Dies gilt auch dann, wenn der genannte Einschub nur auf die ,Fremdenbeharbergung”
bezogen wird. In jedem Fall zeigt das Wort ,inshesondere”, dass die gewerbliche Aus-
ibung nicht ausgeschlossen ist, selbst wenn der Gesetzgeber das Adjektiv ,gewerblich®
wader der Vermietung als Ferienwohhung noch der Fremdenheherbergung vorangestellt
hat.

Diese Auslegung des Worilauts wifd hestatigt durch die Gesetzessystematik. Sind ge-
werhliche und nichtgewerbliche Vermietungen von Ferienwohnungen und Fremdenbeher-
bergungen ausschliellich von § 2 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG erfasst, ergibt sich ein
eindeutiges und gesetzessystematisch leicht nachvollziehbares Ausschlieflichkeitsver- -
haltnis. Die Bestandsschutzregelung in § 2 Abs, 2 Nr. 2 Zw\VbG ist danach nur aufvon § 2
Abs. 1 Nr. 2 ZwVbG erfasste Félle, die Ubergangsfrist in § 2 Abs. 2 Nr. 1 2ZwVbG nur auf
von § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZwVbG erfasste Falle anwendbar,

Wollte man den Wortlaut hingegen weiterhin als offen betrachten, unterfielen die gewerb-
lichen Ferienwohnungsvermietungen sowohl der Ubergangsregelung in § 2 Abs, 2 Nr. 1
Zw\bG als auch der Bestandschutzregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG. Diese Bestim-
mungen haben, wie dargelegt, unterschiediiche Rechtsfolgen. Der Normwiderspruch ist
kollisionsrechtlich durch die Regel aufzulésen, dass die spezielle Regelung der allgemei-
nen Regelung vorgeht. Danach ist die Ubergangsregelung gemaB § 2 Abs. 2 Nr. 1
2wVhG spezieller als die Bestandsschutzregelung nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 2wVbG und geht
dieser vor. Ein solcher Vorrang ist inshesondere dann anzunshmen, wenn fir eine spezi-
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ellere Norm anderenfalls kein wesentlicher Anwendungsbereich verbliehe. So liegt der
Fall hier. Wer die Bestandsschutzregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG auf die gewerbliche
Ferienwohnungsvermietung und Fremdenbeherbergung anwendet, beldsst der Uber-
gangsregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG nur eiﬁen verschwindend geringen Anwen-
dungsbereich. Dann wére lediglich die nichtgewerbliche Ferisnwohnungsvermietung oder
nichtgewerbliche Fremdenbeherbergung hiervon erfasst. Es ist bereits fraglich, ob hierfur
praxisrelevante Anwendungsfélle der Ferienwohnungsvermietung verblieben, bel denen
der berufsrechtliche Gewerbebegriff mit den Merkmalen der Selbststéndigkeit, der Dauer-
hattigkeit und des Gewinnstrebens (vgl. BVerwG, Urteil vom 20. Januar 2016 — BVerwG
10 C 24.14 ~, juris Rn. 13) nicht erfiillt wére. Dies gilt erst recht, wenn zweckentfrem-
dungsrechtlich eine gewerbsméRige Tatigkeit bereits dann angenammen wird, wenn sfe
auf nachhaltige{ Gewinnerzielung gerichtet ist (vgl. KG Betlin, Beschluss vom 6. Juli
2001 - 2 Ss 325/00 v.a. —, juris Rn. 8). Zudem wiare auch nach der systematischen Aus-
legung zu beriicksichtigen, dass § 2 Abs. 1 Nr..i ZwVbG in seinem Beispiel der gewerbii-
chen Zimmervermietung ausdriicklich eine gewerbliche Verwendung von Wohnraum als
Anwendungsfall benennt. Desweiteren vereitelte es das Ziel des ZwVhG, Wohnraum ge-
rade auch durch die Verhinderung bzw. Rlckgewinnung von Ferienwohnungen zu erhal-
ten (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom 11. Juni 2013, S. 9), wenn die gewerbliche Vermiétung
von Ferienwohnungen weitgehenden — angesichts langjahriger Miet- und Pachtvertrage

zum Teil jahrzehntewshrenden —~ Bestandsschutz erhielte.

Dieses Auslegungsergebnis wird durch das Gesetz zur Anderung des Zweckentfrem-
dungsverbot-Gesetzes (Abgh.-Drs. 17/2712 vom 9. Februar 2016) bestitigt. In § 2 Abs, 1
Nr. 2 ZwVbG wurde das Wort ,sonstige” hinzugefiigt, sodass sich diese Faligruppe auf die
Verwendung von Wohnraum fir gewerbliche oder berufliche sonstige Zwecke" bezight.
Der Wortlaut der Beslandsschutzregelung in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG ist unverandert ge-
blieben. Diese Rechtslage im Zeitpunkt der miindlichen Verhandlung ist mafigeblich (st.
Rspr., vgl. BVerwG, Urteil vom 17. Dezember 1954 — BVerwG 5 C 97.54 — BVerwGE 1,
291, 295 f.; BVerwG, Urteil vom 24, .Juni 2004 — BVerwG 2 C 45,03 —, juris Rn, 18). Aus
der Stellung des Zusatzes ,sonstige" unmittelbar vor seinem Bezugswort' der Zwecke
folgt, dass nicht sonstige berufliche von gewerblichen Zwecken unterschieden werden,
sondern eine Abgrenzung der gewerblichen sonstigen und beruflichen sonstigen Zwecke
von den vorgenannten Zwecken in § 2 Abs, 1 Nr. 1 ZwVbG vorgenommen wird. Ein ande-
rer Abgrenzungsbezug als die dort genannte Ferienwohnungsvermietung und Fremden-
beherbergung ist nicht ersichtlich. Hierftir kann ergénzend der Wille des Gesetzgebers
angeflihrt werden. In der Gesetzesbegrlindung zu dem Anderungsgesetz wird ausgsftihrt
{vgl. Abgh.-Drs. 17/2712 vom 9. Februar 2016, unter A, b 1. zu Nummer 1) ,Durch das
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Einfligen des Wortes ,sonstige’ in § 2 Absatz 1 Nummer 2 ZwVbG wird zudem explizit
klargestellt, dass sich dierAnwendungsbereiche der Nummer 1 und der Nummer 2 des § 2
Absatz 1 ZwVbG nicht tiberschneliden. § 2 Absatz 1 Nummer 1 ZwaG stellt eine speziel-
le abschlieflende Regelung dar, die auch die gewerbliche Vermietung von Wohnraum als
Ferienwohnung und die Fremdenbeherbergung erfasst, wie auch mit dem Sonderfall der
.gewerblichen Zimmervermietung' zum Ausdruck gebracht worden ist. Aufgrund der Klar-
stellung wird deutlich, dass § 2 Absatz 1 Nummer 2 ZwVbG auf die Fremdenbeherber-
gung und auf Falle der Vermletung von Wohnraum als Ferienwohnung nicht zur Anwen-

dung kommt.”

c) Der Bestandsschutz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG ist auch dann nicht auf die Klégerin-
nen zu 1) und 2) zu erstracken, wenn die Bestimmung im Licht der Berufsfreihsit gemaf
Art. 12 Abs. 1 GG, der Eigentumsgarantie des Art, 14 Abs. 1 GG, des rechisstaatiichen
Vertrauensschutzes und des allgemeinen Gleichheitssatzes geman Art. 3 Abs. 1 GG aus-

gelegt wird.

