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VVorwort

Berlins Attraktivitat halt ungebrochen an.
Jahrlich zieht es zahlreiche Menschen in un-
sere Stadt, die hier arbeiten und wohnen
wollen. Die aktuellen Prognosen erwarten
bis 2030 eine Zunahme um 180.000 Neuber-
linerinnen und Neuberliner. Dies fiihrt zu ei-
nem erhdhten Bedarf an Infrastruktur,
sozialen Einrichtungen, wie Schulen und Kul-
tureinrichtungen, aber vor allem auch an
Wohnungen - inshesondere im bezahlbaren
Marktsegment.

Fir eine soziale ausgerichtete Mieten- und
Wohnungspolitik sind in Berlin die landesei-
genen Wohnungsunternehmen ein verldss-
licher Anker. Sie kommen ihrer Aufgabe
nach und haben in den letzten Jahren die
Voraussetzung dafiir geschaffen, wieder
verstarkt Wohnungen zu bauen. Gleichzei-
tig konzentrieren sie sich in der Bestands-
bewirtschaftung auf ihre besondere soziale
Verantwortung. Das Ende 2015 beschlosse-
ne Wohnraumversorgungsgesetz bildet ei-
nen wichtigen Meilenstein der sozialen
Neuausrichtung der landeseigenen Woh-
nungsunternehmen. Damit wurde eine zu-
nehmend soziale Ausrichtung der kommu-
nalen Wohnungswirtschaft sowie eine
vielfdltige mietpreisddampfende Wirkung
auf den gesamten Berliner Mietwohnungs-
markt eingeleitet.

Ein weiterer wichtiger Schritt zur Sicherung
des preiswerten Wohnraumangebots ist die
im April 2017 abgeschlossene Kooperati-
onsvereinbarung. Der Berliner Senat und
die landeseigenen Wohnungsunternehmen
haben sich darauf geeinigt, den Wohnungs-
neubau fiir breite Bevdlkerungsschichten
auszuweiten und eine noch stdrker sozial
ausgerichtete Bestandsbewirtschaftung zur
Sicherung bezahlbarer Mietenumzusetzen.
Um diese Ziele zu erreichen, muss neben
okologischen und bedarfsgerechten Bau-
weisen, einer sozialen und nachhaltigen Bo-
den- und Liegenschaftspolitik vor allem die
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger als
wichtige Ressource gestdrkt werden.

Wir konnen nun auf das erste Geschaftsjahr
nach Inkrafttreten der Kooperationsverein-
barung zuriickblicken und feststellen, dass
die kommunale Wohnungswirtschaft den
Erwartungen Berlins gerecht wird. Die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit der Gesell-
schaften ermdglicht es ihnen, die besonde-
re soziale Ausrichtung ihrer Geschaftspolitik
auch umzusetzen.

Der vorgelegte Bericht liefert dafiir Zahlen
und Belege und ermdéglicht es damit, die
Diskussion tiber die gemeinwohlorientierte
Ausrichtung der Geschéftstatigkeit der lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen auf
der Grundlage einer strukturierten Analyse
des Geleisteten fortzusetzen.

Frau Senatorin Katrin Lompscher



Einleitung und Zusammenfassung

Die Geschéftstatigkeit der landeseigenen
Wohnungsunternehmen Berlins (LWU) un-
terliegt verschiedenen gesetzlichen und
vertraglichen Regelungen. Mit dem Wohn-
raumversorgungsgesetz (WoVGl) wurde ab
dem 1. Januar 2016 das ,Gesetz zur sozia-
len Ausrichtung und Starkung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen fiir eine
langfristig gesicherte Wohnraumversor-
gung” (WUAusrStarkG BEZ) in Kraft gesetzt.
Es ergdnzte das 2012 bis Ende 2016 zwi-
schen dem Senat und den LWU abgeschlos-
sene ,,MietenbUndnisB“, das damit in we-
sentlichen Teilen Gesetzeskraft erlangte.

Mit dem neuen Gesetz wurden fiir die LWU
insbesondere Regelungen zur Sicherung
des Wohnungsmarkts- und des Versor-
gungsauftrags der Unternehmen, zur Wie-
dervermietung von Wohnungen, tiber die
Miethohe nach Modernisierungen und die
Bildung von Mieterrdten giiltig. Gleichzeitig
wurde mit dem WoVG auch das ,Gesetz
zur Errichtung der ,Wohnraumversorgung
Berlin - Anstalt offentlichen Rechts™
beschlossen (WoVErG BE)A. Die Wohnraum-
versorgung Berlin (WVB) hat in diesem Zu-
sammenhang die Aufgabe , politische Leitli-
nien in Bezug auf die Wahrnehmung des
Versorgungs- und Wohnungsmarktauftra-
ges durch die landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen zu entwickeln, zu evaluieren
und fortzuschreiben®.

1 Gesetz vom 24.11.2015 mit Begriindung unter

Uber diesen gesetzlichen Auftrag hinaus ist
die WVB Vertragspartner bei der Kooperati-
onsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Woh-
nungsneubau und soziale Wohnraumver-
sorgung” (KoopV), die am 5. April 2017
zwischen dem Land Berlin, den LWU und der
WVB abgeschlossen wurde’. Unter Ziffer 7.1
der Vereinbarung wurden die Einfiihrung
eines Monitoringsystems zur Einhaltung
der Regelungen der Kooperationsvereinba-
rung durch die WVB und eine j&hrliche Be-
richterstattung festgelegt.

Der hier vorgelegte Bericht erfolgt in Erfil-
lung dieser Vorgaben und evaluiert dem-
entsprechend fiir das Geschéftsjahr 2017
die Einhaltung sowohl der gesetzlichen Vor-
schriften nach dem WoVG als auch der Re-
gelungen nach der KoopV.

Die KoopV gilt nur fir diejenigen Wohnun-
gen, die innerhalb von Berlin liegen. Von
den 300.826 eigenen und angepachteten
Wohnungen der LWU zu Jahresende 2017
sind deshalb nur 299.684 Wohnungen in-
nerhalb Berlin als sog. kooperationsverein-
barungsrelevanter Wohnungshestand er-
fasst.

Die verschiedenen Vorgaben fiir die Siche-
rung sozialvertraglicher Mieten (Kapitel 1)
stehen am Beginn des Berichts. Die wichtige
Regelung der Kooperationsvereinbarung,
wonach die Mieten in den laufenden Miet-

https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraumversorgung/download/VorlageBeschlussfassung_WoVG_BIn.pdf

2 Gesetz vom 24.11.2015, Download unter

http://gesetze.berlin.de/jportal/?quelle=jlink&query=WUAusrSt%C3%A4rkG+BE&psml=bsbeprod.psml&max=true&aiz=true

3 ,Gut, sicher und preiswert wohnen in Berlin -BUNDNIS FUR SOZIALE WOHNUNGSPOLITIK UND BEZAHLBARE MIETEN* vom 04.09.12
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/download/mietenbuendnis/kooperationsvereinbarung-mietenbuendnis.pdf

4 Gesetz vom 24.11.2015 unter

http://gesetze.berlin.de/jportal/?quelle=jlink&query=WoVErG+BE&psml=bsbeprod.psml&max=true

5 ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung - Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesell-

schaften Berlins vom 05.04.17 unter

https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/download/kooperationsvereinbarung.pdf
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vertragen (sog. Bestandsmieten) nur um 2,0
% p.a. steigen diirfen wurde eingehalten.
Insgesamt ergab sich ein Mietanstieg von
1,9%, welcher neben den Mieterhohungen
fur Bestandsmieten auch Mietsteigerungen
auf Grund von Modernisierungen, Neuver-
mietungen, Bestandsank&ufen und Erstver-
mietungen von neu errichteten Wohnungen
enthdlt. Die durchschnittliche Bestandsmie-
te bei laufenden Vertragen betrégt zu Jah-
resende 2017 5,91 €/m2 Wohnflache (2016:
5,80 €£/m?2). Sie liegt damit 8,7 % unterhalb
der vergleichbaren Mietspiegelmiete von
6,47 €/m2 Wohnfldche.

Die sog. durchschnittliche Neuvermietungs-
miete, wenn bestehende Wohnungen (nicht
Neubau) an einen neuen Mieterhaushalt
vermietet werden, ist von 2016 mit 6,45 €/
m2 auf 2017 um 9,9 % auf 7,09 €/m?2 gestie-
gen. Sie liegt rund 30 % unter dem marktiib-
lichen Wert von 10,15 €/m2.

Fur die Mieterinnen und Mieter mit beste-
henden Mietvertragen bei den LWU, die we-
gen ihres geringen Einkommens nicht in der
Lage sind, Kaltmieten oberhalb von 30 %
ihres Haushaltseinkommens zu tragen, wur-
den mit dem WoVG und der KoopV Méglich-
keiten fiir eine Mietsenkung auf Antrag
geschaffen. In der Folge von Mieterhohungs-
verlangen im laufenden Vertrag - im Rah-
men der 2%-Regelung - wurden 418 Mietre-
duzierungen vereinbart. Dagegen war die
Zahl bewilligter Mietsenkungsantrage bei
bestehenden Mietvertragen (25 Vereinba-
rungen) und nach Modernisierungsvorha-
ben (5 Vertrage) vergleichsweise gering.

Empfehlung: Uber die bereits von den LWU
durchgefiihrten Informationswege hinaus
sollten durch regelmaRige personliche und
verstédndliche Anschreiben die Mieter*innen
auf die Moglichkeit eines Mietsenkungsan-
trags (Hartefall) aufmerksam gemacht wer-
den.

Mit der KoopV wurde u.a. eine Neuregelung
der Mieterhshung nach Modernisierung
(Kapitel 2) eingefiihrt. Die LWU haben sich
angabengemdl’ an die Vorgaben gehalten
und 2017 insgesamt 2.861 Mieterh6hungs-
verlangen wegen Modernisierung ausge-
sprochen. Fiir knapp 16 % dieser Mieterho-
hungen wurden individuelle Modernisie-
rungsvereinbarungen (mit 451 Haushalten)
abgeschlossen.

Da die LWU sich hier sehr unterschiedlich
verhalten, wird empfohlen, das Instrument
der individuellen Modernisierungsvereinba-
rung stdarker zu nutzen.

Mit dem WoVG wurden detaillierte Regelun-
gen zur Vermeidung von Zwangsraumun-
gen erlassen (Kapitel 3). Insbesondere sollte
der Obdachlosigkeit vorgebeugt werden. Bei
den 3.347 fristlosen Kiindigungen wegen
Mietriickstands haben rd. 84 % aller betrof-
fenen Haushalte eine externe oder interne
Beratung angenommen und dabei wurde al-
len Betroffenen Ersatzwohnraum angebo-
ten. Dadurch konnten knapp die Hilfte aller
fristlosen Kiindigungen zuriickgenommen
werden. Bei den schliellich durchgefiihrten
327 Rdumungen sind meistens zuriickgelas-
sene Md&bel aus verlassenen Wohnungen ge-
raumt worden, um diese Wohnungen an-
schlieRend wieder vermieten zu kénnen.
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Schon mit dem Mietenbiindnis und dann mit
dem WoVG wurde die Wiedervermietung von
Bestandswohnungen (Kapitel 4) an soziale
Kriterien gebunden, auch wenn diese Woh-
nungen keiner Forderbindung unterliegen.
Nach dem WoVG sind 55 % aller Wiederver-
mietungen (ohne Neubau) an Haushalte zu
vermieten, die einen Wohnberechtigungs-
schein (WBS) erhalten konnen. Obwohl das
WoVG erst zu Jahresbeginn 2016 in Kraft trat,
betrug die Quote der WBS-berechtigten Haus-
halte sogar 57,6 % fiir das Gesamtjahr. Mit
der KoopV ist diese Regelung von 55 % auf 60
% erhoht worden und die LWU haben diese
auch 2017 mit 61,1% erfiillt. Der besondere
Vermietungsvorrang fiir Haushalte mit gerin-
geren Einkommen (zwischen 80 % und 100 %
der Bundeseinkommensgrenze) wurde von
den LWU sehr unterschiedlich beachtet und
im Durchschnitt der Unternehmen wurden 55
% aller Vermietungen der WBS-berechtigten
Haushalte an diese Teilgruppe durchgefiihrt.

Als Evaluationsergebnis wird eine starkere Be-
achtung des Vermietungsvorrangs bei allen
LWU empfohlen.

Von besonderer Bedeutung ist die Erfiillung
des Versorgungsauftrags der LWU gerade ge-
geniiber den am Wohnungsmarkt besonders
benachteiligten Haushalten. Mit dem WoVG
und der KoopV wurden hierfiir spezielle Son-
derregelungen vereinbart, die fiir diese Haus-
halte den Zugang zu Wohnungen erleichtern
sollen. Das WoVG sieht vor, dass 11 % aller
Wiedervermietungen an besondere Bedarfs-
gruppen wie Obdachlose, Fliichtlinge oder be-
treute Wohnformen erfolgen. Im Jahr 2016
wurde die Quote bereits mit 14,8 % deutlich
tibererfiillt.

Obwohl die Zahl der Kiindigungen (Fluktuati-
on) wegen der allgemeinen Marktbedingun-
gen bei den LWU um Uber 20 % zuriickging,
konnte die absolute Zahl der Wohnungsver-
mittlungen fiir diese Bedarfsgruppen noch ge-
steigert werden. Die Quote betrug 2017 sogar
18,3 %.

Die Berichterstattung tiber die nach KoopV er-
weiterten Bedarfsgruppen mit einer Quote
von 25 %, zusatzlich noch fiir Studierende und
Transfereinkommensbezieher, zeigt ebenfalls
mit 32,0 % eine klare Erfiillung der Quote, ob-
wohl sie erst im Friihjahr 2017 mit der KoopV
in Kraft trat.