Es bedarf keiner Entscheidung, ob das ZwVbG trotz der dargelegten Gesetzesauslegung
einer verfassungskonformen Auslegung noch zugénglich ist (vgl. zu den Grenzen
BVerwG, Urteil vom 20. Méarz 2014 ~ BVerwG 4 C 11.13 —, juris Rn. 21 m.w.N.). Ohnehin
ist das von der Klagerseite gewlinschte Auslegungsergebnis verfassungsfechtiich nicht
geboten. Das ZwVbG ist in der hier vorgenommenen Auslegung vetfassungsgeman,

aa) Die Berufsfreihelt, wie sie durch Art. 12 Abs. 1 GG bzw. durch den entsprechend aus-
gelegten Art. 17 VB geschitzt wird, ist nicht verletzt, Art. 12 Abs. 1 GG gewdhrt allen
Deutschen das Recht, den Beruf frei zu wahlen und éuszuilben. Die Klagerinnen zu 1)
und 2) kénnen sich bei der gewerblichen Verwendung der Eigentumswéhnungen als Feri-
enwohnungen auf die Berufsfreiheit aus Art. 12 Abs. 1 GG neben der Eigentumsgarantie
aus Att. 14 Abs. 1 GG berufen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 11. Juni 2015 -
OVG 1 B 5.13 -, juris Rn. 142 ff. und Rn. 204 ff.). '

Die Vermietung von Ferienwohnungen stellt einen Beruf im Sinne des Art. 12 Abs. 1 GG
dar, weil die Tatigksit auf Dauer angslegt ist und der Schaffung und Erhaltung der Le-
bensgrundlage dient. Die gewerbliche Vermietung von Ferienwohnungen hat sich als Be-
rufsbild mit hinreichenden Konturen herausgebildet. Ferienwohnungsanbieter unterschei-
den sich von Vermietern, die zur Vermbgensverwaltung Wohnraum zum Zwecke einer auf
Dauer angelegten Hauslichkeit befristet oder unbefristet vermisten, In Abgrenzung zu
diesen Vermietern erzielen gewerbliche Anbieter von Ferienwohnungen Einklinfte aus

dem voriibergehenden Aufenthalt sines wechselnden Personenkreises, der seinen Le-
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bensmittelpunkt andernorts in der Regel beibehalt. Insoweit Uiberschneidet sich das Be-
rufshild der Ferienwohnungsanbieter mit dem der klassischen Hotelbetriebe. Von diesen
lassen sich die Ferienwohnungsanbieter unterscheiden, weil die von ihnen angebotenen
Unterk(infte — in der Regel — aus mehreren Rdumen mit Kiiche und Bad bestehen, die
umfassend eingerichiet und individueller gestaltet sind. Hierdurch erhalt der Ferienwoh-
nungsgast die Méglichkeit, trotz seines kurzfristigen Aufenthalts seine Haushaltsfithrung
und den hauslichen Wirkungskreis eigensténdiger als im Hotel zu gestalten. Zudem pri-
gen werbende Auftritte auf Buchungsportalen, insbesondere im Internet, sowie auf den
kurzfristigen Aufenthalt bezogene Dienstleistungen (z. B. Abholungsservice, Erstausstat-
tung mit Essen und Haushaltsbadarf, Reinigung wahrend des Aufenthalts, touristische
Informationen und Dienstleistungen, Notfall-Erreichbarkeit), typischerweise das Berufsbild

des Ferienwohnungsanbieters.

Das Zweckentfremdungsverbot greift in diesen Schutzbereich ein, weil hierdurch die
Rahmenbedingungen der gewerblichen Vermietung von Ferienwchnungen neu bestimmt

werden. Dieser Eingriff in die Berufsfreiheit ist aber gerechtfertigt.

Betroffen ist nur die Berufsausiibungsfreiheit, nicht die subjekiive oder objekiive Berufs-
wahlfreihelt (vgl. zur alten Rechislage nach Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG BVerwG,
Urteil vom 20. August 1986 — BVerwG 8 C 16.84 —, juris Rn. 46; grundsétzlich zur sog.
,‘Drei~8tufen—Lehre"'BVerfG, Urteil vom 11. Juni 1958 — BVerfG 1 BvR 596/56 —, juris
Rn. 73 ff.). Das Verbot, Wohnraum filr die gewerbliche Vermietung von Ferienwohnungen
zu nutzen, macht den Zugang und Verbleib in dem Beruf der gewerblichen Anbieter von
Ferienwohnungen weder von persénlichen Eigenschaften, noch unbeeinflussbaren Krite-
rien abhéngig. Das Zweckentfremdungsrecht lasst es weiterhin zu, gewerblich Ferien-
wohnungen zu vermieten, solange diese berufliche Nutzung nicht in dem zweckentfrem-

dungsrechtlich geschiitzten Wohnraum betrieben wird.

Die Eingriffsintensitdt dieser Berufsausibungsregelung ist auch nicht derart gravierend,
dass die Berufsausibungsregelung in eine Berufswahlregelung oder gar ein Berufsverbot
,umschlagt‘ mit der Folge einer strengeren Rechtfertigungsprifung. Dies ist nicht bersits
dann der Fall, wenn die neue Rechislage des Zweckentfremdungsverbots Anpassungs-
schwierigl&eiten mit sich bringt, weil Ferienwohnungen nur noch in Raumen, die nicht vom
Zweackentfremdungsverbot geschiitzt sind, betrieben werden dirfen. Eine faktische Be-
rufswahlbeschrankung ldge erst dann vor, wenn das Zweckentfremdungsverbot die ge-
werblichen Anbieter von Ferienwohnungen in aller Regel tatséchlich dazu zwénge, ihren
Beruf aufzugeben {vgl, BVerfG, Urtell vom 22. Mai 1963 ~ BVerfG 1 BvR 78/56 —, juris
Rn. 65 ff.; BVerfG, Beschluss vom 17, Okiober 1984 — BVerfG 1 BvL 18/82 u.a. —, juris
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Rn. 38). Hiervon kann keine Rede sein. Das Gericht verkennt nicht, dass das Zweckent-
fremdungsverbot erhebliche finanzielle Einbullen und tatsachliche Einschrankungen flr
die Anbieter von Ferienwohnungen bedeuten kann, neue zuldssige Rdume an giinstigen
Standorten begrenzt vorhanden sind und Ferienwohnungen im a[lgemeinen Wohngebiet
bauplanungsrechtiich jedenfalls nicht offensichtlich genehm-igungsféhig sind {vgl. VG Ber-
lin, Beschluss vom 21. Februar 2014 — VG 13 L 274.13 ~, juris Rn. 16 ff.. OVG Berlin-
Brandenburg, Beschluss vom 30. Mai 2016 — OVG 10 $ 34.15 —, juris Rn. 10). Diese wid-
rigen Umsténde werden einzelne Anbieter von Ferienwohnungen dazu bringen, ihr Ge-
schéftsmodell, in ginstigen Wohnraum zu investieren und ihn sodann mit erheblicher
Gewinnerwartung als Ferienwohnung anzubieten, nicht weiler 2u verfalgen. Gleichwohl
bleibt es dabei, dass das Zweckentfremdungsﬁerbot die Vermieter von Ferienwohnungen
hicht generell zwingt, ihre durch Art. 12 Abs. 1 GG geschitzte Berufstétigkeit aufzugeben.
Es gehdrt nicht zu dem oben umrissenen Berufsbild, Ferienwohnungen ausgerechnet in
dem vor Zweckentfremdung geschiitzten Wohnraum anzubieten. Das Zweckentirem-
dungsverbot beldsst den Betroffenen die Moglichkeit, die Moda!itéien ihrer Berufstatigkeit

an die neue Rechts- und Marktiage anzupassen.

Als Berufsaustibungsregelung, die auf die Freiheit der Berufswah! nicht zuriickwirkt, stellt
das Zweckentfremdungsverbot den schwachsten Eingriff in Art, 12 Abs. 1 GG dar. Ein
solcher Eingriff ist bereits gerechtfertigt, wenn die Regelung vernlinftigen Erwégungen
des Gemeinwahls folgt und verhdltnismaRig ist, Dies ist der Fall, Die mit dem Zweckent-
fremdungsverbot verbundenen Einschrénkungen der Berufsfreiheit reichen nicht weiter,
als das Allgemeinwohlziel, der mangelhaften Versorgung der Bevélkerung mit ausrei-
chendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen entgegenzuwirken (vgl. BVerwG,
Urteii vom 20. August 1986 — BVerwG 8 C 16.84 —, juris Rn. 46).

Das Zweckentfremdungsverbot nach dem ZwVbG i.V.m. der ZwVbVO halt auch einer
strengeren Verhaltnisménigkeitsprifung stand. Ein Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum, das auch die gewerbliche Vermietung von Ferienwohnungen umfasst, ist ein
geelgnetes Mittel, le die Wohnungshot zu verringern. Hierdurch bleibt Wohnraum fiir den
aligemeinen Wohnungsmarkt erhalten bzw. wird zurlickgewonnen. Das Zweckentfrem-
dungsverbot ist auch erforderlich, Insbesondere wire es im Hinblick auf den Regelungs-
zweck weniger geeighet, die gewerbliche Ferlenwohnungsvermietung vom Zweckent-
fremdungsverbot freizustellen oder sie nur fir die Zukunft zu verbieten. Im Hinblick auf
das gewichtige Ziel der Wohnraumversorgung der Berliner Bevdlkerung erscheint das
Zweckentfremdungsverbot unter Einbeziehung der Ferienwohnungsanbieter auch ange-
messen. Das Zweckentfremdungsverbot wirkt sich auf ihre Berufsfreiheit nicht spezifisch

nachteilig aus (vgl. demgegentber zum Rauchverbot und der ,getrédnkegepragten Klein-
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gastronomie" BVerfG, Urteil vom 30. Juli 2008 — BVerfG 1 BvR 3262/07 u.a. —, juris
Rn. 136 ff.}. Die Zweck-Mittel-Relation ist ebenfalls gewahrt. Der hohe Steilenwert des mit
dem Zweckentfremdungsverbot verfolgten Ziels ergibf sich aus Art, 28 Abs. 1 VB, wo-
nach jeder Mensch das Recht auf angemessenen Wohnraum hat und das Land die
Schaffung und Erhaltung von angemessenem Wohnraum, insbesondere flir Menschen
mit geringem Einkommen, sowie die Bildung von Wohnungseigentum férdert. Zu dieser
verfassungsrechtiichen Vorgabe steht es in einem angemessenean Verhaltnis, wenn das
Zweckentfremdungsrecht es — neben weiteren Sachverhalten — verbistet, geschitzten
Wohnraum als Gegenstand der gewsrblichen Ferienwohnungsvermietung zu verwenden,
Die Berufsfreiheit der gewerblichen Anbister von Ferienwohnungen wird hierdurch ledig-
lich hinsichtlich einer Austibungsmodalitdt eingeschrankt. Der Einzelne kann dieser Be-
schrankung der Berufsfreiheit ausweichen, indem er vorhandene oder neue hzw. sanierte
Riume, die nicht unter das Zweckentfremdungsverbot fallen, fur Ferfenwohntungen ver-
wendet. Hierbei kdnnen gewerbliche Vermieter von Ferienwohnungen ihr berufliches Ge-
schéftsmodell, die Vermarktungswege und die ergénzenden Dienstleistungen beibehalten
und sie auf die neuen Raumlichkeiten beziehen. Dass eine solche Ausgestaltung der Be-
rufsausibung im Einklang mit der neuen Rechtslage sich im Ubrigen ebenfalls wirtschaft-
lich lohnen kann, zeigen Beispiele kommerzieller Anbieter von Ferienwohnungen, die hier-
fir keine Wohnrdume belegen (vgl. Spiegel online, ,Stadfeapariments: Wie Airbnb, aber
mit Hotelservice", 5. Juni 2016).

Die Angemessenheit des Zweckentfremdungsverbots wird darliber hinaus mit dem Argu-
ment bazweifelt, der Anteil der Ferienwohnungen am gesamten Berliner Wohnungsmarkt
sei zu gering, um die Belastungen fir den einzelnen Ferienwohnungsanbister rechtferti-
gen zu kénnen. Dieser Einwand Uberzeugt nicht. Der Verordnungsgeber ging von 8.800
Fetienwohnungen aus, wovon 4,400 innerhalb der zweijahrigen Ubergangsfrist rickfihr-
bar seien (vgl. Abgh.-Drs. 17/1518 vom 12. Méarz 2014, Anlage 2, Blatt 2, ifd. Zeilen-
Nim. 37 bis 42 und Endnote 7, Blatt 7). Bis ium 31. Marz 2016.lagen bei allen Berliner
Bezirksamtern fiir insgesamt 6.306 Ferienwohnungen Anzeigen zur Bestandsschutzwah-
rung nach & 2 Abs. 2 Nr.1 Zw\bG vor (vgl. die eingeholte Stellungnahme der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 10. Mai 2016, S. 4). Von weiteren, nicht
angezeigten Ferienwohnungen dirfte lebensnah auszugehen sein. Eine im April 2016
veroffentlichte Studie geht von 24.000 Ferisnwohnungen aus, darunter etwa 14.393 kom-
plett und das ganze Jahr Uber angebotens Ferienwohnungen (vgl, Berliner Zeitung, ,Air-
bnb & Co. In Berlin gibt es so viele Ferienwohnungen wie hoch nie*, 17. April 2016 unter
Berufung auf die Pressemitteilung ,Etwa jeder elfte Stadtereisende in Deutschiand schi&ft
bei Airbnb & Co* vam 16, April 2016 unter hitp:/fwww.ghi.ag/2016/04/). Es liegt auf der
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Hand, dass selbst die Ruckfhrung aller Ferienwohnungen in dauerhafte Wohnraumnut-

7 zungsverhdlinisse die Berfiner Wohnraummangellage nicht beseitigte.

Gleichwoh! erscheint bei einer Gesamiabwiagung zwischen der Schwere des Eingriffs in
die Berufsfreiheit und dem Gewicht der den Eingriff rechtferligenden Griinde die Grenze
des Zumutbaren auch unter Beriicksichtigung der Anzah! der Ferienwohnungen gewahrt,
Von vor_neherein verengt es die Zweck-Mittel-Relation, wenn nur die Zahl der Ferie-nwoh~
nungen dem gesamten Bestand oder Bedarf an Wohnungen gegeniibergestelit wird. Die
Verwendung von Wohnraum als Ferienwohnung ist nur eine von mehreren Nulzungen,
die durch das ZwVbG und die ZwVbVO als zweckfremd verboten werden. So werden
Wohnungen erhalten bzw. zuriickgewonnen, die langer als sechs Monate leer stehen (vgl.
- § 2 Abs. 1 Nr. 4 ZwVbG) oder bei denen das gewerbliche oder berufliche Nutzungsver-
héltnis beendet wird (vgl. § 2 Abs. 1 Nr. 2.V.m § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG). Das Zweckent-
fremdungsverbot liefe Eeer,. wenn fir einzelne zweckfremde Nutzungen jeweils eine Frei-
stellung erstritten werden kénnte, weil sie fUr sich genommen nicht ins Gewicht falle. Dar-
tber hinaus wirkt das Zweckentfremdungsverbot einer kiinftigen Steigerung der Anzahi an
Ferienwohnungen in geschiitztem Wohnraum entgegen {vgl. FAZ, ,.Deutséher Airbnb-
Konkurrent verkauft sich nach Singapur®, 27. April 2016). Hierzu erscheint es auch ange-
messen, bereits bestehende Ferienwohnungen zurlckzufihren, um angssichts erhebli-
cher finanzieller Gewinnerwartungen den Effekt einer rechtswidrigen Nachahmung zu
vermeiden und den Gesstzesvollzug effektiver zu gestalten. Schiieflich erscheint der Ein-
griff auch aus Sicht des Einzelnen angemessen. Dem Anbieter eines Wohnraums als Fe-
rienwohnung Ist es zuzumuten, finanzielle Einbulien hinzunehmen und ggf. eine andere
Raumlichkeit fur seine berufliche Tétigkeit zu nutzen, wenn hierdurch flr einen Mitbt‘.’lrger

und ggf. eine Familie unentbehrlicher Wohnraum frei wird.

bb) Die verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie gemai Art. 14 Abs. 1 GG bzw. Art. 23
Abs. 1 VWB ist ebenfalls gewahrt. Das ZwVbG in der hier vorgenommenen Auslegung
beschwert den Eigentiimer, der sein Grundstiick fir die gewerbliche Vermietung von Feri-
enwohnungen nutzen will. Diese Regelungen sind jedoch als Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung im Sinne des Arl. 14 Abs. 1 Satz 2 GG zuldssig, da die Versorgung mit Wohn-
raum im Sinne des § 1 Abs. 1 ZwVbG besonders gefahrdet ist.

In diesem Sinne hat das Bundesverfassungsgericht zu dem Zweckentfremdungsrecht auf
der Ermachtigungsgrundlage des Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG entschieden. Danach
ist dem Grundeigentimer das Zweckentfremdungsverbot fir Wohnraum aufgrund der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums zuzumuten, wenn Wohnraummangel herrscht und er

den Wehnraum weiterhin privatniitzig — insbesondere durch eine langerfristige Vermie-
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tung — verwenden kann. Demgegeniiber ist die Moglichkeit des Wohneigentiimers, jede
sich bietende Chance zu einer giinstigeren Verwertung seines Eigentums sofort und ma-
ximal auszunutzen, verfassungsrechtlich nicht geschitzt (vgl. BVerfG, Urteil vom 4. Feb-
ruar 1975 — BVerfG 2 Byl 5/74 -, juris Rn. 68).