Bei der Uberpriifung der Vorgaben fiir die Ver-
mietung von Neubauwohnungen, die ab 2012
errichtet wurden, (Kapitel 5) hat die WVB emp-
fohlen, kiinftig in Neubauvorhaben verstarkt
den Bedarf an grolRen Familienwohnungen
aber auch an kleinen 1 - 1,5-Raum-Wohnun-
gen zu beachten.

Durch die Forderrichtlinie des Landes Berlin
gilt fiir mietpreisgebundene Wohnungen eine
Mietobergrenze von 6,50 €/m2, dies wurde
von den einzelnen LWU auch bei Erst- und
Wiedervermietungen eingehalten. Die Vorga-
be der KoopV, dass ungebundene Neubauwoh-
nungen zu einer Durchschnittsmiete von un-
ter 10,00 €/m2 vermietet werden sollten, ist
fiir Vorhaben eingehalten worden, bei denen
ein Baubeginn nach dem 1. Juli 2017 stattge-
funden hat. Bei den friiher begonnenen Neu-
bauvorhaben wurde diese Obergrenze teil-
weise (berschritten, wobei hier andere
Kalkulationsgrundlagen maRgeblich waren.




sLeistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung* | Einleitung und Zusammenfassung

Fir den Wohnungstausch (Kapitel 6) sind im
Jahr 2017 nur 91 entsprechende Umaziige zu
verzeichnen. Wenn im zweiten Halbjahr 2018
das internetbasierte Wohnungstauschportal
in Betrieb geht, ist mit einer besseren Nutzung
des vorhandenen Wohnraums durch Woh-
nungstausch unter den Mieterinnen und Mie-
tern aller sechs LWU zu rechnen.

Fur die Mieterrate und die Mieterbeirdte der
LWU (Kapitel 7) sind durch WoVG und KoopV
die Aufgaben definiert worden. Fiir sie hat
die WVB verschiedene Unterstiitzungsstruk-
turen aufgebaut. Mit dem Vorschlag einer
neuen Mustersatzung hat die WVB dazu bei-
getragen, die bei den Mieterratswahlen
2016 aufgetretenen UnregelmaRigkeiten
kiinftig zu vermeiden. Die Vereinbarung der
KoopV, wonach die LWU anstreben sollen,
Mieterbeirdte oder vergleichbare Institutio-
nen in Siedlungen ab 300 Wohnungen einzu-
richten, ist noch recht unterschiedlich bei
den einzelnen LWU umgesetzt. Zumeist sind
trotz Bemiihungen der LWU, u. a. wegen ge-
ringer Wahlbeteiligungen, erst in rd. der
Hilfte des Wohnungsbestands Mieterbeira-
te eingerichtet.

Ein Schwerpunkt der Arbeit der LWU gilt der
Erweiterung des Bestandes durch Neubau
oder Ankauf (Kapitel 8). Erst allmé&hlich ge-
winnt der Neubau an Fahrt. Insgesamt wur-
den 2017 3.011 neue Wohnungen erstmals
vermietet und tragen zur Entlastung des
Wohnungsmarkts bei. Insgesamt hatten die
Unternehmen damit 300.826 eigene und
angepachtete Wohnungen zu Jahresende
2017. Davon liegen 299.684 Wohnungen in-
nerhalb Berlins und unterliegen den Rege-
lungen der KoopV.

In den kommenden Jahren werden deutlich
mehr neue Wohnungen durch die LWU ge-
schaffen werden, so wurden 2017 5.042
Baubeginne berichtet. Zur Unterstiitzung
der Neubautédtigkeit wurden den LWU insge-
samt 19 Grundstiicke des Landes oder lan-
deseigener Unternehmen iibertragen, auf
ihnen werden voraussichtlich rd. 2.530
Wohnungen entstehen. Insgesamt haben die
LWU 1.772 auf dem Wohnungsmarkt direkt
erworben und zuséatzlich gingen 2017 im
Rahmen des bezirklichen Vorkaufsrechts
264 Wohnungen in den Besitz der LWU ber.

Der Anteil der gebundenen Wohnungen an
den fertiggestellten Neubauten der LWU
(Kapitel 9) betrug 2016 nur 7,9 % und im
Jahr 2017 bereits 28,2 %. Die mit der KoopV
im Frihjahr 2017 vereinbarte Quote von
mindestens 50 % gebundenem Wohnraum
bei den Neubauvorhaben kann erst in spdte-
ren Jahren realisiert werden, da ein mehr-
jahriger Planungs- und Bauprozess der Fer-
tigstellung vorausgeht. Bereits in der 2.
Halfte 2017 waren bei den begonnenen
Neubauten schon fiir 46,4 % der Wohnun-
gen eine Forderung beantragt.

Der Mindestanteil an gebundenem Wohn-
raum beim Wohnungsneubau muss durch
geeignete Planungsinstrumente sicherge-
stellt werden.

Die Wohnraumversorgung Berlin, Anstalt 6f-
fentlichen Rechts, mochte mit diesem of-
fentlichen Bericht Einblick in die Arbeit der
landeseigenen Wohnungsunternehmen ge-
ben und nimmt Anregungen fir die Weiter-
entwicklung des Berichts gerne entgegen.

11



12

1. Sozialvertrdgliche Mieten

Entwicklung der Bestandsmieten

Insgesamt sind die durchschnittlichen
Mieten im laufenden Mietvertrag (Be-
standsmieten) in den kooperations- bzw.
biindnisrelevanten Wohnungen bei den
landeseigenen Wohnungsunternehmen um
0,11 € bzw. 1,9 % gestiegen: von 5,80 €/m?
zum Jahresende 2016 auf 5,91 £/m2 zum

Jahresende 2017. In diesen Mietsteigerun-
gen sind neben den Mieterh6hungen der
Bestandsmieten auch Mietsteigerungen auf
Grund von Modernisierungen, Neuvermie-
tungen, Bestandsank&ufen und Erstvermie-
tungen von neu errichteten Wohnungen
enthalten.

Durchschnittliche Bestandsmieten in kooperations- bzw. biindnisrelevanten Wohnungen
(monatliche Nettokaltmiete, Soll) in €/m?2

STADT Durch-
degewo  GESOBAU Gewobag  HOWOGE WBM
UND LAND schnitt
2016 5,85 5,72 5,81 5,85 5,65 5,94 5,80
2017 5,96 5,84 5,93 5,91 5,79 6,08 5,91
Anstieg 2016 zu 2017 0,11 0,12 0,12 0,06 0,14 0,14 0,11
Anstieg in % 1,9% 2,1% 2,1% 1,0 % 2,5% 2,4 % 1,9 %

durchschnittliche OVM

fiir den Bestand nach 6,58 6,37 6,60 6,29 6,34 6,61 6,47
1

Mietspiegel 2017

Differenz zur

durchschnittlichen OVM -0,62 -0,53 -0,67 -0,38 - 0,55 -0,53 - 0,56

fiir den Bestand

Differenz in % -9,4 % -8,3% -10,2 % -6,0% -8,7% -8,0% -8,7%

Die Bestandsmieten der sechs landeseige-
nen Wohnungsunternehmen liegen 8,7 %
unter der im Berliner Mietspiegel ausgewie-
senen ortsiiblichen Vergleichsmiete.

In den Monaten Januar bis April 2017 wur-
den nach Auslaufen des Mietenbiindnisses
und vor Inkrafttreten der Kooperationsver-
einbarung 31.730 Mieterhhungsschreiben
versandt. Mit Bezug auf die im April 2017

1 Antwort auf eine schriftliche Anfrage DS 18 / 13 690.

abgeschlossene Kooperationsvereinbarung
wurden die LWU aufgefordert, diese Mieter-
hohungen mit Blick auf ihre Sozialvertrag-
lichkeit zu wberprifen, ggf. anzupassen
oder riickgangig zu machen. Von den gefor-
derten Mieterhthungen wurden daraufhin
12.763 (40,2 %) storniert und weitere 9.087
(28,6 %) reduziert. Lediglich 9.294 Mieter-
hohungen (29,3 %) traten schlieRlich un-
verandert in Kraft’.

2 Restvon 586 Mieterhshungsbegehren auf die Summe von 31.730 wurde nicht zugeordnet.
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Miethohe bei Wiedervermietungen

Im Unterschied zu Bestandsmieten wird bei
der erneuten Vermietung einer Wohnung
(Wiedervermietung) in der Regel eine Anpas-
sung an die ortsiibliche Vergleichsmiete3
vorgenommen.

Diese Neuvertragsmieten stiegen in den ver-
gangenen Jahren an. Bei einem Vergleich
der Jahreswerte 2016 und 2017 zeigt sich,
dass der Betrag von 6,45 €/m?2 um 9,9 % auf
7,09 €/m2 gestiegen ist.

Nettokaltmieten bei Neuvermietungen von Bestandswohnungen

degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE ST‘:_[:\LLJND WBM Durchschnitt
2016 6,48 € 6,53 € 6,39 € 6,42 € 6,28 € 6,73 € 6,45 €
2017 6,85 € 7,19€ 6,96 € 6,99 € 7,17 € 7,87%€ 7,09 €
Anderung 57% 10,1 % 8,9 % 8,9 % 14,2 % 16,9 % 9,9 %

Die mittlere Angebotsmiete, also die Miete,
die bei allen neuen Wohnungsvermietungen
gefordert wird, betrug in Berlin im Jahr 2017
10,15 £/m 2 (Median nettokalt). Mit durch-
schnittlich 7,09 €/m2 bei Neuvermietung
liegen die LWU 30 % unter den Angebots-
mieten, die am Markt gefordert werden.

Die Angebotsmieten stiegen in den letzten
Jahren deutlich an. Wahrend sie im Jahr
2016 im Median noch 9,07 €£/m?2 betrugen,
ist im Folgejahr ein Anstieg um 12 % zu be-

obachten. Der Anteil von Vermietungsange-
boten unter 7,00 £/m2 ist von 18 % (2016)
auf 10 % (2017) zurUckgegangenS.

Bei Betrachtung langerer Zeitreihen wird
der Mietenanstieg noch deutlicher: Die Me-
dianwerte fur das 4. Quartal stiegen von
2010 bis 2017 um 4,50 €/m?2 und somit um
rund 71 %. Vor diesem Hintergrund wird die
Rolle der landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen als Anbieter kostengiinstigen
Wohnraums immer wichtiger.

3 Ziffer 4.1 der KoopV legt dabei fest, dass Neuvermietungen an WBS-berechtigte Haushalte (60 % aller Neuvermietungen) nur

»maximal zur ortstiblichen Vergleichsmiete“ erfolgen diirfen.
4 Vgl. IBB Wohnungsmarktbericht 2017 S. 62.

5 1BB-Wohnungsmarktbericht 2017 S. 60 ff.
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Sicherung sozialvertraglicher MiethGhen

Derzeit bestehen drei unterschiedliche Mog-
lichkeiten fiir Mieterinnen und Mieter, einen
Antrag zur Reduzierung der Nettokaltmiete
auf die Belastungsgrenze von 30 % des
Haushaltsnettoeinkommens (sog. Hartefall-
regelung) zu stellen:

= Antrag auf Reduzierung der laufenden ak-
tuellen Mietzahlung, mit der Begriindung,
dass die Belastungsgrenze bereits tiber-
schritten ist (N\ietabsenkungE),

= Antrag auf Reduzierung der angekiindig-
ten Mieterhohung im laufenden Mietver-
trag, mit der Begriindung, dass die Belas-
tungsgrenze dann iiberschritten wiirde
(N\ietkappung7) und

= Antrag auf Reduzierung der angekiindig-
ten Mieterhhung wegen einer Moderni-
sierungsmaRnahme, mit der Begriindung,
dass die Belastungsgrenze dann ber-
schritten wiirde (Modernisierungsumlage-

Kappung%.

Nettokaltmiete ist der Betrag, den das Wohnungsunternehmen fiir die reine Vermietung der

Wohnung erhilt. Monatliche Vorauszahlungen fiir Betriebskosten und Nebenkosten sind nicht
in der Nettokaltmiete enthalten.

Die LWU konnen dem Antrag auf Mietabsen-
kung oder Kappung dann zustimmen, wenn
die Einhaltung bestimmter Kriterien nachge-
wiesen wird. Ausschlaggebend sind das
Haushaltsgesamteinkommen entsprechend
der nachfolgend dargestellten Grenzen, die
WohnungsgroRe und die Anzahl der Haus-
haltsmitglieder. Bei besonderen Lebensum-
standen konnen Uberschreitungen der Woh-
nungsgroRe zugelassen werden.