Diese MaRstébe sind ohne Weiteres auf das Zweckentfremdungsverbot nach dem
ZwVbG i.V.m. der ZwVbVO tbertragbar (vgl. OVG Berlin, Urteil vom 13. Juni 2002 - 5 B
18.01 —, juris Rn. 16; VGH Hessen, Uriteil vom 20. September 2001 ~ 4 UE 1212/96 -
BeckRS 2002, 21529, VGH Baden-Wittemberg, Urteil vom 8. Dezember 2015 — 3 S
248/15 -, juris Rn. 78 ff., 82). An der Versinbarkeit des § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZWVbG mit Art. 14
Abs. 1 GG be.s'teht danach kein Zweifel, Dementsprechend fordert die Eigentumsgarantie
aus Arl. 14 Abs. 1 GG es auch nicht, die Nutzung von Wohnraum als Ferienwchnung un-
ter den Bestandsschutz des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG zu stellen. Das Zweckentfremdungs-
verbot ist auch insoweit verhaltnismaiig im engeren Sinne, Die schutzwtirdigen Interes-
sen des Eigentlimers bleiben ausreichend gewahrt, weil er den Wohnraum langfristig
vermieten kann. Hinsichtlich der darOber hinausgehenden Chancen und Erwerbsmégiich-
keiten lisgt bereits kein Eingriff vor, well diese nicht der Eigentumsgarantie des Art. 14
Abs, 1 GG unterfalien (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 11. Juni 2016 — OVG 1B
5.13 —, juris Rn. 208). Im Ubrigen ist das Gericht aus den Grinden, wie sie zu Art. 12
Abs. 1 GG dargelegt wurden, zu der Uberzeugung gelangt, dass das Zweckentfrem-
dungsverbot eine angemessene Inhalis- und Schrankenbestimmung im Sinne von Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG darstellt.

cc) Der rechisstaatliche Grundsatz des Vertrauensschutzes, der aus Art, 20 Abs, 3 GG
(i.V.m. Art. 28 Abs. 1 Satz 1 GG) und den Grundrechten abgeleitet wird, fordert es eben-
falls nicht, die gewerblichen Anbieter von Ferienwohnungen in die Bestandsschutzrege-
lung in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG einzubeziehen.

Das ZwVbG iV.m. der ZwVbVQ bewirkt keine echte R‘L‘Jckwirkﬁng im Sinne einer Rick-
bewirkung von Rechtsfolgen auf bereits abgeschlossene Sachverhaite. Allerciihgs greift
das Zweckentfremdungsverbot in Sachverhalte und Rechtsheziechungen ein, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens der ZwVbVO am 1. Mai 2014 bereits begonnen und noch nicht
abgeschlossen waren, Es handelt sich hierbei um eine unechte Rickwirkung im Sinne
einer tatbestandlichen Rickankntipfung. Die streitgegenstandliche Nutzung des Wohn-
raums als Ferienwohnungen ist durch diese unechte Riickwirkung betroffen, weil die ge-
werbliche Vermietung als Ferienwohnung jeweils vor dem Inkrafttrelen des Zweckent-

fremdungsverbots begonnen wurde, das Zweckentfremdungsverbot auf diese Nutzung flr
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die Zukunft einwirkt und es die hierflr zuvor getroffenen Dispositionen nachtraglich ent-

wertet.

Wiéhrend die echte Rickwirkung grundsatzlich unzuléssig und nur ausnahmsweise ge-
rechtfertigt ist, darf der Gesetzgeber zur Neuregelung eines Sachgebiets grundséatzlich
durch eine unechte Riickwirkung auch an in der Vergangenheit liegende Umstédnde an-
knilpfen. Es gibt keinen generellen Schutz des Vertrauens auf den Fortbestand von Ge-
setzen bzw. einer bestimmten Rechtslage, Nur ausnahmsweise ist die unechte Rickwir-
kung unzuldssig. Dies ist der Fall, wenn das Gesetz einen Eingriff vornimmt, mit dem der
Betroffene nicht zu rechnen brauchte und wenn das Vertrausn des Betroffenen schuiz-
wirdiger ist als die mit dem Gesefz verfolgten Anliegen (st. Rspr.; vgl. BVerfG, Be-
schiuss vom 15. Oktober 1996 — BVerfG 1 Bvl 44/92 u.a. —, juris Rn. 109 ff.; BVerf@,
Beschluss vom 23, Oktober 2013 — BVeriG 1 BvR 1842/11 u.a. -, juris Rn. 98).

Diese Ausnahme einer unzuldssigen unechten Ruckwirkung liegt hier nicht vor. Bereits
das Vertrauen, auf unabsehbare Zeit Wohnraum fur die gewerbliche Vermietung von
Ferienwohnungen nutzen zu dlrfen, erscheint allenfalls vermindert schutzwiirdig. Dem
Zweckentfremdungsverbot aus dem ZwVbG i.V.m. der ZwVbVO ging das Zweckent-
fremdungsverbot der Zweiten Zweckentfremdungsverbot-Verordnung vom 15. Mérz
1994 voraus. Erst im Jahr 2002 stelite das Oberverwaltungsgericht Berlin fest, wegen
Verfassungswidrigkeit sei sie zum 1. September 2000 auler Kraft getreten (vgl. OVG
Berlin, Urteil vom 13. Juni 2002 ~ 5 B 18.01 —, juris Rn. 58). Dartiber hinaus galt die
Erméchtigungsgrundiage des Arl. 6 § 1 Abs, 1 MRVerbG auch nach der Foderalismus-
reform im Jahr 20086 geman Art. 125a Abs. 1 Satz 1 GG als Bundesrecht fort. Von daher
war bei den untermehmerischen Dispositionen stets zu beriicksichtigen, dass bei einer
Verknappung des Wohnungsmarkies erneut ein Zweckentfremdungsverbot beschlossen
werden kann {vgl. LG Berlin, Beschluss vom 17. Méarz 2016 — 67 S 30/16 —, jurris Rn.

10).

Zudem ist die unechte Rlckwirkung des ZwVbG i.V.m. der ZwVbVO zuldssig, weil der
Gesetzgeber dem verfassungsrechtlichen Grundsatz des Vertrauensschutzes Rechnung
getragen hat und die Interessen deér Allgemeinheit fnit dem berechtigten Vertrauen des
Einzelnen angemessen abgewogen hat. Die belastende Rlckwirkung des Zweckentfrem-
dungsverbots sowoh! auf die Berufsaustibung als auch das Eigentum ist durch das ver-
folgte gesetzgeberische Ziel und die Regelungen zugunsten des Vertrauensschutzes ge-
rechtfertigt. Die eingerdumte Ubergangsfrist von zwei Jahren gemaft § 2 Abs. 2 Nr. 1
ZwVbG, die zudem erst Uber vier Monate spéater mit [nkrafttreten der ZwVbVO zu laufen

begann, berlcksichtigt den Vertrauensschutz gegen Normanderungen hinreichend. Die
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Begrindung des Geselzgebers, aufgrund der in der Rege! sehr kurzfristigen Vertradge mit
den Feriengésten gentigten zwei Jahre fur eine Umstellung (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom
11. Juni 2013, 8. 18), ist gerichtlich nicht zu beanstanden. Im Regelfall ist hierdurch dem
Vertrauensschuiz geniige getan. Eine Vollamortisation gettigter Investitionen muss der
Gesetzgeber nicht garantieren. Fiir atypische Harten im Einzelfall hat der Gesetzgeber
zudem die Mdglichkeit singerdumt, eine Genehmigung nach § 3 ZwVbG zu beantragen
(vgl. OVG Betlin-Brandenhurg, Urteif vom 11, Juni 2015 - OVG 1 B 5.13 —, juris Rn. 181
1). Das Genehmigungsverfahren, nicht das Verfahren zur Erteilung eines Negativattests,
ist der Ort, um vorrangige &ffentliche Interessen und schutzwiirdige private Interessen
einzelfallbezogen darzulegen und zu Uberprifen. Dies erméglicht angemessene Uber-
gangsldsungsn in Ausnahmefé‘ﬁen, die durch die allgemeine Ubergangsfrist nicht hinrei-
chend ahgegoiten sind, da bei der Entscheidung pfiichtgémél&es Ermessen auszuitben ist
und die Genehmigung befristet, badingt oder unter Auflagen erteilt werden kann.

dd) Nichts anderes folgt aus dem aligemeinen Gleichheitssatz gemat Art. 3 Abs. 1 GG
und dem {ibereinstimmenden Art. 10 Abs. 1 VvB.

Von vorneherein scheidet sine Ungleichbehandlung beziiglich der Nutzungen aus, die
nach Inkrafitreten der ZwVbVO am 1. Mai 2014 begonnen wurden, Der Geselzgeher hat
beide Nutzungsarten in § 2 Abs. 1 Nr. 1 bzw. Nr. 2 ZwVbG gleichermafien verboten. Eine
unterschiedliche Behandlung ist nur bei der Ubergangsregelung bzw. dem Bestands-
schutz vorgesehen. Auch Insoweit ist keine verfassungskonforme Auslegung geboten.
Der Gleichheitssatz verlangt nicht, die gewerbliche Vermietung von Wohnraum als Feri-
enwohnung an dem weitergehenden Bestandsschulz einer Nutzung von Wohnraum fir
gewerbliche oder berufliche Zwecke gemat § 2 Abs. 2 Nr. 2 2ZwVbG teilhaben zu lassen.

Der allgemeine Gleichheitssatz v'erpflichtét den Gesetzgeber, alle Menschen vor dem
Gesetz gleich zu behandeln. Er muss wesentlich Gleiches gleich und wesentlich Unglei-
ches ungleich behandeln (st. Rspr.; vgl. BVerfG, Beschluss vom 15. Juli 1998 — BVerfG 1
BvR 1554/89 u.a. —, juris Rn, 63). Der Gesetzgeber darf durchaus differenzieren. Diffe-
renzierungen bediifen indes siets“der Rechtfertigung durch Sachgriinde, die dem Diffe-
renzierungsziel und dem Ausmall der Ungleichbehandlung angemessen sind, Arf. 3
Abs, 1 GG gebietet nicht nur, dass die Ungleichbehandlung an ein der Art nach sachlich
gerechifertigtes Unterscheidungskriterium anknlipit, sondern verlangt auch fir das MaR
der Differenzierung einen inneren Zusammenhang zwischen den vorgefundenen Ver-
schiedenheiten und der differenziersnden Regelung, der sich als sachlich vertretbarer
Unterscheidungsgesichtspunkt von hinreichendem Gewicht erweist (vgl. BVerfG, Be-
schluss vom 7. Juli 2009 — BVerfG 1 BvR 1164/07 —, juris Rn. 186 mw.N.). Der Gleich-
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heltssatz ist dann verletzt, wenn eine Gruppe von Normadressaten oder Normbetroffenen
im Vergleich zu einer anderen anders behandelt wird, obwoh! zwischen beiden Gruppen
keine Unterschiede von solcher Art und solchem Gewicht bestehen, dass sie die unter-
schiedliche Behandlung rechtfertigen kéinnen. Dabei gilt ein stufenloser am Grundsaiz der
VerhaltnismaRigkeit orientierfer verfassungsrechtlicher PriifungsmaRstab, dessen Inhalt
und Grenzen sich nicht abstraki, sondern nur nach den jeweils befroffenen unterschiedli-
chen Sach- und Regelungsbereichen bestimmen lassen (vgl. z. B. BVerdG, Beschluss
vom 21. Juni 2011 — BVerfG 1 BvR 2035/07 --, juris Rn. 63 ff.; BVerfG, Beschluss vom
24, Marz 2015 — BVerfG 1 BvR 2880/11 —, juris Rn. 38 f.).

Bei einer Ungleichbehandlung lediglich von Sachverhalten, die auch keine mittelbare Un-
gieichbehandiung von Personengrup'pen bewirki, hat nur eine Prifung am Mafistab des
Willktirverbots zu erfolgen (vgl. BVerfG, Beschluss vom 13, Februar 2007 — BVerfG 1 BVR
910/05 u.a. —, juris Rn. 88; BGH, Urteill vom 4. November 2015 - VIl ZR 217/14 —, juris
Rn. 55). Eine strengere Bindung des Gesetzgebers ist insbesondere anzunehmen, wenn
die Differenzierung an Persénlichkeitsmerkmale anknlpft, wobei sich die verfassungs-
rechtlichen Anforderungen umso mehr verschérfen, je weniger die Merkmale fur den Ein-
zelnen verfUgbar sind. Eine strengere Bindung des Gesetzgebers kann sich auch aus den
jeweils betroffenen Freiheitsrechten ergeben. im Ubrigen hangt das MaR der Bindung
unter anderem davon ab, inwieweit die Betroffenen in der Lage sind, durch ihr Verhalten
die Verwirklichung der Kriterien zu beeinflussen, nach denen unterschieden wird {vgl.
BVerf, Beschluss vom 26. Januar 1993 — BVerfG 1 BvL 38/92 u.a. —-,' juris Rn. 34 1f;
BVerfG, Beschluss vom 12, Oktober 2010 — BVetfG 1 BvL 14/09 —, juris Rn. 45).

Der Gesetzgeher ist — insbesondere bei Massenerscheinungen — auch befugt, zu genera-
lisieren, zu typisieren und zu pauschalieren, ohne allein wegen damit verbundener Harten
gegen den allgemeinen Gleichheitssatz zu verstolRen. Eine zuldssige Typisierung setzt
unter Berlicksichtigung des VerhdltnismaBigkeitsgrundsatzes freilich voraus, dass mit ihr -
verbundene Harten nur unter Schwierigkeiten vermeidbar waren, dass sie lediglich eine
verhaltnisméaRig kleine Zahl von Personen betreffen und der Verstofl gegen den Gleich-
heitssatz nicht sehr intensiv ist. Die Gestajtungsfreiheit des Gesetzgebers ist im Ubrigen
bei bevorzugender Typisierung weiter gespannt als bei benachteiligender Typisierung
(vgl. BVerfG, Beschiuss vom 4. April 2001 — BVerfG 2 Byl 7/98 —, juris Rn. 42 m.w.N.}.

MNach diesen MaBstaben fihrt das ZwVbG nicht zu einer verfassungswidrigen Ungleich-
behandlung im Verhaltnis der gewerblichen Nutzung von Wohnraum als Ferienwohnung
einerseits zu der Nutzung von Wohnraum fiir gewerbliche und berufliche sonslige Zwecke

andererseits.
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(1)I Es fehlt bereits an einem vergleichbaren Sachverhalt. Die Nutzung von Wohnraum als
Ferienwohnung hebt sich, auch wenn sie gewerblich betrieben wird, in so.erheblichem
Mafle von der Nutzung von Wohnraum fir gewerbliche und berufliche sonstige Zwecke
ab, dass der Gesetzgeber durch Art. 3 Abs. 1 GG nicht verpflichtet ist, den Bestands-
schutz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 ZwVbG gleichermaRen auf beide Sachverhalte zu erstre-

cken.

Auf der Hand liegt der sachliche Unterschied, dass nur Ferienwohnungen dem Wohnen
dienen und in der Regel Uber eine K{iche, sin Bad und ein Schlafzimmer verfligen. Dem-
gegenliber eint die Vergleichsgruppe von Wohnraum, der fir — unterschledlichste — ge-
werbliche und berufliche sonstige Zwecke verwendet wird, dass in den zu Wohnzwecken
gewidmeten Réumen nun gearbeitst wird und dort niemand mehr wohnt. Selbst wenn in
einem Teil dieser Félle noch sanitére Anschltisse oder Teekilichen etc. grundsétzlich vor-
handen sind, bleibt es dabei, dass diese Rdume gegenwartig auf eine Arbeitsnutzung
ausgerichtet sind und zudem in der Regel fir eine Wohnnutzung baulich verandert wer-
den missten. Demgegeniiber wird der geschitzte Wohnraum bei der Nutzung als Feri-
enwohnung zum — kurzfristigen —~ Wohnen im tatsgchlichen Sinne benutzt. Fir diesen
sachlichen Unterschied ist es unerheblich, wie Ferienwohnungen in.anderen Zusammen-
héngen rechtlich eingeordnet werden (vgl. etwa zur bauplanungsrechtlichen Abgrenzung
VG Berlin, Beschiuss vom 21. Februar 2014 — VG 13 L 274.13 —, juris; OVG Berlin-
Brandenburg, Beschluss vom 30. Mai 2016 ~ OVG 10 S. 34.15 —, juris Rn. 4; zur rund-
funkbeitragsrechtlichen Einordnung afs Betricbsstatte: § 3 Abs. 2 Nr. 5 des Rundfunkbei-
tragsstaatsvertrags {GVBL 2011, 8. 211]).

Ein weiterer sachlicher Unterschied tritt hinzu: Anbieter von Ferienwohnungen wahlen den
Wohnraum als Gegenstand ihrer gewerblichen Tétigkeit, bei der Vergleichsgruppe ist der
Wohnraum der Ort ihrer gewerblichen und beruflichen Tatigkeit. Dieser Unterschied &4u-
BBert sich darin, dass typischerweise nur bei der Vergleichsgruppe dieselbe natlrliche Per-
son in den zu Wohnzwecken gewidmeten Raumen ihre gewerbliche bzw. berufliche T4-
tigkeit ausiibt und dies in der Regel gegentiber einem gleichbleibanden Nutzerkreis ge-
schiehl. So arbeiten ein Handwerker, ein Masseur, eine Tagesmutter oder sine Arztin in
dem Wohnraum und werden dort von einem fypischerweise weitgehend gleichbleibenden
Kreis an Kunden bzw. Kindern und Patienten aufgesucht, Demgegenu'ber bietet ein An-
bieter von Ferienwohnungen von seinem Untermehmenssitz aus den Wohnraum wech-
selnden Feriengasten an, die in der Regel ihren Lebensmittelpunkt auRerhalb von Berlin

haben.
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Diese vorgefundenen Unterschiede stehen in einem inneren Zusammenhang zu der ab-
gestuften Gestaltung der Ubergangsbestimmungen. Den sachlichen Verschisdenheiten
entsprachen unterschiedlich lange rechiliche und tatschliche Nutzungsverhaltnisse im
Verhéltnis der Person, die nicht in dem Wohnraum wohnt und ihn damit zweckfremd ver-
wendet, zu den Empféngern seiner Leistungen. Die Zweckentfremdung durch sine Ver-
mietung als Ferienwohnung im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 1 ZwVbG betrifft nach der Defini-
tion des Gesetzgebers nur eine nach Tagen oder Wochen bemessene Vermistung. Dem-
gegentiber ist die Dauer der Vertrdge bzw. der Geschéiftsbeziehungen zwischen sonsti-
gen Gewerbetreibendén und Freiberufiern zu ihren Kunden, betreuten Kindern, Patienten
bzw. sonstigen Empfangern der gewerblichen und beruflichen Leistungen in der Regel

langerfristig.