6 GemdR Ziffer 4.4 der KoopV.
7 GemdR Ziffer 4.2 der KoopV.

8 GemadR Ziffer 4.3 der KoopV.

Liegen die Voraussetzungen gemaR nachfol-
gender Ubersicht vor, kann eine Mietabsen-
kung oder Kappung der jeweiligen Mieterhs-
hung beantragt werden, damit die zu
entrichtende Nettokaltmiete kiinftig nicht
mehr als 30 % des verfiigharen anrechenba-
ren Gesamteinkommens des jeweiligen
Haushaltes betr&gt.
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Vorgaben fiir die Mietenreduzierung

Gesamtnettoeinkommen des

HaushaltsgroRe . Wohnflidchenobergrenzen
g Haushalts im Jahr &
Einpersonenhaushalt 16.800 Euro Einpersonenhaushalt: 45 m2
Zweipersonenhaushalt 25.200 Euro Zweipersonenhaushalt : 60 m?2
fur j"ede weitere zum Haushalt 5.740 Euro Dreipersonenhaushalt: 75 m?2
gehdrende Person
fl'," jedes zum Haushalt gehdrende 700 Euro Vierpersonenhaushalt: 85 m?
Kind
zusatzlich 12 m2 fiir jede weitere
zum Haushalt gehérende Person

Bewilligte Antrége auf Mietreduzierungen zur Sicherung sozialvertréglicher Mieten 2017

degewo GESOBAU  Gewobag =~ HOWOGE U:[:T:\LD WBM Gesamt
a’:::::::\llj:i::lg ! 5 3 0 0 10 25
45380 s | s as| 2| | s
i ppniont 0 : 0 0 0 )| s

Die relativ geringe Anzahl bewilligter Antra-
ge im bestehenden Mietvertragsverhiltnis
bzw. bei Mieterhéhungen nach Modernisie-
rung ist einerseits ein Hinweis darauf, dass
die Miethdhe in den Bestandsvertragen bei
den landeseigenen Wohnungsunternehmen

offenbar fiir einen grofen Teil der Mieter-
schaft finanziell tragbar ist, kann aber an-
dererseits auch auf eine noch zu geringe
Kenntnis der Regelung bei den Miethaushal-
ten deuten.

Intensivierung der Information der Mieterinnen und Mieter tiber ihr Recht, einen Antrag auf
Kappung der aktuellen Miete auf eine sozialvertragliche Héhe (,,30-%-Regelung®) zu stellen:
Zielgruppenorientierte, verstédndliche und ggf. mehrsprachige Informationsmaterialien

Personliche Mieteranschreiben der LWU einmal im Jahr bzw. bei Mieterhhungen

Detaillierung der Erfassung der Antrdge und Ablehnungsgriinde nach den Fallgruppen
Mietabsenkung (Bestandsvertrage), Mietkappung (Mieterhéhungen) und Modernisie-
rungsumlagekappung

Empfehlung
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Mieterh6hungen bei Bestandsmietvertrdgen

Aufgabe der LWU ist nach dem WUAusr-
StarkG BE sowohl die ,,Sicherung und Erwei-
terung preisgiinstigen Mietwohnraums in
allen Bezirken fur breite Schichten der Be-
vilkerung (Wohnungsmarktaufgabe) als
auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen
und bedarfsgerechten Wohnraumversor-
gung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem
Wohnungsmarkt besonders benachteiligt
sind und sich nicht selbst mit angemesse-
nem Wohnraum versorgen kdnnen (Versor-
gungsaufgabe)”.

Fir die Erfiilllung dieser gesetzlichen Aufga-
ben ist die Mietenbildung das zentrale Instru-
ment, denn vor allem mit preisgiinstigem
Wohnraum konnen die LWU ihrem gesetzli-
chen Auftrag nachkommen.

Das Wohnraumversorgungsgesetz verpflich-
tete die LWU, die Miete innerhalb von vier Jah-
ren um nicht mehr als 15 % zu erhdhen. Mit
der Kooperationsvereinbarung wurde nun
eine deutlich starkere Begrenzung kiinftiger
Mietsteigerungen vereinbart. Ziffer 4.2 der
Kooperationsvereinbarung legt fest, dass Be-
standsmieten um nicht mehr als 2 % jghrlich
steigen sollen, wobei einmalige Mietanhebun-
gen bis zu 4 % innerhalb von zwei Jahren
moglich sind.

In Einzelfdllen kann von dieser Vorgabe abge-
wichen werden: Liegt die Ausgangsmiete un-
terhalb von 75 % der Durchschnittsmiete des
jeweiligen Wohnungsunternehmens, kann
der Mietenanstieg im Einzelfall hther ausfal-
len. Damit gewdhrleistet bleibt, dass die Net-
tokaltmiete 30 % des Nettohaushaltseinkom-
mens nicht tbersteigt, wird auch in diesen
Féllen bei Mieterhshungen auf die Moglich-
keit eines Antrags auf Mietenkappung (Hérte-
fallregelung) hingewiesen.

Laut Angaben der sechs Wohnungsunterneh-
men wurden im Jahr 2017 insgesamt 126.340
Mieterhohungen gem. § 558 BGB an die Mie-
terschaft der landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen versandt. In 12.763 Fallen wurde eine
Mieterhohung nach Abschluss der KoopV zu-
riickgenommen, 9.087 Mieten wurden nach-
traglich reduziert. Der Anstieg der Nettokalt-
miete betrug laut Angaben der Unternehmen
nicht mehr als 2 % pro Jahr bzw. 4 % in zwei
Jahren. Nurin 2.243 Fallen (1,8 % aller Mieter-
hohungen nach & 558 BGB) wurde die Netto-
kaltmiete um mehr als 2 %, hochstens jedoch
auf die Kappungsgrenze nach dem WoVG von
15 % in vier Jahren angehoben. Grund hierfiir
war, dass in diesen Fallen die vorherige Kalt-
miete weniger als 75 % der durchschnittlichen
Miete des jeweiligen Unternehmens betrug.

Dartiber hinaus wurden 13.974 Mieterhs-

Mieterhohungen bei bestehenden Mietverhéltnissen nach § 558 BGB
Die Erhohung der Grundmiete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete wahrend eines Mietverhalt-
nisses einer Wohnung, die nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde, ist im § 558 des Biir-

gerlichen Gesetzbuches (BGB) geregelt. Die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete erfolgt
bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen in Berlin i.d.R. auf Basis des Berliner Mietspiegels.
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hungen fiir Wohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus nach den dort anzuwendenden
Regelungen versandt.

Insgesamt wurden also von den LWU
140.314 Mieterhohungen fiir Bestands-
mietvertrdge (ohne Mieterhohungen aus
Modernisierungsvorhaben) versandt.

Mieterhohungen bei Bestandsmietvertrdgen im Jahr 2017

STADT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND
Mieterhhungen nach
§ 558 BGB 24.082 23.977 18.115 38.868 4.397 16.901 126.340
davon Mieterhohungen
von Mieten unter 75 % der 538 574 516 0 495 120 2.243
Durchschnittsmiete
Zusitzlich Mieterhohun-
gen im sozialen Woh- 5.637 146 7.477 159 0 855 13.974
nungsbau
Summe 29.719 24123 25.292 39.027 4.397 17.756 140.314

In die Berechnungen fiir den Mietspiegel ge-
hen nur diejenigen Wohnungen ein, die in
den letzten vier Jahren neu vermietet wur-
den oder von einer Mieterhhung betroffen
waren. Die rund 125.000 Mieterhshungen
der LWU mit ihren niedrigen Sdtzen von
durchschnittlich unter 2 % Mieterhchung

im Jahr haben durch ihre Einbeziehung in
die Berechnungsbasis des Berliner Miet-
spiegels einen mietpreisddampfenden Effekt,
da aktuell viele Neuvermietungen von pri-
vaten Immobilieneigentiimern mit hdheren
Mietpreisen in den Mietspiegel einflieRen.
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2. Sanierung und Modernisierung

Die Kooperationsvereinbarung sieht vor,
Modernisierungserfolge auch anhand des
tatsdchlichen Energieverbrauchs zu evalu-
ieren, um den Beitrag der landeseigenen
Wohnungsunternehmen zum Klimaschutz
zu starken. Es wird angestrebt, Modernisie-
rungsvorhaben weitestgehend warmmie-
tenneutral umzusetzen und 6kologisch un-
schadliche Baustoffe einzusetzen.

Die Kooperationsvereinbarung enthalt auch
konkrete Vorgaben fiir einen behutsamen
Umgang mit der vorhandenen Bausubs-
tanz. So soll grundséatzlich auf den Aus-
tausch funktionsfahiger Holzkastendoppel-
fenster verzichtet werden. Diese ab Friihjahr
2017 geltenden Vorgaben greifen nicht bei
ModernisierungsmaRRnahmen, die vorher in
Auftrag gegeben wurden.

Neuausrichtung der Sanierungsstrategie

Derzeit tiberarbeiten die LWU ihre Sanie-
rungsstrategien entsprechend Ziffer 5 der
Kooperationsvereinbarung: Die geplanten
MaRnahmen werden starker auf ihren 6ko-
logischen und sozialen Nutzen hin ausge-
richtet.

Der Kooperationsvereinbarung entspre-
chend wird die Wohnraumversorgung Ber-
lin gemeinsam mit den Mitgliedern der Mie-
terratediegedndertenSanierungsstrategien
der LWU evaluieren und Vorschldge fiir eine
behutsame Sanierung und energetische
Modernisierung unterbreiten.

Nach einer ersten Analyse der bisher ver-
folgten Sanierungskonzepte der LWU hat
die WVB in Abstimmung mit den LWU eine
wissenschaftliche Untersuchung beauf-
tragt, die die Sanierungsvorhaben und
-strategien der LWU mit denen anderer gro-
Rer kommunaler Wohnungsunternehmen
vergleicht. Daraus sollen Handlungsvor-
schlage fiir kostengiinstige, ziigige und
mieterfreundliche Verfahren abgeleitet
werden, die es ermdglichen, die resultieren-
de Mieterhohung in einem sozialvertragli-
chen Rahmen zu halten. Im zweiten Halb-
jahr 2018 werden die Ergebnisse mit den
Unternehmen, den Mieterrdten und den
Gremien der WVB diskutiert und entspre-
chende Anregungen fiir eine angepasste
Sanierungsstrategie vorgelegt.
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Asbestfreie Hauptstadt 2030

Die landeseigenen Wohnungen mit Ashestbe-
lastungen werden im Rahmen der Strategie
»Asbestfreie Hauptstadt 2030“ schrittweise
saniert.

Anzahl asbestsanierter Wohnungen 2017

GESOBAU

degewo

Dazu stellt jedes landeseigene Wohnungsun-
ternehmen einen langfristigen Sanierungs-
plan auf. Im Rahmen dieser Sanierungsplédne
wurden im Jahr 2017 3.512 Wohnungen as-
bestsaniert.

STADT UND
LAND

Gewobag

Asbestsanierte

2 264
Wohnungen 60 6

2.134 459 53 3.512

Alle Angaben gem. DS 18 / 13125

* Die HOWOGE hat nach weitgehender Sanierung 2017 keine asbestbelasteten Wohnungen im Bestand.

Die LWU gaben mit Stand Ende 2017 an,
dass bei iiber 41.000 Wohnungen im Be-
stand von einer Belastung mit Asbest in un-
terschiedlichen Bauteilen (Boden, Fassaden
etc.) zu rechnen ist.

Wird die Sanierungstdtigkeit weiterhin in-
tensiviert (von 3.328 in 2016 stieg die An-
zahl asbestsanierter Wohnungen auf 3.512
im Jahr 2017) ist das Ziel ,Berlin 2030 as-
bestfrei“ voraussichtlich erreichbar.

Neuregelung der Mieten nach Modernisierung

Vermieterinnen und Vermieter von Wohn-
raum konnen unter Beachtung gesetzlicher
Vorgaben Kosten von Modernisierungen im
Zuge einer so genannten Modernisierungsum-
lage auf die Mieterinnen und Mieter umlegen.
Grundlage hierfur ist § 559 des Biirgerlichen
Gesetzbuches (BGB), wonach bis zu 11 % der
fur die Modernisierung aufgewendeten Kosten
auf die jahrliche Miete aufgeschlagen werden
diirfen.

Das Land Berlin hat fur die LWU im Rahmen
der Kooperationsvereinbarung Ziffer 4.3 deut-
lich begrenztere Festlegungen zur Modernisie-
rungsumlage getroﬁeng. Danach darf bei Mo-
dernisierungsankiindigungen ab November
2016 die Nettokaltmiete hochstens um 6 %
der aufgewendeten Modernisierungskosten

(Modernisierungsumlage) erhéht werden. Da-
durch wird die bundesgesetzlich zuldssige
Hohe der Modernisierungsumlage um fast
50 % unterschritten, um den Mietenanstieg
auch bei Modernisierungen sozialvertraglich
zu begrenzen.

Gleichzeitig darf die Nettokaltmiete nach Mo-
dernisierung die ortsiibliche Vergleichsmiete
um nicht mehr als 10 % tbersteigen. Dariiber
hinaus ist auch bei diesen Mieterhéhungen die
Regelung zur Sicherung einer sozialvertragli-
chen Mieththe zu beachten (Antrag auf
30-%-Kappung). In der nachfolgenden Tabelle
sind die insgesamt 2.861 von den LWU im Jahr
2017 verfiigten Modernisierungsmieterh-
hungen nach § 559 BGB nach den einzelnen
LWU aufgegliedertm.

9 Die Vorgaben gelten fiir Mieterhshungen, die nach dem 1. November 2016 ausgesprochen wurden.

10 Modernisierungsmieterhshungen im sozialen Wohnungsbau sind hier nicht erfasst.
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Empfehlung

Ein besonderes Instrument ist die freiwillige
vertragliche Vereinbarung zwischen dem
Mieterhaushalt und dem Wohnungsunter-
nehmen iiber die konkrete Durchfiihrung
einer Modernisierung und die kiinftig zu
zahlende Miete nach Modernisierung. Hier
werden die einzelnen MaRnahmen auf die

Interessen und die Zahlungsfahigkeit der
Bewohnerinnen und Bewohner abgestimmt.
Die LWU sind gemdl} Kooperationsvereinba-
rung Ziffer 4.3 aufgefordert, derartige indi-
viduelle Vereinbarungen bei einer Moderni-
sierung von sich aus anzubieten.