Hiergegen wird vorgebracht, die beiden Vergleichsgruppen seien insofern vergleichbar,
als sich Anbieter von Ferienwohnungen selbst vertraglich gebunden haben, um die Raum-
lichkeiten nutzen zu kdnnen. Solche eigenen Bindungen eines Anbisters von Ferienwoh-
nungen kénnen sich insbesondere aufgrund eines Mietvertrages mit dem Wohnungsei-
gentiimer bzw. eines Untermietvertrages mit einem Hauptmieter oder eines Immobilienfi-
nanzierungsvertrages mit einem Darlehensgeber ergeben. Hierdurch kann ein Anbieter
.von Ferienwohnungen gegeniiber seinen Gldubigern Uber die seit dem 1. Mai 2016 abge-
laufene Ubergangsfrist nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 ZwVbG hinaus verpflichtet sein. Dies tragt
jedoch nicht den Schluss, die beiden Vergleichsgruppen seien wesentlich gleich. Eigene
vertragliche Bindungen zur Nuézung des Wohnraums sind kein Wesensmerkmal der durch
das ZwVbG unterschiedlich behandelten Vergleichsgruppen. Wesentlich gepragt sind
hiercfur‘ch weder die Anbieter von Ferienwohnungen noch die Nufzer von Wohnraum zu
gewerblichen und beruflichen sonstigen Zwecken. Jeweils ist nur eine Teilmenge der bei-
den Vergleichsgruppen betroffen. Auf der einen Seite bietet eine Vielzah! der Anbieter von
Ferienwohnuhgen diese als Eigentimer des Wohnraums ohne vertragliche Bindung an.
Auf der anderen Seite gibt es Nutzer von Wohnraum fiir gewerbliche und berufliche sons- -
tige Zwecke, die ihre Nutzungsberechtigung ebenfalls vertraglich vom Eigentimer oder
Hauptmieter ableiten cder den Erwerb des Wohnraums fremdfinanziert haben.

Das Gericht berlicksichtigt den Einwénd, auch bei der Nutzung fir Ferienwohnungen blei-
be der Mieter bzw. Nulzer in dem jewsiligen Wohnraum derselbe, wenn der Wohnungsei-
gentimer den Wohnraum an eihen gewerblichen Mieter Uiberlasse, der die Ferienwoh-
nungen anbiete. Dieses Argument trifft zu, soweit es sich gegen die Ansicht des Beklag-
ten richtet, nur die Nutzung flr eine gewerbliche und berufliche sonstige Tatigkeit zeichne
sich dadurch aus, dass sie ,auf der Grundlage eines dauerhaft abgeschlossenen Nut-

zungsverhaltnisses bei fortbestehender Personenidentitdt" ausgelbt werde. Hierbei ver-
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kennt der Beklagte, dass die geforderten Merkmale ,dauerhaftes Nutzungsverhalnis" und
.Personenidentitidt" bei einem gewerblichen Anbieter von Ferienwohnungen, der seine
Besitzberechtigung aus einem langfristen Gewerberaummietvertrag vom Eigentlmer ab-
leitet, ebenso vorliegen kénnen wie bel der Nutzung von Wohnraum etwa als Arztpraxis.
Gleichwohl greift der Einwand im Ergebnis nicht durch, weil er die dargelegten Verschie-
denhaiten der Vergleichsgruppen verkirzt darstellt. Zum einen betrifft der Einwand nicht
alle Vermistungen von Ferienwohnungen, sondern nur die besondere Konstellation, dass
die Vermietung von Ferienwohnungen erst (iber einen zwischengeschalteten Gewerbe-
mieter erfolgt. Zum anderen bleibt es dabei, dass sich die beiden Vergleichsgruppen in-
nerhalb der Gruppe aller Gewerbetreibenden unterscheiden, weil die Nutzungsverhaltnis-
se zwischen dem Anbieter von Ferienwohnungen und den wechselnden Feriengésten
kurzfristig sind, wahrend die Geschéaftsbeziehungen zu den Empfangern der gewerblichen

und freiberuflichen Leistungen in der Regel auf Kontinuitéat angelegt sind.

(2) Aber auch wenn von eihem vergleichbaren Sachverhalt ausgegangen wird, ist die ge-
setzliche Differenzierung jedenfalls gerechifertigt.

Die unterschiedliche Behandiung der Vergleichsgruppen ist nur am Willktirverbot zu mes-
sen (vgl, entsprechend zur unterschiedlichen Behandlung von Bestands- und Neuyver-
tragsmietverhlinissen BGH, Urteil vom 4. November 2015 - Vili ZR 217/14 -, juris
Rn. £5). Die Unterscheidung knlpft nicht an unverfigbare Persénlichkeitsmerkmale der
Nutzer von Wohnraum an. Der Gesetzgeber bewertst zwei Sachverhalte verschieden in
Abhéngigkeit davon, ob die gewerbliche Nutzung als Ferienwohnung oder aber die Nut-
zung fir gewetbliche und berufliche sonstige Zwecke zum Veriust von Wohnraum fihrt,
Dariber hinaus ist eine besondere Grundrechtsbetroffenheit im Hinblick auf die Eigen-
fumsgarantie und die Freiheit der Berufsausiibung zu verneinen, wie oben bereits be-

grindet wurde,

Nach dem Willklirverbot steht dem Geéetzgeber ein weiter Gestaltungsspielraum zu, so-
lange ein sachlicher Grund fir die differenzierende Behandiung. vorliegt. So hielt es sich
innerhalb des Gestaltungspielraums, dass nach Malgabe der Zweckentfremdungsverbot-
Verordnung vom 9. Februar 1973 (GVBL 8. 421) nur Geschéftsraum im baulichen Sinn,
nicht aber .gewidmeter" Geschéftsraum vom Zweckentfremdungsverbol ausgenommen
war {vgl. VerfGH Berlin, Beschiuss vom 25. September 1996 — VerfGH 26/95 —, juris Rn.
15).

Allerdings ist der Gestaltungsspielraum nur innerhalb des zweckentfremdungsrachtlichen

Gesetzeszwecks erdffnet. Nur insoweit besteht die Gesetzgebungskompetenz und ist der
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Grundrachtselngriff gerechtfertfgt. Das ZwVbG soll den geschiitzten Wohnraum fiir den
trtlichen Markt erhaiten, um die Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum sicherzustel-
len (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom 11. Juni 2013, 8. 9). Es ist demgegentiber nicht Aufga-
be des Zweckentfremdungsrechts, losgeldst von der Wohnraumversorgung stidiebaulich
und sozialpolitisch erwiinschte Ziele zu verfolgen (vgl. BVerfG, Beschiuss vom 4. Februar
19?5 — BVerfG 2 BvL 5/74 —, juris Rn. 44; OVG Berlin, Urteil vom 13. Juni 2002 - OVG
5 B 18.01 —, juris Rn. 54; BVerwG, Beschluss vom 13. Marz 2003 — BVerwS 5 B 253.02 —
. Juris Rn. 7). Nach diesem Mafistab darf die gewerbliche und berufliche Nutzung von -

- Wohnraum nicht zweckéntfremdungsfecht!ich privilegiert werden, um Ferienwohnungen
etwa wegen unerwt‘mschtgr bodenrechtlicher Auswirkungen zu verdrangen und zugleich
eing bestimmie gewerbliche und berufliche Infrastruktur zur Versorgung der Wohnbevél-
Kerung in den Bezirken zu erhalten (vgl. zu dieserh Anliegen aus der politischen Debatte
etwa die Redebeitrdge in Abgh., Wortprotokoll BauVerk 17/30 vom 4. September 2013,
8. 2, 3 und 17, 18). Solche Zielsetzungen kénnen nur mit anderen Instrumenten verfolgt
werden. Sie kdnnen von vorneherein keinen rechtlich beachtiichen Grund firr die unglei-
che Belastung durch das-Zweckentfremdungsverbot darstelien, weil sie nicht dem allein
zulgssigen Schutz von vorhandenem Wohnraum dient.