Mieterhohungen nach Modernisierungen und individuelle Modernisierungsvereinbarungen

2017
STADT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND
Mieterhdhungen nach
7 4 1 462 7 2.861
§ 559 BGB 30 68 68 6 370 663 86
Ind|V|due|I.e Modernisie- 0 53 110 0 267 16 451
rungsvereinbarungen
Anteil 0,0% 12,4 % 65,5 % 0,0 % 72,7 % 2,4 % 15,8 %

Wghrend Gewobag und STADT UND LAND ca.
zwei Drittel der Modernisierungen auf der
Konsensbasis von individuellen Vereinbarun-
gen durchfiihrten, nutzte die GESOBAU die-

ses Instrument nur bei einem Achtel der be-
troffenen Haushalte, die WBM selten und
degewo sowie HOWOGE gar nicht.

Das Instrument der individuellen Modernisierungsvereinbarungen ist intensiver zu nutzen.
Eine Zusammenarbeit mit den neu zu schaffenden bezirklichen Beratungsstellen sowie adres-
satenorientierte mehrsprachige Informationen tiber individuelle Modernisierungsvereinbarun-
gen kdnnte die Quote deutlich steigern und zu einer héheren Akzeptanz von Modernisierungs-

malnahmen bei den LWU beitragen.
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3. Kiindigungsregelungen

Mit dem & 4 Abs. 1 des WUAusrStarkG BE
wurde festgelegt: ,Die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen wirken durch geeignete
MalRnahmen wie Informations-, Beratungs-,
Mediations- und dhnliche Verfahren darauf
hin, dass auRerordentliche fristlose Kiindi-
gungen aufgrund von Mietriickstdnden so

weit wie moglich vermieden werden.”
Zwangsvollstreckungsmalnahmen  sollen
nur erfolgen, wenn keine Obdachlosigkeit
des gekiindigten Mieterhaushaltes droht
bzw. wenn diese durch Angebot von Ersatz-
wohnraum vermieden werden kann.

Fristlose Kiindigungen wegen Mietriickstinden 2017

STADT
degewo GESOBAU  Gewobag = HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND

Fristlose Kiindi

ristlose Kiindigungen 825 583 535 606 453 35 | 3347
wegen Mietriickstand
Durchgefiihrte interne
oder externe Mieterbe- 825 408 535 327 371 345 2.811
ratung
Riicknahme der Kiindi-
gung aufgrund einer 588 64 450 158 107 294 1.661
Vereinbarung
Raumungen noch be- 60 1 30 102 43 51 327
wohnter Wohnungen

Nach Auskunft der LWU wurden in allen Fél-
len fristloser Kiindigungen individuelle Bera-
tungen angeboten. 84 % aller fristlos gekiin-
digten Haushalte nahmen 2017 das Angebot
einer Mieterberatung durch eigene Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter oder in Zusam-
menarbeit mit fachlich geeigneten externen
Beauftragten der LWU in Anspruch. Dadurch
konnte mit rund 60 % der beratenen Haus-
halte (1.661) eine Vereinbarung zur Riick-
nahme der fristlosen Kiindigung abgeschlos-
sen werden.

Letztendlich wurden 327 Rdumungen vollzo-
gen. Fur jeden dieser Fdlle wurden die
Rechtsgriinde erfasst. Nicht immer sind
Mietrtickstande fur die Zwangsraumung ur-
sdchlich. Oft werden vermietete Wohnun-
gen, die von den Mietvertragspartnern ohne
Angabe einer neuen Adresse verlassen wor-
den sind, fiir eine Wiedervermietung leerge-
rdumt.
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4. Vorgaben fir die Vermietung
von Bestandswohnungen

Das Wohnraumversorgungsgesetz und die
Kooperationsvereinbarung haben durch
umfangreiche Vermietungsvorgaben dafiir
gesorgt, dass die Vermietung von Wohn-
raum bei den LWU verstarkt an sozialen Kri-
terien ausgerichtet wird. Dies bedeutet,
dass ein groRer Teil der Bestandswohnun-
gen der LWU bei der Wiedervermietung fak-
tisch wie Wohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus behandelt wird.

Mit dem WoVG wurde die Vergabe auch von
ungebundenen Wohnungen anhand sozia-
ler Kriterien fiir die LWU erstmals gesetzlich
festgelegt. So sind gemél} Art. 2 § 2 WoVG
55 % der j&hrlich freiwerdenden Wohnun-
gen an wohnberechtigte Haushalte™ zu
vergeben. Davon sollen wiederum 20 % der
freiwerdenden Wohnungen an Wohnbe-
rechtigte aus besonderen Bedarfsgruppen
wie zum Beispiel Obdachlose, Fliichtlinge,
betreutes Wohnen vergeben werden. Die
tibrigen 80 % der Wohnungen sollen vor-
rangig an Haushalte vergeben werden, de-
ren Einkommen sich im Bereich von 80 %
bis 100 % der Einkommensgrenze fiir den
Bezug eines Wohnberechtigungsscheines
bewegt.

Mit der Kooperationsvereinbarung wurden
die oben genannten sozialen Vergabekrite-
rien weiter gefasst: Demnach sollen 60 %
statt bislang 55 % der jéhrlich zur Wieder-
vermietung kommenden Wohnungen an
Haushalte, welche die Vorgaben zum Bezug
eines Wohnberechtigungsscheines Berlin
(WBS) einhalten, maximal zur ortstiblichen
Vergleichsmiete vermietet werden. Von die-
sen 60 % sollen wiederum 25 % statt bis-
lang 20 % - das entspricht 15 % aller frei
werdenden Wohnungen - an einen erwei-
terten Kreis von Wohnberechtigten beson-
derer Bedarfsgruppen (Transferleistungs-
beziehende, Obdachlose, Gefliichtete,
betreutes Wohnen, Studierende sowie ver-
gleichbare Bedarfsgruppen) vermietet wer-
den.

Die Erweiterung der besonderen Bedarfs-
gruppen durch die KoopV um Transferleis-
tungsbeziehende und Studierende setzt die
Regelung nach dem WUAusrStarkG BE nicht
aulRer Kraft, weshalb hier getrennt fiir beide
Regelungen berichtet wird.

11 In diesem Bericht werden mit ,,Wohnberechtigte Haushalte“ oder kurz Wohnberechtigte diejenigen Haushalte bezeichnet, die entweder einen

WBS nachweisen oder nachpriifbar die Regelungen fiir einen WBS einhalten.
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Ubersicht iiber die Wiedervermietungen

Wé&hrend im Jahr 2016 noch 19.179
der Kooperationsvereinbarung unterliegen-
de Wohnungen12 zur Wiedervermietung auf
den Markt kamen, waren es im Jahr 2017
nur noch 15.813 Wohnungen.

Im Vergleich zum Jahr 2016 ist die Anzahl
der Wiedervermietungen damit um 21,4 %
gesunken. Die Fluktuationsquote lag 2017
im Durchschnitt der sechs Unternehmen bei
5,3 %, im Vorjahr lag sie noch bei 6,5 %.

Wiedervermietung von Wohnungen und Fluktuationsrate 2017

STADT UND
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
LAND
Wiedervermie-
3.729 2.097 3.064 3.233 2.375 1.315 15.813
tungen
Fluktuationsrate 57 % 51% 51% 5,4 % 55 % 4,4 % 53 %

Wiedervermietungen an Haushalte mit WBS

Vermietungsvorgaben gemall Wohnraumversorgungsgesetz

Nach § 2 WUAusrStarkG BE sollen 55 % der
jahrlich  freiwerdenden Wohnungen an
wohnberechtigte Haushalte vergeben wer-
den. Nachstehende Tabellen zeigen, dass die
LWU diese zum 01.01.2016 in Kraft getrete-
ne Vorschrift bereits zu Jahresende 2016 er-
fiillt und 2017 deutlich iiberschritten haben.

Die Zahl der Vermietungen von Wohnungen
an Wohnberechtigte und WBS-Haushalte lag
im Jahr 2017 bei 9.666 Wohnungen. Der An-
teil der Vermietungen an WBS-Inhaberinnen
und -Inhaber sowie Wohnberechtigte an den
Wiedervermietungen insgesamt wurde von
57,51 % im Jahr 2016 auf 61,13 % gesteigert.

12 Definition kooperationsrelevanter Wohnungsbestand: Wohnungen der stadtischen Wohnungsunternehmen im Eigenbestand innerhalb des Lan-
des Berlin. Wohnungen im Fondbestand oder lediglich von den Unternehmen verwaltete oder auBerhalb von Berlin gelegene Wohnungen unterfallen

nicht der Kooperationsvereinbarung , Leistbare Mieten®.



Vermietungsvorgaben gemdR Kooperationsvereinbarung

Die Sollvorgabe von 60 % fiir Neuvermietun-
gen an WBS-Berechtigte ist, obwohl die Ko-
operationsvereinbarung erst im 2. Quartal
2017 abgeschlossen wurde, mit gesamtstad-
tisch erreichten 61,1 % (9.666 Wohnungen)
als Jahreswert tibererfiillt worden. Die sechs
Wohnungsunternehmen des Landes Berlin
kommen damit ihrer zentralen gesetzlichen
Aufgabe der Verbesserung der Mietchancen
fur einkommensschwdchere Haushalte voll-
umfanglich nach.

Ein Schwerpunkt des sozialen Versorgungs-
auftrags ergibt sich aus WUAusrStarkG BE
& 2 Abs. 1 Satz 3, wonach die Wohnungen,
die an WBS-Haushalte vergeben werden und
nicht besonderen Bedarfsgruppen vorbe-
halten sind, vorrangig an Haushalte mit
Einkommen von 80 % bis 100 % der
Einkommensgrenze nach & 9 Abs. 2 Wohn-
raumforderungsgesetz  (Bundeseinkom-
mensgrenze - BEG) vermietet werden sol-
len. Dieser Vermietungsvorrang wird in
nachstehender Tabelle erfasst.

Vermietung an WBS-Berechtigte nach Einkommensgruppen

degewo GESOBAU  Gewobag = HOWOGE 210
UND LAND

Vermietung an WBS-Berechtigte bis 140 % BEG
2016 2.430 1.745 2.112 2.190 1.672 880 11.029
2017 2.209 1.278 1.839 2.004 1.540 796 9.666
Quote 2016 56,5 % 60,2 % 58,0 % 56,9 % 57,1 % 56,4 % 57,5 %
Quote 2017 59,2 % 60,9 % 60,0 % 62,0 % 64,8 % 60,5 % 61,1 %
davon bis 100 % BEG
2016 1.172 851 1.017 429 198 33 3.700
2017 1.416 732 1.351% 1.228 186 405 5.318
Anteil in % 2017 64,1 % 57,3 % 73,5 % 613 % | 12,1%** 50,9 % 55,0 %
davon 101 % bis 140 % BEG
2016 622 642 113 131 1.474 102 3.084
2017 793 546 488 776 1.354 391 4.348
Anteil in % 2017 35,9 % 42,7 % 26,5 % 38,7 % 87,9 % 49,1 % 45,0 %

BEG = Bundeseinkommensgrenze fiir Bezug eines Wohnberechtigungsscheins (WBS)

* Angaben waren technisch ftir 2017 teilweise nicht exakt erfassbar. Die Anzahl der Vermietungen im Segment bis 140 % BEG ist daher als

Hochrechnung dargestellt.

** Die Vermietungen wurden aus technischen Griinden teilweise im Segment von 101 % bis 140 % miterfasst. Eine getrennte Ausweisung ist fiir das

Berichtsjahr 2018 vorgesehen.




Vier der sechs LWU vermieteten rund 60 %
bzw. mehr der Wohnungen innerhalb der
IWBS-Haushalte an diejenigen, die besonders
geringe Einkommen haben (bis zu 100 % der
Bundeseinkommensgrenze nach § 9 WoFG).

Der STADT UND LAND war es im Berichtsjahr
nicht moglich, differenziertere Angaben zu
liefern.

Die Vorrangregelung muss kiinftig bei allen LWU Beachtung finden und die hierfiir erforderli-

che Datenerhebung sichergestellt sein.

Empfehlung
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Vermietungsvorgaben an besondere Bedarfsgruppen

Vermietungsvorgaben an besondere Bedarfsgruppen geméafl Wohnraumversor-

gungsgesetz

Nach § 2 Abs. 1 Satz 2 WUAusrStarkG BE sol-
len von den 55 % aller zur Wiedervermie-
tung kommenden Wohnungen im Bestand
(ohne Neubau) wiederum 20 % an besonde-
re Bedarfsgruppen wie Obdachlose, Fliicht-

linge oder betreute Wohnformen erfolgen.
Dies bedeutet, dass 11 % aller Bestandsver-
mietungen ohne die Baujahrgange ab 2012
(Neubau) seit Anfang 2016 fiir diese Ziel-
gruppe vorgesehen sind.

Vermietungen an besondere Bedarfsgruppen im Bestand (engere Definition)

STADT UND

degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE LAND WBM Gesamt
Anzahl 2016 778 376 532 607 333 210 2.836
Quote 2016 18,1 % 13,0 % 14,6 % 15,8 % 11,4 % 13,5 % 14,8 %
Anzahl 2017 742 338 425 714 428 243 2.890
Quote 2017 19,9 % 16,1 % 139 % 22,1 % 18,0 % 18,5 % 18,3 %

Die Erhebung zeigt, dass bei der Versorgung
von im Berliner Mietwohnungsmarkt beson-
ders benachteiligten Haushalten die Ziel-
marke von 11 % im Jahr 2017 mit 18,3 %
sehr deutlich tibertroffen wurde. Obwohl die
Wiedervermietungsquote der LWU 2017 um

21,4 % gegeniiber dem Vorjahr stark zu-
riickgegangen ist, konnte die absolute An-
zahl der Vermietungen an diese engere Be-
darfsgruppe sogar noch leicht von 2.836 auf
2.890 gesteigert werden.
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Vermietungsvorgaben an besondere Bedarfsgruppen gemaR

Kooperationsvereinbarung

Die ab April 2017 in Kraft getretene Koope-
rationsvereinbarung hatte, wie bereits dar-
gestellt, die Vermietungsquote an Haushal-
te, die den Vorgaben eines WBS entsprechen,
von 55 % auf 60 % erhoht. Von diesen Woh-
nungen sollen wiederum 25 % an Wohnbe-
rechtigte besonderer Bedarfsgruppen ver-
mietet werden, dabei ist dieser Kreis um
Studierende und Transferleistungsbezie-
hende erweitert worden.

Von den 2017 an WBS-Haushalte vermiete-
ten 9.666 Wohnungen wurden 5.063 Woh-
nungen an die besonderen Bedarfsgruppen
gemdld vorstehender erweiterter Definition
vergeben. Die vorgeschriebene Quote von
25 % fiir diese Bedarfsgruppendefinition
wurde schon im ersten Jahr in der Summe
aller Unternehmen mit 32 % deutlich tiber
die Vorgabe hinaus erfiillt, obwohl sie erst
ab April 2017 wirksam wurde.

Vermietung nach der KoopV an besondere Bedarfsgruppen (erweiterte Definition)

STADT UND
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE o WBM Gesamt
Anzahl 2017 1.220 920 730 822 855 516 5.063
Quote 2017 32,712 % 43,87 % 23,83 % 25,43 % 36,00 % 39,24 % 32,02 %

Ein besonderer Berichtspunkt der vergange-
nen Jahre sind die Bemiihungen der LWU,
Wohnraum an Schiiler, Auszubildende und

Studierende zu vermieten, um der Woh-
nungsnot dieser Zielgruppe zu begegnen.

Vermietung an Haushalte in Ausbildung bzw. Studium 2016 und 2017

STADT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND

Neuvermietungen an

Schiiler, Studenten und 499 360 a4 224 141 40 1.308
Auszubildende 2016

Neuvermietungen an

Schiiler, Studenten und 219 228 15 108 59 14 643
Auszubildende 2017
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5. Vorgaben fiir die Vermietung
von Neubauwohnungen

Fir Neubauwohnungen der LWU gelten an-
dere Vermietungsregelungen als fiir die Be-
standswohnungen. Eine Neubauwohnung,
die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wur-
de, unterliegt entsprechenden Mietpreis-
und Belegungshindungen. Diese Bindungen
konnen sich je nach Forderprogramm &n-
dern und so zu verschiedenen Vorgaben bei
der Wiedervermietung der Wohnung fiih-
ren.

Definition Neubauwohnung

Die Mieten der nichtgeforderten Neubau-
wohnungen konnen von den LWU nach
Wohnwert und GréRe der Wohnungen ge-
staffelt werden, sollen dabei aber fiir breite
Schichten der Bevélkerung traghar sein”’. Die
Kooperationsvereinbarung legt ergédnzend
fest, dass nicht geférderte Wohnungen mit
Baubeginn ab dem 01.07.2017 zu einer Mie-
te angeboten werden sollen, die im Durch-
schnitt des Objekts unter 10,00 €/m?2 liegt.

Alle Wohnungen mit Baujahr oder Bezugsfertigkeit ab 2012 werden fiir Erst- und Folgevermie-

tungen iiber mindestens 20 Jahre ab Bezugsfertigkeit als Neubauwohnungen statistisch er-
fasst und unterliegen in diesem Zeitraum den Vermietungsregelungen fiir den Neubau.

Neubauvermietungen nach WohnungsgroRen

Im Jahr 2017 wurden insgesamt 2.795 Neu-
bauwohnungen erst- bzw. wiedervermietet.
Der Schwerpunkt der Neubauvermietung
bzw. -wiedervermietung lag 2017 im Woh-
nungssegment mit GréRen zwischen 40 bis
unter 60 m2 sowie bei Wohnungen im Gro-

13 Vgl. § 2 Abs. 3 WUAusrStarkG BE.

Rensegment von 60 bis unter 90 m2; rund
75 % der Vermietungen lagen innerhalb
dieser beiden GrofRenklassen. Kleinere Neu-
bauwohnungen (unter 40 m2) und gréRere
Neubauwohnungen (ab 90 m?2) wurden mit
je 12 % deutlich seltener vermietet.
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Empfehlung

Aufteilung der Neubauvermietungen nach WohnungsgriéRen

Vermietung von Neubauwohnungen 2017

» Wohnungen bis unter 40 m2

Wohnungen von 40 bis unter 60 m2

Wohnungen ab 90 m2

Diese Zahlen spiegeln die Verteilung der Woh-  In der nachfolgenden Aufstellung wurden die
nungsgrélRen in den bisher realisierten Neu- 5.267 seit 2012 fertiggestellten Neubauwoh-
bauprojekten der LWU wider. nungen nach Anzahl der Rdume aufgegliedert.

Raumanzahl im Neubaubestand 2012 bis 2017

Neubauten ab 2012 Summe Anteil

1-Raum-Wohnungen 606 11,5 %
1,5- und 2-Raum-Wohnungen 2.055 39,0 %
2,5- und 3-Raum-Wohnungen 1.778 33,8 %
3,5- und 4-Raum-Wohnungen 739 14,0 %
5 und mehr Rdume 89 1,7 %

Das Segment der kleinen Wohnungen insbe-  einen kleinen Anteil an den Neubauwohnun-
sondere fiir alleinstehende Personen ist ver- gen, fast Dreiviertel aller Neubauten der
gleichsweise gering. GrolRe Wohnungen fiir LWU haben zwischen 2 und 3 Rdume.
Familien mit mehreren Kindern haben nur

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen erstellt derzeit einen Wohnraumbe-
darfsplan, der eine besondere Nachfrage nach kleinen 1- bis 1,5-Raum-Wohnungen fiir allein-
stehende Personen und eine - inshesondere durch Zuzug - erhshte Nachfrage nach groRen,

familiengerechten Wohnungen ausweist. Diese beiden WohnungsgréRen sollten in den Neu-
baustrategien der LWU sté&rker beachtet werden.




Erst- bzw. wiedervermietete Neubauwohnungen nach Miethhen

2017 wurde etwa jede fiinfte erst- bzw. wie-
dervermietete Neubauwohnung im Preisseg-
ment von bis 6,50 €£/m?2 netto kalt vermietet.
Rund 19 % der Vermietungen erfolgte im
Preissegment von 6,50 €/m2 bis 8,00 €£/m?
netto kalt. Mit 1.652 von insgesamt 2.795
Wohnungen - das entspricht 59 % - lag der
Schwerpunkt der Erst- bzw. Wiedervermie-
tungen im Neubau jedoch im Preissegment
oberhalb von 10,01 €/m2 netto kalt.

Die Aufstellung nach Mietstufen zeigt, dass
im Jahr 2017 offenbar eine grélRere Zahl von
ungebundenen Wohnungen aus Bauvorha-
ben friiherer Jahre vor Festlegung einer Miet-
grenze fiir Neubauwohnungen erstmals oder
wieder vermietet wurde. Die Erst- und Wie-
dervermietung von Neubauwohnungen des
klassischen sozialen Wohnungsbaus (bis
6,50 €£/m2) bzw. von Wohnungen mit einer
einkommensorientierten  Forderung  (bis
8,00 €/m2) war 2017 entsprechend geringer.

Anzahl erstmalig und erneut vermieteter Neubauwohnungen
nach Preisklassen im Jahr 2017

bis einschlieRlich 6,50 €/m?2 netto kalt
von 6,51 bis 8,00 €/m?2 netto kalt

a von 8,01 bis 10,00 €/m2 netto kalt

Die Leistungen der LWU fiir den Wohnungs-
markt in Berlin zeigen sich besonders bei
den fiir Neubauten geforderten Mieten. Aus
nachfolgender Tabelle geht hervor, dass im
gebundenen Segment die durch die KoopV
vereinbarte Durchschnittsmiete von 6,50 €/
m2 eingehalten wurde. Bei den freifinan-
zierten Neubauwohnungen, die im Jahr

2017 erstmals oder wiedervermietet wur-
den, beachtete die degewo die Obergrenze
von durchschnittlich 10,00 €/m2, dagegen
tiberschritten die anderen Unternehmen um
4 % bis knapp 20 % die Vorgabe, allerdings
galt sie erst fiir Neubauten mit dem Baube-
ginn ab dem 01.07.2017.
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Mietendurchschnitt von gebundenen und ungebundenen Neubauwohnungen 2017 in €/m?

netto kalt
STADT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE
UND LAND

Erst-/Wiedervermietung belegungsge- 651 6.49 6.43 6,50 6,50 6.43
bundener Neubauwohnungen

Frelﬁnanne‘rte Neubatlwohnungen bei 9.92 10,37 1141 10,52 10,91 11,92
der Erst-/Wiedervermietung

Uber-/Unterschreitung 10 €/m2 -0,08 0,37 1,42 0,52 0,91 1,92

Die in der Kooperationsvereinbarung ge-
setzte Vorgabe, wonach bei Neubauprojek-
ten mit Baubeginn ab dem 01.07.2017
grundsatzlich mindestens 50 % der fertigge-
stellten Neubauwohnungen mietpreis- und
belegungsgebunden WBS-Berechtigten an-
zubieten sind, wird von der WVB nicht im

Berichtsjahr 2017, sondern im Rahmen des
Folgeberichtes fiir das Jahr 2018 gepriift
werden, denn in den sechs Monaten vom Juli
2017 bis Jahresende konnten keine Miet-
wohnungen nach dieser Vorgabe fertigge-
stellt werden.
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6. Wohnungstausch

Im Jahr 2017 verzeichneten die LWU insge-
samt 91 Wohnungstauschvorgédnge inner-
halb eines Wohnungsunternehmens. In
sechs Fdllen wurden individuelle Umzugs-
pramien in Hohe von insgesamt 12.000 €
ausgezahlt.

Zur bedarfsgerechten Wohnraumversor-
gung und Optimierung der Wohnungsbele-
gung sieht die Kooperationsvereinbarung
vor, Rahmenbedingungen fiir einen Woh-
nungstausch festzulegen. Das Hauptziel ist,
Anreize fiir den Umzug von kleinen Haus-
halten aus groRen Wohnungen zu schaffen,
wobei gemdR Koalitionsvertrag das Eintre-

ten in die jeweiligen Vertragskonditionen
des bestehenden Mietvertrages ermoglicht
werden soll.

Auf der Grundlage dieser Vorgaben haben
die LWU in Zusammenarbeit mit dem BBU
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen e. V. sowie unter Begleitung der
WVB damit begonnen, eine Wohnungs-
tauschborse zu entwickeln. Die Tauschbor-
se wird voraussichtlich in der zweiten Jah-
reshdlfte 2018 in Betrieb genommen und in
ihrer Praxistauglichkeit von der WVB evalu-
jert werden.
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7. Partizipation durch Mieterrate
und Mieterbeirdte

Zur Erreichung ihrer anspruchsvollen Neu-
bauziele setzen die LWU auf eine umfassen-
de Partizipationsstrategie. Indem die Inter-
essen engagierter Biirgerinnen und Biirger
Berlins in den Neubauprojekten durch un-
terschiedliche Beteiligungsformen aufge-
griffen werden, kann die Akzeptanz von
Neubauvorhaben in Berlin gesteigert wer-
den.

Dafiir haben die LWU gemeinsam mit der
HUMBOLDT-VIADRINA-Governance-Platt-

form die Trialogreihe ,Partizipation im
Wohnungsbau“ durchgefiihrt. In dem Pro-
zess unter der Leitung von Prof. Dr. Gesine
Schwan wurden Vorschldge erarbeitet, wie
die Partizipation bei Neubauvorhaben ein-
heitlich und verbindlich geregelt werden
kénnte''. Die sechs LWU haben daraus Leit-
linien” entwickelt und sich darauf verstan-
digt, diese Leitlinien zun&chst fir ein Jahr
anzuwenden, sie hiernach grundlegend zu
evaluieren und ggf. anzupassen.

Mieterrdte bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen

Als ein wesentliches Instrument zur Star-
kung der Mitbestimmung der Mieterschaft
durch Beteiligung an den Entscheidungen in
den LWU wurden mit dem Wohnraumver-
sorgungsgesetz in jedem Unternehmen
Mieterrate geschaffen. Aufgabe der Mieter-
rédte ist es, sich mit Unternehmensentschei-
dungen zu befassen und insbesondere
Stellungnahmen zu den Neubau-, Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsprogram-
men sowie zu geplanten Quartiersentwick-
lungen und Gemeinschaftseinrichtungen

GroRe der Mieterrite bei den LWU 2017

abzugeben. Die Mieterrdte ergdnzen dabei
die seit Jahren in vielen Berliner Quartieren
aktiven Mieterbeirate.

Wahrend die Mieterbeirdte Ansprechpart-
ner der Mieterschaft auf Quartiersebene
sind, stellen die neu eingerichteten Mieter-
rate ein entscheidungsrelevantes Beteili-
gungsgremium dar, das auf der Unterneh-
mensebene agiert und entsprechend in die
Unternehmensplanung einbezogen wird.

STADT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND
Wahlberechtigte 2016 64.902 40.429 58.112 57.415 41.393 28.783 291.034
Anzahl der Mitglieder 11 7 9 9 6 5 47

14 Vgl. unter http://www.governance-platform.org/trialoge/stadtentwicklung/partizipation-wohnungsbau/

15 Leitlinien unter https://www.howoge.de/fileadmin/user_upload/user_upload/Flyer_Leitlinien_Partizipation.pdf




Jeder Mieterrat entsendet ein stimmberech-
tigtes Mitglied als Vertretung der Mieter-
schaft in den Aufsichtsrat des landeseigenen
Wohnungsunternehmens. Zudem benennen
die Mieterrdte eine weitere Person, die als
Gast an den Aufsichtsratssitzungen teil-
nimmt.