Hingegen ist es ein sachlicher Grund flr die differenzierende Regelung, dass die Nutzung
von Ferienwohnungen in besonderem Malte dem Regelungéziel entgegenlauft, geschiitz-
ten Wohnraum zu erhalten und eine Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum zu an-
gemessenen Bedingungan sicherzusielien. Zum einen belasten Ferienwohnungen den
Wohnungsmarkt spezifisch, weil sie regelm#Rig in dem Marktsegment von kleineren
Wohnungen mit bis zu zwei Zimmern und geringerer Flache eingerichtet werden, die be-
sonders nachgefragt sind (vgl. Abgh.-Drs, 17/1518 vom 12. Marz 2014, S. 11). Der be-
sondere Bedarf an diesen Wohn'ungen spiegelt sich auch bei den Neubauprojekien der
stédtischen Wohnungsbaugesellschaften wieder. So solien bei GEWOBAG und GESO-
BAU jeweils 60% der Wohnungen, bei HOWOGE und WBM jeweils 50% der Wohnungen
und bei der degewo immerhin 47% der Wohnungen als Ein- oder Zwei-
Zimmerwohnungen gebaut werden (vgl. Abgh.-Drs, 17/18415, 17/18416, 17118417,
17/18418, 17/18420 jeweils von Mai 2016). Demgegeniiber wirkt es sich weniger stark auf
die Wohnraumversorgung aus, wenn Gewerbetreibende und Freiberufier Wohnungen mit
drei und mehr Zimmern als Arbeitsrdume verwenden. Zum anderen ist die Nutzung von
Wohnraum als Ferienwohnung stérker als die Nutzung fir gewerbliche und berufliche
sonstige Zwecke gesignet, Nachahmungseffekte auszuldsen. Bei der Vermietung von
Ferienwohnungen lassen sich hdhere Renditen als durch Gewerberaumvermietungen
-erzielen (vgl. FAZ, ,Anleger lieben Ferienwohnungen. Hohe Rendite”, 21. Mal 2015). Zu-
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dem erschdpft sich die Nachfrage nach einer Nutzung von Wohnraum flr gewerbliche und
berufliche sonstige Zwecke rascher oder wird etwa im Fall von Kassenédrzten und Notaren

sogar durch Niedetlassungs- bzw. Zulassungsvoraussetzungen quantitativ begrenzt.

Ein zuldssiges Unterscheidungskriterium besteht zudem in der unterschiediichen Fort-
dauer der rechilichen und tatséchliéhen Nutzungsvérhéitnisse mit den Em;ﬁféngem der
gewerblichen Leistungen. Es genligt als sachlicher Grund fur die Ungleichbehandfung,
dass dis Vermietung von Ferienwohnungen und die Fremdenbeherbergung kurzfristig
erfolgt und sich an wechselnde Feriengéste richtet, wahrend die Nutzung von Wohnraum
fiir gewerbliche und berufliche sonstige Zwecke auf langerfristige Geschéftsbeziehuhgen
mit einem weitgehend gleichbleibenden Kreis an Leistungsempfangern angsiegt ist.

An diese vorgefundenen Unterschiede hat der Geselzgeber die abgestufte Regelung ei-
ner Ubergangsfrist einerseits und des Bestandsschutzes andererseils geknipfl. Dies
ergibt sich aus der Gesetzesbegriindung (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom 11. Juni 2013,
S.14): ,Ganz wesentlich sind hierbei die Regelungen in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2, die’
dem VerhalinismaRigkeitsgrundsatz dadurch Rechnung tragen, dass gewerbliche Mietver-
trage und sonstige zweckfremde Nutzungen nach § 2 Abs. 1 Nr. 1 und 2, die bereits vor
Inkrafttreten einer Zweckentfremdungsverbot-Verordnung bestanden haben, bis zum Aus-
laufen des jeweiligen Vertrages weiter geschiitzt sind und nicht geklndigt zu werden
brauchen. Das Glsiche gilt fiir singerichiete und ausgéﬂbte gewerbliche oder freiberufli-
che Betriebe, deren Fortfihrung in den betreffenden Raumiichkeiten gewéhr{eistei wird.
Wegen der Kurzfristigkeit der Vermietung von Ferienwohnungen und ini Beherbergungs-
gewerbe wird dariiber hinaus der Schutzzeitraum auf ZV\;'ei Jahre erhéht, um dem jeweili-
gen Eigentlimer ausreichend Zeit zu gewadhren, sich auf die neue Rechtslagé einzustel-

it

len,

Danach wollte der Gesetzgeber grundséiziich nur das ,Auslaufen des jeweiligen Verlra-
ges" und hezlglich der gewerblichen und fraiberuflichen Betrlebe die ,Fortfihrung in den
betreffenden Réumlichkeiten" gewéhrleisten. Gemeint sind damit bei der Vermietung von
Ferienwohnungen nur die Kurzfristigen Vertrége mit den Ferienggsten, nicht aber eigene
langfristige Gewerberaummietveririge des Anbieters von Ferienwohnungen. Dies ergibt
sich — trotz der Nennung von § 2 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 ZwVbG (im ersten Satz des zitier-
ten Abschnitts) — aus dem weiteren Kontext im letzten Satz der zitierten Passage. Besté-
figt wird dies zudem durch die weitere Gesetzesbegrindung (vgl. Abgh.-Drs. 17/1057 vom
11. Juni 2013, 5. 15 unten und S. 16 oben). Danach hat der Gesetzgeber fir beide Ver-
gleichsgruppen im Ausgangspunkt auf die Dauer der Nutzung im Verhaltnis zum Empfan-
ger der Leistungen abgestelit. Nur wegen der Kurzfristigkeit der Vermietung von Ferien-
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wohnungen hat er es ergénzend flr erforderlich gehalten, diese insoweit besserzustellen

und eine darﬂberhinausgehende Ubergangsftist einzurdumen.

Dass gerade die Kontinuitat des konkreten Endnutzungsverhéltnisses maRgeblich fir die
Einrdumung des Bestandsschuizes ist, wird auch an § 2 Abs. 2 Nr. 2 letzter Halbsatz
ZwWVbG deutlich, wonach ,ein zu diesem Zweck in den REumiichkeiten eingerichteter und
' ausge(ibter gewerblicher oder freiberuflicher Betrieb fortgefuhrt" werden darf. Nach dieser
MaRgabe genieldt auch der Rechtsnachfolger Bestandsschutz, solange er den konkreten
.Betrieb” fortfithrt. Hieran wird ébenfalls deutlich, dass die Ausnahme vom Zweckentfrem-
dungsverbot wegen der Fortdauer der konkreten Nutzung eingerdumt wurde, nicht aber
mit Ricksicht auf eigene vertragliche Bindungen das Nutzers. Solche sind unerheblich fir
die tatbestandliche Ausnahme vom Zweckentfremdungsverbot nach § 2 Abs. 2 Zw\hG.
Anderenfalls kdme es bei der Einschallung eines Gewerbemieters zu dem Wertungswi-
derspruch, dass der (nur) schuldrechtlich Berechtigté aus seiner vertraglichen Bindung
zum Wohnungseigentimer einen héheren Schutz als ein Eigentiimer aus Art. 14 Abs. 1
GG ableiten kdnnte.

Chne Erfolg wird gegen das genannte Unterscheidungskriierium eingewandl, es stelle im
Hinblick auf das alleinige Regelungsziel des Zweckentfremdungsverbots keinen sachli-
chen Grund einer Ungleichbehandlung dar: der Wohinraum werde dem Wohnungsmarkt
durch wechselnde Ferlengaste oder aber einen gewerblichen Dauernuizer gleichermatien
- entzogen. Dieses Argument Uberzeugt nicht. Die Zielsetzung des Zweckentfremdungs-
rechts wird nicht (berschritten. Der Gesetzgeber halt sich im Rahmen der Zielsetzung,
geschitzten Wohnraum zu erhalten, auch wenn er nicht alle Arten der Nutzung von
Wohnraum flir andere Zwecke dem Zweckentfremdungsverbot unterstellt bzw. einzelne
zweckfremde Nutzungsarten strenger reguliert. Der Glsichheitssatz beldsst dem Gesetz-
geber nicht nur die Alternative, entweder die Nutzung geschiitzten Wohnraums aus-
schlieBlich zu Wohnzwecken zu erlauben oder aber auf eine Regulierung weitgehend zu
verzichten bhzw. jedenfalls alle gewerblichen Nutzungen einschlieflich der Ferienwoh-
nungsvermiefung freizuéte!ien. Es bleibt dem Gesetzgeber unbenommen, zur Verwirkfi-
chung des Zweckentfremdungsverbots aus sachlichen Grinden abgeétufte Regelungen

zu Ubergangsfristen und Bestandsschutz zu treffen.