Im Sommer 2016 waren die Wahlen zu den
Mieterrdaten bei allen Wohnungsunterneh-
men abgeschlossen, sodass die sechs Mie-
terrate im Herbst 2016 ihre konstituieren-
den Sitzungen durchfiihren und ihre Arbeit
aufnehmen konnten. Nach interner Wahl in
den Mieterrdten wurden schlielRlich bis An-
fang Februar 2017 die stimmberechtigten
Vertreterinnen und Vertreter in die Auf-
sichtsrate der sechs Wohnungsunterneh-
men aufgenommen sowie ein weiteres Mie-
terratsmitglied als standiger Gast fiir die
Aufsichtsratssitzung entsandt.

W&hrend der Wahl traten UnregelmaRigkei-
ten bei der Durchfiihrung der Mieterrats-
wahlen auf. Im Rahmen der Kooperations-
vereinbarung wurde deshalb die WVB damit

beauftragt, die Mieterratswahlen bei den
LWU zu evaluieren. Der im September 2017
vorgelegte Evaluationsbericht hat zur For-
derung nach einer neuen Mustersatzung
und Musterwahlordnung fiir kiinftige Mie-
terratswahlen gefiihrt.

Um Legitimitat, Transparenz und Akzeptanz
zu gewshrleisten, hat die WVB den Entwurf
der neuen Regelungen fiir die Wahl und Ar-
beitsweise von Mieterrdten von einer fach-
lich divergent aufgestellten Arbeitsgruppe
erarbeiten lassen. Diese Arbeitsgruppe war
mit zwei Vertreterinnen bzw. Vertretern der
LWU, sechs entsandten Mitgliedern der Mie-
terrate und sechs Mieterbeirdten jeweils pro
Wohnungsunternehmen sowie den beiden
Vorstandsmitgliedern der WVB besetzt. Der
Fachbeirat der WVB hat die Vorschlage
ebenfalls diskutiert. Im Ergebnis werden den
LWU im Sommer 2018 eine neue Muster-
wahlordnung und eine neue Mustersatzung
mit neuen Regelungen zu Mieterratswahlen
zur Verfuigung gestellt. Eine weitergehende
Uberarbeitung der Regelungen fiir Mieterré-
te wird im dritten Quartal 2018 begonnen.
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Mieterbeirite

Mit Unterzeichnung der Kooperationsverein-
barung verpflichteten sich die LWU, die Griin-
dung von Mieterbeirdten weiter voranzubrin-
gen. In einigen LWU stehen die Mieterbeirate

teilweise seit Jahrzehnten fiir erfolgreich
praktizierte Mitsprache und Mitbestimmung
der Mieterschaft in den landeseigenen Woh-
nungsunternehmen Berlins.

,Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften streben an, Mieterbeirédte oder vergleichbare Insti-
tutionen in Siedlungen ab 300 Wohnungen auf einheitlicher inhaltlicher Grundlage einzurichten.

Dadurch sollen die Mitwirkungsmaoglichkeiten auch unmittelbar in den Wohnanlagen der st&dti-
schen Wohnungsbaugesellschaften gestérkt werden.”

(Ziffer 6.2 Kooperationsvereinbarung)

Anzahl und GroRe der Mieterbeirite bei den LWU 2017

STADT

degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND
Anzahl der Mieterbeirdte 20 13 18 3 10 11 75
Anzahl der Mitglieder 98 64 70 31 40 87 390

Die Reprdsentanz der Mieterinnen und Mie-
ter in Mieterbeirdten (MBR) ist bei den LWU
recht unterschiedlich. Durch neue ,Leitlinien
fur die Arbeit der Mieterbeirdte und die Zu-
sammenarbeit mit den landeseigenen Woh-
nungsunternehmen®, im Mai 2018 von den
LWU unterzeichnetm, werden die Mieterbei-
rdate eine starkere Bedeutung und Unterstit-
zung bekommen. Daher ist in der Folgezeit
von der Griindung weiterer Mieterbeirdte mit
einer stdrkeren Abdeckung des jeweiligen
Wohnungsbestands auszugehen. Allerdings
befindet sich ein Teil der Wohnungshestédnde
der LWU nicht in zusammenhé&ngenden gro-
Reren Wohnkomplexen sondern im Streube-
sitz, was die Organisation von Mieterbeirgten
erschwert.

Mieterbeirdte bestehen zum Zeitpunkt dieses
Berichts fiir rund die Hélfte des Bestands bei
degewo, GESOBAU, Gewobag, STADT UND
LAND und fiir ca. ein Drittel bei der WBM; bei
der HOWOGE reprasentierten die Mieterbei-
rate wegen der GroRsiedlungen sogar iiber
vier Fuinftel des Bestands. Die LWU sind be-
strebt, die Abdeckung mit Mieterbeirdten
kiinftig zu verbessern. Uber die bereits 2017
erfassten 75 Mieterbeirdte hinaus planen die
LWU fur die Jahre 2018 und 2019 Neuwahlen
bzw. Griindungen von mindestens 22 weite-
ren Mieterbeirdten.

16 Download unter https://inberlinwohnen.de/wp-content/uploads/2018/05/Mieterbeirat.pdf
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8. Erweiterung des
Wohnungsbestands

Neubau und Projektankauf

Die am 05.04.2017 abgeschlossene Koope-
rationsvereinbarung ,Leistbare Mieten,
Wohnungsneubau und soziale Wohnraum-
versorgung“ (KoopV) sieht vor, dass die
LWU ihren Wohnungsbesitz von rund
300.000 Wohnungen zum Jahresende 2016
auf insgesamt 340.000 Wohnungen zum
Ende des Jahres 2021 erhdhen, dies zu drei
Vierteln durch Neubau und zu einem Viertel
durch Bestandsankéufe.

Fur eine Entspannung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt ist die Bestandserweite-
rung durch Neubau der landeseigenen
Wohnungsunternehmen von grof3er Bedeu-
tung.

Im Vergleich zu friiheren Jahren kénnen die
LWU immer mehr Neubauvorhaben ab-
schlieRen. Wahrend in den Jahren 2012 bis
2016 insgesamt 2.808 Wohnungen bezugs-
fertig wurden, konnten allein im Jahr 2017
3.011 Wohnungen fertiggestellt werden.

Anzahl der bezugsfertigen Wohnungen 2017

degewo  GESOBAU

Wohnungen 364 318

STADT

Gewobag HOWOGE
UND LAND

369 752 848 360 3.011

Unter diesen Fertigstellungen sind zum ei-
nen Wohnbauten erfasst, die von einem
LWU in diesem Jahr nach entsprechender
Planungs- und Bauzeit abgeschlossen wur-
den sowie sogenannte Projektankdufe, bei
denen ein LWU neu errichtete Wohngeb&u-
de von privaten Projektentwicklern bzw.
Bauherren kaufte. Derartige schlusselferti-
ge Projektankaufe sind beispielsweise Woh-
nungsbauvorhaben, die von Privaten im
Rahmen des Berliner Modells der kooperati-
ven Baulandentwicklung errichtet wurden.

Anzahl der Baubeginne 2017

degewo  GESOBAU

Baubeginne 1.503 155

Nach dem Modell ist beim Abschluss stddte-
baulicher Vertrage ab dem 01.02.2017
grundsatzlich ein Anteil von 30 % der Ge-
schossflache fiir Wohnnutzung als forder-
fahiger Wohnraum mit Mietpreis- und Be-
legungshindungen vom Projekttrager zu
realisieren.

Im Jahr 2017 starteten die LWU die Baupha-
se fur Projekte mit insgesamt 5.042 Woh-
nungen.

STADT

Gewobag HOWOGE
UND LAND

359 1.084 1.941 - 5.042
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Ubertragung bzw. Ankauf von landeseigenen Grundstiicken

Eine grélRere Anzahl der fiir die kommenden
Jahre geplanten Neubauten kann auf eige-
nen Grundstiicken der LWU realisiert wer-
den. Zusatzlich miissen fiir die hohen
Neubauziele jedoch weitere bebaubare
Grundstiicke erworben werden. Dabei un-
terstiitzt der Gesellschafter Land Berlin

seine Wohnungsunternehmen, indem er
verstarkt landeseigene Grundstiicke als
Sachwerteinlage fiir den Wohnungsneubau
einbringt. Der damit verbundene Vermo-
genszuwachs wird fiir zusatzliche Miet-
preis- und Belegungsbindungen genutzt.

Ankiufe und Ubertragungen von landeseigenen Grundstiicken 2017

Landeseigene Fldchen

STADT

degewo GESOBAU  Gewobag = HOWOGE WBM

gemiR 3.1 KoopV

Anzahl Fldchen als
Sachwerteinlage

UND LAND

Anzahl geplanter
Wohnungen

Fldchen anderer

Landesbeteiligungen 0 0

0 150 0 1000%* 2.360

0 2 0 0 2

Anzahl geplanter

Wohnungen 0 0

0 170 0 0 170

* Lasten-Nutzenwechsel fiir 835 Wohnungen erfolgte vor dem 05.04.2017

** Angaben fiir 2017 und 2018

Zukauf von Bestandsobjekten

Neben dem Neubau sind Ank&ufe bereits
bestehender Wohnungen ein wichtiges Mit-
tel zur Erreichung der Bestandsziele. Die
auf einen sozialen Ausgleich ausgerichteten
Regularien der kommunalen Wohnungs-
wirtschaft gelten mit einem Ankauf privater
Mietwohngebadude auch fiir deren Bewoh-
ner. So kann zu einer allgemein mietpreis-
dampfenden Wirkung auf dem Berliner Mie-
tenmarkt beigetragen werden, wédhrend
gleichzeitig die Mieterinnen und Mieter die-
ser Objekte vor Umwandlungen in Woh-
nungseigentum geschiitzt werden. Mit den
Ankadufen kénnen 6ffentliche Wohnungsbe-

stdnde in Quartieren entstehen, in denen
bisher keine oder nur wenige Bestédnde der
LWU liegen, wodurch sozialer Segregation
entgegengewirkt wird.

Die Marktpreise fiir bewohnte Wohngebau-
de sind drastisch gestiegen; teilweise wurde
in Bieterverfahren zu Preisen deutlich ober-
halb des Verkehrswertes verkauft. Hier-
durch ist es fiir die LWU schwieriger ge-
worden, Bestandsgebdude zu tragbaren
Konditionen zu erwerben. Insgesamt stieg
der Wohnungsbestand 2017 durch Anké&ufe
um 1.772 Wohnungen.
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Anzahl zugekaufter Bestandswohnungen 2017

degewo  GESOBAU

Wohnungen 191 165

STADT
UND LAND

Gewobag HOWOGE

950 5 236 225 1.772

Ankauf im Rahmen des Vorkaufsrechts

Unter die oben genannten angekauften
Wohnungen fallen auch Erwerbe bei Aus-
tibung des Vorkaufsrechts. In der Koopera-
tionsvereinbarung wurden die landeseige-
nen Wohnungsunternehmen als Partner
gestarkt. Vornehmlich wird das Vorkaufs-
recht angewendet, um den Wohnraum in
betroffenen Gebduden langfristig fiir die
dort wohnenden Mieterinnen und Mieter zu
sichern.

Im Jahr 2017 haben die Bezirke Berlins in 13
Fallen vom dem Instrument des Vorkauf-
rechtes nach & 24 des Baugesetzbuches
Berlin (BauGB) Gebrauch gemacht. In 12
Fdllen wurden dabei landeseigene Woh-
nungsunternehmen begiinstigt, sodass ins-
gesamt zusatzliche 264 Wohnungen in den
Bestand der Unternehmen (ibergehen
konnten. Hinzu kamen 93 Wohnungen, die
bereits in den Jahren 2015 und 2016 per
Vorkaufsrecht angekauft wurden.
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9. Wohnungsneubau:
zukunftstahig und kostengiinstig

Durch das WoVG wurden die LWU beauf-
tragt, u. a. durch Neubau zu einem ausrei-
chenden Wohnraumangebot mit sozialver-
traglichen Mieten beizutragen. Mit der
Kooperationsvereinbarung Ziffer 5 ver-
pflichten sich die LWU, 6kologische Aspekte
bei Neubau und Modernisierung zu bertick-
sichtigen. Hierfir ist ein Biindel von MalR-
nahmen vereinbart worden, das schrittwei-
se umgesetzt werden soll. So wird neben
einem ressourcenschonenden Neubau ohne
umweltgefdhrdende Dammstoffe ange-
strebt, geeignete Dachgeschosse auszu-
bauen bzw. Gebdude aufzustocken.

Ebenso wie ckologische Aspekte des Woh-
nungsneubaus hat die Kooperationsverein-
barung in Ziffer 2.2 auch die Orientierung
auf die Senkung der Bauwerkskosten ver-
starkt. Durch Standardisierung und Typen-
bildung sollen Wege zur Kostensenkung er-
offnet werden. Die WVB wird diesbeziiglich
ein Monitoringsystem erarbeiten und hat
dartiber hinaus eine Studie iber Neubauten
der sechs LWU im Vergleich mit Neubauten
anderer Wohnungsunternehmen in Berlin-
Brandenburg und anderen GroRRstadten be-
auftragt. Auf dieser Grundlage werden
Vorschldge zur Senkung der Baukosten ent-

wickelt. Eine gemeinsame Diskussion von

WVB und LWU iiber das Entwurfspapier ,,10

Parameter fiir einen kostengiinstigen Woh-
w17 .

nungsbau“ vermittelte erste Anregungen.

Die LWU befassen sich derzeit intensiv mit
der Entwicklung und praktischen Umset-
zung von Konzepten fur die Standardisie-
rung im Wohnungsbau. Die vorliegenden
Ergebnisse18 lassen Beitrdge zur Begren-
zung der Baukosten erwarten.

Ein zentrales Instrument, mit dem die lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen ihrem
Versorgungsauftrag in Bezug auf Neubau-
vorhaben nachkommen, ist die Errichtung
von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen. Mit dem WoVG, giiltig ab
01.01.2016, wurde festgelegt, dass die LWU
mindestens 30 % der Neubauwohnungen
mit Wohnraumfordermitteln errichten sol-
len. Wegen des notwendigen zeitlichen Vor-
laufs fur Planung und Finanzierung konnte
erst ab 2017 mit entsprechenden Vorhaben
begonnen werden. Eine deutliche Steige-
rung von 2017 auf 2018 zeigt sich bereits
jetzt bei einem Vergleich der Anteile des ge-
forderten Wohnungsbhaus mit den gesam-
ten Neubauzahlen.

17 Zehn Parameter fiir einen kostengiinstigen Wohnungsbau - Ein Leitfaden, Berlin 2018, DOM publishers.
Download verfiighar unter https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraumversorgung/anstalt_themen_neubaukosten.shtml

18 Veroffentlichung , Typenbauten Berlin“, Hrsg.: Die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, Berlin November 2017.
Download unter https://www.howoge.de/fileadmin/user_upload/Veranstaltungen/2017/HOWOGE-Publikation-Typenhaus.pdf




Anteil geférderter Wohnungen an den fertiggestellten Neubauten 2016 und 2017

STADT

degewo GESOBAU  Gewobag = HOWOGE WBM Gesamt
UND LAND

Neubaufertigstellung 307 233 134 357 200 69 1.300
2016

Geforderte WE 31 0 26 24 0 21 102
Anteil 2016 10,1% 0,0 % 194 % 6,7 % 0,0 % 30,4 % 79%
Neubaufertigstellung 364 318 369 752 8438 360 3.011
2017

Geforderte WE 139 57 182 211 188 84 861
Anteil 2017 38,2 % 17,9% 493 % 281% 22,2 % 233%| 286%

Die Planungen fiir die 2016 und 2017 fertig-
gestellten Neubauten stammen aus der Zeit
vor Inkrafttreten des WoVG sowie der Ko-
operationsvereinbarung und waren inso-
fern noch nicht an eine feste Quote von ge-
forderten Wohnungen gebunden. Trotzdem
wiesen die Gewobag sowie die degewo bei
den fertiggestellten Wohnungen bereits im
Jahr 2017 einen 30-prozentigen Anteil ge-
forderter Wohnungen aus. Wédhrend die
HOWOGE mit 28,1 % nur knapp unterhalb
der 30-%-Marke liegt, sind bei der WBM die
geforderten Wohnungen der fertiggestell-

ten Neubauten gegeniiber 2016 sogar et-
was zuriickgegangen. GESOBAU sowie
STADT UND LAND haben sich gegeniiber der
,Nullmeldung“ des Vorjahres gesteigert,
liegen aber tiber das Jahr gerechnet deut-
lich unter der Zielmarke.

Im Unterschied zu den fertiggestellten
Mietwohnungen ist fiir Neubauprojekte mit
Planungsstart ab  Jahresbeginn 2016
schrittweise die Quote von 30 % mietpreis-
und belegungsgebundener Wohnungen zu
beachten.

Anteil geforderter Wohnungen an den begonnenen Neubauten 2016 und 2017

Summe 01.01.16

Jahr 2016 1. Hj. 2017 T
Begonnene Neubauten 4.809 2.420 7.229
Beantragte Forderung 1.282 324 1.606
Anteil der geforderten WE 26,7 % 13,4 % 22,2 %

sLeistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung® | Wohnungsneubau: zukunftsfdhig und kostengiinstig
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Empfehlung

Die Quote gebundener Wohnungen ist im 1.
Halbjahr 2017 gesunken, da ein GroRteil der
Planungen aus der Zeit vor dem WoVG
stammt. Die Auswertung der 2017 in Bau
gegangenen Projekte19 nach Jahreshalften
zeigt eine deutliche Steigerung geforderter
Wohnungen vom 1. Halbjahr zum 2. Halb-
jahr 2017 (von 13,4 % auf 46,4 %).

Mit der Kooperationsvereinbarung haben
sich die LWU verpflichtet, grundsé&tzlich
mindestens 50 % der Neubauwohnungen
mit Baubeginn ab dem 01.07.2017 miet-
preis- und belegungsgebunden im Erstbhe-
zug WBS-Berechtigten anzubieten.

Zur Férderung beantragte Wohnungen je Halbjahr 2017

1. Halbjahr 2017 2. Halbjahr 2017

Begonnene Neubauten 2.420 2.457
Beantragte Forderung 324 1.139
Anteil der geférderten WE 13,4 % 46,4 %

Die Quote der KoopV von 50 % wurde fiir
das zweite Halbjahr 2017 mit 46,4 % knapp
unterschritten. Dies ist vorrangig dem lan-

geren Planungs- bzw. Finanzierungsvorlauf
der Malinahmen geschuldet.

Der Mindestanteil mietpreis- und belegungsgebundener Neubauwohnungen ist bei allen LWU

zu erreichen. Die Unternehmen miissen mit entsprechenden Planungsinstrumenten die Einhal-

tung der Zielvorgaben sicherstellen.

Entwicklung des Bestands von Wohnungen gem. KoopV von 2016 bis 2017

Ermittlung der Bestéinde nach Stand Stand
Zugang Abgang

KoopV 31.12.2016 31.12.2017

Wohnungen Eigenbestand WE 295.806 5.061 41 300.826

(eigenes Risiko)

+ gepachtete Wohnungen WE 126 0 0 126

+ verpachtete Wohnungen WE 84 2 0 86

- Wohnungen auRerhalb Berlins WE 1.245 0 -5 1.240

- weitere Wohnungen,

nicht biindnisrelevant WE = 3 2 114

= Bestand an kooperations- WE 294.728 4.990 -34 299.684

relevanten Wohnungen

19 Basierend auf der Neubauberichterstattung des BBU fiir SenSW zum 31.12.2017
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Anhang Kooperationsvereinbarung
vom 05.04.2017

,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung“

Kooperationsvereinbarung

der Senatsverwaltungen fiir Finanzen und fiir Stadtentwicklung und Wohnen, der landes-
eigenen Wohnungsunternehmen Berlins und der Wohnraumversorgung Berlin AGR vom
05.04.2017

1. Wohnungswirtschaft in kommunaler Hand

Berlin bekennt sich zu seinen stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Eine Privatisierung
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften wird ausgeschlossen.

2. Mehr kommunale Wohnungen

Die Grundziige des Bestandszuwachses der stddtischen Wohnungsbhaugesellschaften sind
mit der Roadmap vom Mai 2016 festgelegt. Fiir den Zeitraum bis 2021 wird ein Wachstum
auf 360.000 Wohnungen im Eigentum st&ddtischer Wohnungsbaugesellschaften angestrebt.
Darin enthalten ist der Wohnungsbestand der berlinovo.

Um das Wachstumsziel 2021 erreichen zu kénnen, ist es notwendig, dass Baugrundstiicke
in ausreichender Zahl zur Verfiigung stehen. Die heute bei den Gesellschaften vorhandenen
Grundstiicksreserven reichen alleine nicht aus, um das angestrebte Wachstumsziel umzu-
setzen. Vor diesem Hintergrund wird angestrebt, vermehrt auch altlastenbelastete Grund-
stiicke zu tibertragen. Die hierbei entstehenden Altlastensanierungskosten fiir die stadti-
schen Gesellschaften werden im Sinne einer wirtschaftlich tragfahigen Losung im Rahmen
der Projektvertrdge unter Beriicksichtigung des Verkehrswertes angemessen beriicksich-
tigt.
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2.1 Wohnungsneubau

Ein GroRteil des Bestandszuwachses bei den stddtischen Wohnungsbaugesellschaften wird
durch Wohnungsneubau realisiert. Deshalb errichten die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften mindestens 30.000 Wohnungen bis 2021 und achten im Rahmen ihrer Aufgaben
der Stadtentwicklung auf ein ausreichendes Angebot an Gewerbeeinheiten in den Neubau-
projekten. Familien und Haushalte, die einen besonderen Bedarf an bezahlbaren, kleinen,
altersgerechten oder barrierefreien Wohnungen haben, genielRen bei der Neubauoffensive
der stadtischen Wohnungshaugesellschaften eine besondere Beachtung.

Dem folgend verpflichten sich die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften fiir Neubaupro-
jekte mit Baubeginn ab 01. Juli 2017 grundsétzlich mindestens 50 % der Neubauwohnungen
mietpreis- und belegungsgebunden WBS-Berechtigten anzubieten.

Bei der Verteilung der mietpreis- und belegungsgebundenen Neubauwohnungen wird ein
Quartiersbezug zur Forderung der Berliner Mischung beriicksichtigt. Von der angestrebten
50%-igen Quote kann in begriindeten Ausnahmen projektkonkret abgewichen werden. Aus-
genommen von diesen Regelungen sind besondere Wohnformen wie zum Beispiel Studie-
rendenwohnen oder Altenwohnen.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften verpflichten sich fiir Neubauprojekte mit Bau-
beginn ab 01. Juli 2017, die Wohnungen im freifinanzierten Neubauanteil durchschnittlich
unter 10,00 €/m2/mtl. mit einer in Bezug auf den Wohnungsmarkt und die Miethéhen an-
gemessenen Preisdifferenzierung anzubieten. Es sind weiterhin alle M&glichkeiten preis-
werten Bauens auszuschopfen.

Die stadtischen Wohnungshaugesellschaften werden ausreichend Gewerberdume in den
Neubauprojekten errichten, um eine Nutzungsvielfalt zu gewahrleisten, die auch soziale
Trager und Einrichtungen begiinstigt, die das soziale Gefiige der Stadtteile stabilisiert.

2.2 Baukosten

Die Anstrengungen der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften zur Bauwerkskostensen-
kung schlielRen die Standardisierung und Typenbildung von Bauelementen sowie experi-
mentellen Wohnungsbau an geeigneter, stadtebaulich passender Stelle mit ein. Die stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften und der Senat stimmen darin tiberein, die Entwicklung
der Baukosten weiterhin regelmaRig zu evaluieren.
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2.3 Bestandsank&ufe

Durch Ankdufe sollen mindestens 10.000 Wohnungen bis 2021 dem Bestand der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften zugefiihrt werden. Damit unterliegen sie den auf sozia-
len Ausgleich ausgerichteten Regularien der kommunalen Wohnungswirtschaft und tragen
in dieser Form zu einer allgemein mietpreisddmpfenden Wirkung am tbrigen Berliner Mie-
tenmarkt bei. Sofern die Miete eines angekauften Wohngeb&udes tiber 6,50 €/m2/mtl. net-
tokalt liegt, wird mindestens jede zweite Neuvermietung zu einer Nettokaltmiete von max.
6,50 €/m2/mtl. an WBS-berechtigte Haushalte erfolgen.

Beim Ankauf werden sich die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften insbesondere in
Stadtteilen mit einem Mangel an preiswertem Wohn- raum verstarkt um den Erwerb von
Sozialwohnungen bemiihen. In enger Kooperation mit der IBB wird das Ziel verfolgt, notlei-
dende Fonds des Sozialen Wohnungsbaus zu erwerben, ohne dass dabei die besondere so-
ziale Ausrichtung des Mietangebotes verloren geht.

2.4 Verankerung des Wachstumsziels 2021

Die Wachstumsziele sind in der Wirtschafts- und Budgetplanung sowie in der Langfristpla-
nung der Unternehmen verankert. Uber die Anstrengungen und Erfolge zur Erweiterung des
kommunalen Wohnungsbestandes berichtet der Senat zusammen mit den stddtischen
Wohnungsbaugesellschaften einmal jahrlich dem Berliner Abgeordnetenhaus und geht da-
bei ausfiihrlich auf bedeutende Bauprojekte und Ank&ufe ein.

Wohnungsbaugesellschaften 2016* 2021%*

degewo 67.001 73.500
GESOBAU 40.731 47.800
Gewobag 58.753 65.300
HOWOGE 58.906 67.700
STADT UND LAND 42.720 50.200
WBM 29.076 35.500
berlinovo*** 20.000 20.000
Gesamt: 317.187 360.000

Bestand 2016 (BBU zum 31.12.2016; nicht enthalten sind: gesicherte Ankadufe, geplante Ank&ufe und sonstige Zugdnge).
Ziel 2021: Die ZielgroRen fur das Bestandswachstum 2021 pro Unternehmen werden noch verifiziert.

Gerundete Angaben
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3. Soziale und nachhaltige Boden- und Liegenschaftspolitik

3.1 Ubertragung landeseigener Grundstiicke

Freie landeseigene Flachen werden verstarkt fiir den Wohnungsneubau zu preiswerten Mie-
ten an stadtische Wohnungsbhaugesellschaften als Sachwerteinlage vergeben, sofern diese
Fldchen fiir den Wohnungsbau geeignet sind und nicht fiir andere 6ffentliche Infrastruktur-
malnahmen bendtigt werden. Dies umfasst auch Fldchen der Bezirke. Fiir den Geschoss-
wohnungsbau geeignete und nicht mehr betriebsnotwendige Flachen anderer Landesbetei-
ligungen sollen verstarkt angekauft werden. Die Ubertragung innerstédtischer Grundstiicke
ist vorrangig voranzubringen. Der daraus resultierende Vermégenszuwachs bei den stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften wird fiir zusatzliche Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen fuir Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des Sozialen Wohnungsbaus genutzt.
Die daraus resultierenden Wohnungsbindungen werden auf die Quote von mindestens 50 %
angerechnet.