Das genannte Unterscheidungskriterium, an das die Ungleichbehandlung ankniipft, ist der
Art nach sachlich gerechtfertigt, weil ihm zutreffende VerhaitnismaRigkeitserwégungen
zugrunde liegen. Das Zweckentfremdungsverbot wirkt sich auf die gewerblichen Anbister
von Ferienwohnungen In geschiitztem Wohnraum regelmafig weniger freiheitsverkiirzend
aus, als dies bei der Vergleichsgruppe der Nutzer von Wohnraum flir gewerbliche und
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berufliche sonstige Zwecke im Hinblick auf die Eigentumsgarantie, die Berufsfreiheit und
die allgemeine Handlungsfreiheit der Fall ist. Gerade die Kurzfristigkeit der Vermietungen
und der Wechsel der-Feriengéste machen es dem gewerblichen Anbieter von Ferienwoh-
nungen in der Regel leichter, sich auf das Zweckentfremdungsverhot einzustellen. Die
Vermietungsvertrége mit den Feriengésten liefen noch innerhalb der Ubergangsfrist ab.
Seine_Tétigkeit bezlglich des geschitzten Wohnraﬁms muss er nur insoweit umstellen,
als er den Wohnraum Uber die verbotene kurzfristige Vermietung hinaus — ggf. wiederholt
befristet ~ vermietet. Sein Kundenstamm und seine geschéﬁliéhen Verbindungen sind
weniger an den geschiitzten Wohnraum gebunden, als dies in der Regel bei Gewerbetrei-

benden und Freiberuflern der Fall ist.

Von daher folgt die differenzierende Regelung auch einem Unterscheidungskriterium von
hinreichendem Gewicht und erweist sich als verhaltnismanig. Sie ist insbesondere erfor-
derlich, da eine Ausweitung des Bestandsschutzes auf die gewerblichen Anbieter von
Ferienwohnungen offensichtlich weniger geeignet wire. Hiernach bewirkie das ZwVhG
nur hoch ein Verbol fir zukiinftig begonnene Nutzungen zur gewerblichen Vermietung
von Ferfenwohnungen. Eine solche Ausgestaltung des Zweckentfremdungsverbots er-
scheint zudem gerade unter dem Gesichtspunkt des Gleichheltssatzes weniger geeignet,
weil es nur nach die nichtgewerhlichen Anbieter von Ferienwohnungen belastete, obwohl
die gewerblichen Vermieter von Ferienwohnungen stérker auf den Wohnungsmarkt ein-
wirken. Die vorgenommene Differenziefung ist auch angemessen. Das MaR der differen-
Zierenden Regéiung entspricht hinreichend den vorgefundenen Verschiedenheiten. Der
Gesetzgeber hat den Anpassungsschwierigkeiten der gewerblichen Anbieter von Ferien-
wohnungen angemessen Rechnung getfagen durch die Ubergangsfrist nach § 2 Abs. 2
Nr. 1 ZwVhG, die den Ablauf der Vermietungsvertrage bel weitem Oberstaigt und eine
Umstellung im Regelfall erlaubt. Vorrangige 6ffentliche Interessen und schutzwirdige pri-
vate Interessen, die sich gleichwohl im Einzelfall aus der Ungleichbehandlung ergeben,
sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 3 ZwvbG zu berlicksichtigen.

2. Auch mlt ihrem hilfsweise gesteliten Antrag festzustellen, daés die zweckentfremdungs-
rechtlichen Regelungen wegen Verstoles gegen héherrangiges Recht fir die streitge-
gensténdlichen Wohnungen nicht gelten, dringen die Kiagerinnen zu 1) und 2) nicht
durch. Die negative Feststellungsklage ist zwar zuldssig. Insbesondere steht den Klage-

rinnen zu 1) und 2) ein berechtigtes Feststellungsinteresse zur Seite.

Unter einem berachtigten Interesse im Sinne von § 43 Abs. 1 VwGO ist jedes nach Lage
des Falles schutzwiirdige Interesse zu verstehen, gleichgtiltig, ob es rechtlicher, wirt-
schaftlicher oder ideeller Art ist. Vorliegend ist jedenfalls ein wirtschaftliches Feststel-
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lungsinteresse gegeben, weil die Klagerinnen zu 1) und 2) Dispositionssicherheit (vgl.
hierzu Pietzcker In Schoch/Schneider/Bier, VwGO, Oktober 2015, Rn. 34 zu § 43) erstre-
ben und ihr wirtschaftliches Verhalten daran austichten mdch_ien, welcht_a Nutzungsmaég-

lichkeiten fr die streitgegenstandiichen Wohnungen ihnen zukiinftig (noch) offen stehen.

Die Kiage ist aber unbegriindet. Die von den Klagerinnen zu 1) und 2) begehrten Feststel-
lungen kénnen nicht getroffen werden. Die Normen, welche die bisherigen Rechie der
Kldgerinnen zu 1) und 2) beschneiden, sind nicht wegen ihrer Verfassungswidrigkeit un-
anwendbar (s.0.). Die Kammer konnte nicht die nach Art. 100 Abs. 1 GG erforderliche
Uberzeugung gewinnen, dass die in Rede stehenden Bestimmungen des ZwVbG
und der ZwVbVO verfassungswidrig sind und aus diesem Grunde keine Anwendung

auf die Kidgerinnen zu 1) und 2} finden kénnen,

I. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 154 Abs. 1 VwGO. Die Entscheidung tber die
vorldufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 Nr. 11, 711 ZPO.

Die Berufung ist wegen grundsétzlicher Bedeutung der Frage der VerfassungsméRigkeit
der streitgegensténdlichen Vorschriften des ZwVhG und der ZwVbVO zuzulassen (§ 124
Abs, 2 Nr. 3 VwG0),

Rechtsmittelbhelehrung

Gegen dieses Urteil steht den Beteiligten die Berufung an das Oberverwaltungsge-
richt Berlin-Brandenburg zu.

Die Berutung ist bei dem Verwaltungsgericht Berlin, Kirchstrale 7, 10557 Berlin, in-
nerhaib eines Monats nach Zustellung des Urteils schriftlich oder in elektronischer
Form (Verordnung Uber den slektronischen Rechtsverkehr mit der Justiz im Lande
Berlin vom 27. Dezember 2006, GVBI. S, 1183, in der Fassung der Zweilen Ande-
rungsverordnung vom 9. Dezember 2009, GVBI. S. 881) einzulegen. Sie muss das
ahgefochtene Urteil bezeichnen. Die Berufung ist innerhalb von zwei Monaten nach
Zustellung des Urteils schriftlich oder in elektronischer Form zu begriinden. Die Be-
griindung ist, sofern sie nicht zugleich mit der Einlegung der Berufung erfolgt, bei
dem Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg, Hardenbergstralie 31, 10623 Ber-
lin, einzureichen, Die Begrindung muss einen bestimmten Antrag enthaiten sowie
die im Einzelnen anzufihrenden Grinde der Anfechtung (Berufungsgriinde).

Vor dem Oberverwaltungsgericht milssen sich die Beteiligten durch Prozessbevoll-
méachtigte vertreten lassen. Als Bevollmachtigte sind Rechtsanwalte und Rechtsleh-
rer an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule eines Mitgliedstaates
der Europaischen Union, eines anderen Vertragsstaates des Abkommens iiber den
Europaischen Wirtschaftsraum oder der Schweiz mit Befahigung zum Richteramt
zugelassen. Dartber hinaus kénnen auch die in § 67 Abs. 2 Saiz 2 Nr. 3 bis 7 der
Verwaltungsgerichtsordnung bezeichneten Personen und Organisationen auftreten.
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Ein als Bevolimachtigter zugelassener Beteiligter kann sich selbst vertreten. Behér-
den und juristische Personen des éffentlichen Rechts einschliefilich der von ihnen
zur Erfallung ihrer 6ffentlichen Aufgaben gebildeten Zusammenschitisse kénnen sich
durch Beschéftigte mit Beféhigung zum Richteramt vertreten lassen; das Beschafti-
gungsverhaitnis kann auch zu einer anderen Behorde, juristischen Person des of-
fentlichen Rechts oder einem der genannten Zusammenschltisse bestehen. Richter
dtrfen nicht vor dem Gericht, ehrenamiliche Richter nicht vor einem Spruchkérper
auftreten, dem sie angehéren.

Schnelderait Dr. Rabenschlag Schrder