3.2 Vorkaufsrecht der Gemeinde verstarkt anwenden

Das Land Berlin entwickelt kriteriengeleitete Verfahren und stellt bedarfsgerechte finanzi-
elle Ressourcen bereit, um innerhalb der Zweimonatsfrist eine wirksame Ausiibungspraxis
zu ermoglichen. Dartiber hinaus wird das Land Berlin gezielt Vorkaufsrechts- Verordnungen
erlassen. Wenn zur Umsetzung von Entwicklungszielen oder zur sozialen Stabilisierung von
Quartieren ein Vorkauf ausgeiibt wird, erfolgt dies vorrangig zu Gunsten der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften, um ihnen Wohnungen und Bauland zur Verfiigung zu stellen.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften bringen sich verstérkt als Partner bei der Aus-
tibung des Vorkaufsrechts in den Erhaltungs- und Milieuschutzgebieten ein. Das Vorkaufs-
recht in Milieuschutzgebieten wird verstarkt ausgeiibt. Das Land Berlin kommt den stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften mit einem finanziell unterlegten Konzept zur Umsetzung
entgegen. Das schlieRt auch Rechts- und Wirtschaftlichkeitsgutachten ein.
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4. Soziale Bestandsbewirtschaftung

4.1 Sozialvertrdgliche Mieten bei Wiedervermietung sichern

60 % der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen im Bestand der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften werden an WBS- berechtigte Haushalte maximal zur ortstiblichen
Vergleichsmiete vermietet. Von den genannten 60 % zur Wiedervermietung kommenden Woh-
nungen werden wiederum 25 % an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet.
Hierzu gehdren Transfer- leistungsbeziehende, genauso wie Obdachlose, Gefliichtete, betreu-
tes Wohnen, Studierende sowie vergleichbare Bedarfsgruppen. Es wird gewahrleistet, dass ent-
sprechend Ziffer 4.4 die Mietbelastung des jeweiligen Haushalts nicht mehr als 30 % des Net-
tohaushaltseinkommens betragt.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften werden bei der Wohnungsvermietung fiir eine
sozial ausgewogene Verteilung der Wohnberechtigten unter Beachtung der Berliner Mischung
und eine diskriminierungsfreie Vermietung Sorge tragen.

Einzelne Quartiere konnen von der 60 %-Quote ausgenommen werden. Die Festlegung dieser
Quartiere sowie das darauf aufbauende Berichtswesen erfolgt im Konsens zwischen der Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen und den stadtischen Gesellschaften bis zum
31.10. des Vorjahres.

Die Priifung der WBS-Berechtigung kann von den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften au-
Rerhalb des sozialen Mietwohnungsbestandes selbst durchgefiihrt werden. Das Land Berlin
strebt an, die gesetzlichen Voraussetzungen zu schaffen, dass auch Wohnungen des Sozialen
Wohnungsbaus der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften im Rahmen einer eigenen Prii-
fung WBS-Berechtigten tiberlassen werden kann.

4.2 Sozialvertragliche Mieten - Mieterhohungen beschranken

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften stellen sicher, dass in Summe die Mieten fiir die
Bestandsmietvertrage um nicht mehr als 2 % jahrlich steigen. Einmalige Mietanhebungen um
8 % innerhalb von vier Jahren sollen nicht erfolgen. Einmalige Mietanhebungen bis zu 4 %
innerhalb von 2 Jahren sind moglich.
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In den Féllen, in denen die Wohnungsmiete unterhalb von 75 % der Durchschnittsmiete der
jeweiligen Gesellschaft liegt, kann von den Regelungen abgewichen werden. Dabei wird ge-
wéhrleistet, dass entsprechend Ziffer 4.4 die Mietbelastung des jeweiligen Haushalts nicht
mehr als 30 % des Nettohaushaltseinkommens betragt.

4.3 Sozialvertrdgliche Mieten bei Modernisierung sichern

Die Umlage von Modernisierungskosten bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften wird

nach der folgenden Malkgabe begrenzt:

= die Nettokaltmiete darf htchstens um 6 % der aufgewendeten Modernisierungskosten erhoht
werden,

= die Nettokaltmiete wird auf einen Betrag begrenzt, der die ortsiibliche Vergleichsmiete, um
nicht mehr als 10 % tibersteigt,

= dariiber hinaus greift die Hartefallregelung.

Die Werte sind fiir alle Modernisierungsankiindigungen einzuhalten, die ab dem 01.11.2016
ausgesprochen wurden. In der Modernisierungsankiindigung sind die betroffenen Mieterhaus-
halte tiber die zuvor genannten und die diese ergdnzenden Regelungen aus dem WoVG BIn zu
informieren. Individuelle Modernisierungsvereinbarungen sind anzubieten.

4.4 Sozialvertrdgliche Mieten - Nettokaltmiete nicht tiber 30 % des Nettohaus-
haltseinkommens

Ergdnzend zu Artikel 2 88 2, 3 WoVG BIn (Hartefallregelung) kénnen Mieterinnen und Mieter
bei den stéddtischen Wohnungshaugesellschaften beantragen, dass ihre Nettokaltmiete auf 30
% des Haushaltseinkommens abgesenkt wird. Es gelten die Berliner Einkommens- grenzen fiir
den Bezug eines Wohnberechtigungsscheins sowie die zugrundeliegenden Wohnfldchengren-
zen. Bei Uberschreitungen erfolgt die Absenkung anteilig. Wohngeld und hnliche Leistungen
werden in die Ermittlung der 30 %-Grenze einbezogen. Fiir besondere Bedarfsgruppen sowie
Empfangerinnen und Empfanger von Leistungen nach SGB Il und XIl wird die soziale Tragbar-
keit der Miethohe gewéhrleistet.

4.5 Mieterschutz starken

Um den Mieterschutz vor auRerordentlichen fristlosen Kiindigungen aufgrund von Mietriick-
standen zu verbessern, werden die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften mit eigenen qua-
lifizierten Mitarbeiter- innen und Mitarbeitern sowie durch Kooperationen mit freien Tragern
der Wohlfahrtspflege sowie den Bezirksamtern praventiv Sorge fiir hilfebediirftige Mieterinnen
und Mieter mit dem Ziel tragen, Raumungen und Wohnungsverlust zu vermeiden.
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4.6 Wohnungstausch erleichtern

Um die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung zu verbessern und die Wohnungsbelegung
zu optimieren, werden fiir den Wohnungstausch innerhalb der und zwischen den st&dti-
schen Wohnungsbaugesellschaften die erforderlichen Rahmenbedingungen geschaffen.
Dabei soll die Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts unterstiitzend tatig
werden. Ziel ist es, insbesondere fiir den Umzug kleiner Haushalte aus groRen Wohnungen
Anreize zu schaffen.

5. Zukunftsfahiges und 6kologisches Bauen

Um einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz und zu 6kologischem Bauen zu leisten,
werden die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften ressourcenschonend Dachgeschosse
ausbauen und barrierearme Wohnungen auch in Bestandsgeb&duden herrichten.

Energetische Modernisierungsvorhaben sollen einen hohen kologischen Nutzen haben.
Modernisierungserfolge werden auch anhand des tatsdchlichen Energieverbrauchs evalu-
jert. Es wird angestrebt, Modernisierungsvorhaben weitestgehend warmmietenneutral um-
zusetzen. Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften werden entsprechende Anpassun-
gen an der Sanierungsstrategie vornehmen, sodass MaRnahmen mit ckologischem und
sozialem Nutzen vorrangig durchgefiihrt werden. Sanierungsvorhaben miissen auch in Be-
zug auf die Baustoffe 6kologisch vorbildlich sein. Auf den Einsatz von umweltgeféhrlichen
Dammstoffen wird in eigenen Neubauprojekten ab Juli 2017 verzichtet. Auf den Ersatz funk-
tionsfahiger Holzkastendoppelfenster wird grundsétzlich verzichtet.

Die Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts evaluiert gemeinsam mit
Vertreterinnen und Vertretern der Mieterrate die Sanierungsstrategie der stadtischen Woh-
nungsbhaugesellschaften und unterbreitet Vorschldge fiir eine behutsame Sanierung und
energetische Modernisierung.

Die stadtischen Wohnungen mit Asbestbelastungen werden im Rahmen der Strategie ,,As-

bestfreie Hauptstadt 2030 schrittweise saniert. Dazu stellt jede stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft einen langfristigen Sanierungsplan auf.
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6. Partizipation

6.1 Beteiligung als Ressource starken

Die Einbindung unterschiedlicher Interessen und Sichtweisen in Planungsprozesse und bei
der Bewirtschaftung von Wohnungs- bestanden erhsht nicht nur die Akzeptanz von Prozes-
sen und Entwicklungen, sondern auch deren Qualitat. Die stddtischen Wohnungsbaugesell-
schaften folgen i. d. S. einer umfassenden Partizipationsstrategie.

Die partizipative Vorbereitung von Bauvorhaben wird durch die stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften verstarkt und zum integrativen Bestandteil der Neubauplanung und projekt-
individuell bedarfsgerecht angepasst.

Dadurch wird gewahrleistet, dass das anspruchsvolle Neubauprogramm der Unternehmen
und die Bauvorhaben grundlegend mitgetragen und erfolgreich umgesetzt werden konnen.
Daftir gelten folgende Prinzipien der Biirgerbeteiligung: Bei umstrittenen Bauvorhaben der
stdadtischen Wohnungsbaugesellschaften erfolgt eine stadtebauliche und architektonische
Qualifizierung mit Bebauungs- varianten, um die generelle Akzeptanz der Vorhaben zu er-
hohen. Zugleich werden die Unternehmen den Nutzen eines Bauvorhabens fiir das Quartier
und die Nachbarschaft darstellen sowie die Einrichtung projektbegleitender Gremien mit
Anwohnerinnen und Anwohnern und lokalen Akteuren anbieten.

6.2 Mieterrdte und Mieterbeirdte

Durch die Einfiihrung von Unternehmensmieterraten wurde bei den stddtischen Wohnungs-
baugesellschaften die Grundlage fiir eine zusatzliche Méglichkeit und neue Qualitdt der
Mitbestimmung durch die Mieterschaft in den Unternehmen geschaffen. Die Einfiihrungs-
phase ist abgeschlossen. Die bei den Wahlen aufgetretenen Probleme werden durch die
Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts evaluiert. Auf dieser Grundlage
werden Vorschlédge erarbeitet, die Wahlordnung zu verbessern.

Die in den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften seit langem engagiert tdtigen Mieter-
beirdte und die neuen Unternehmensmieterrdte bilden eine verldssliche Partizipations-
struktur der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften streben an, Mieterbeirdte oder vergleichbare
Institutionen in Siedlungen ab 300 Wohnungen auf einheitlicher inhaltlicher Grundlage ein-
zurichten. Dadurch sollen die Mitwirkungsmdoglichkeiten auch unmittelbar in den Wohnan-
lagen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften gestarkt werden.
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1. Steuerung und Begleitung

7.1 Begleitung und Kontrolle der Kooperationsvereinbarung

Zur Umsetzung der Kooperationsvereinbarung wird in enger Abstimmung mit den stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften ein Monitoringsystem durch die Wohnraumversorgung
Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts aufgesetzt, das regelmilRige Evaluationen ermoglicht
und dem Berliner Senat und den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Vorschlage zu
Optimierung der hier getroffenen Vereinbarungen zur Verfiigung stellt. Uber die Umset-
zung der vereinbarten MalRnahmen wird 6ffentlich jahrlich berichtet.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften stellen die hierzu erforderlichen Daten und
Unterlagen der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts auf deren Anfor-
derung zur Verfiigung. Es wird dariiber eine vertragliche Grundlage fiir den Datenaustausch
zwischen der Wohnraumversorgung Berlin AGR und den stddtischen Wohnungshaugesell-
schaften geschaffen.

7.2 Geltungsdauer

Diese Kooperationsvereinbarung gilt zundchst bis zum Inkrafttreten des novellierten Geset-
zes zur sozialen Ausrichtung und Starkung der landeseigenen Wohnungsunternehmen fiir
eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung. Sie begriindet keine Rechtsanspriiche der
Mieterin bzw. des Mieters. Diese Vereinbarung ist auf Mieterhéhungserklarungen, die ab
01.01.2017 ausgesprochen wurden und werden, anzuwenden. Zusétzlich gilt sie fiir Mieter-
hohungserklarungen mit Wirksamkeit ab 01.01.2017, die tiber 8 % Mieterhhung in den
vergangenen vier Jahren oder iiber 30 € pro Monat liegen. Sofern eine Zustimmung zum
Mieterhohungsverlangen oder Mietzahlungen erfolgten, kénnen die Mieterinnen und Mie-
ter die Einhaltung dieser Kriterien beantragen.

Schlussbemerkung

Die vorgenannten Regelungen sind auf den gesamten Mietwohnungs- bestand der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften anzuwenden. Werden fiir den Sozialwohnungsbestand
abweichende Regelungen getroffen, sind diese anzuwenden bzw. diese Kooperationsverein-
barung fiir den Sozialwohnungsbestand anzupassen.

Die Kooperationsvereinbarung basiert auf der wirtschaftlichen Leistungsfdhigkeit der Un-
ternehmen, die zu erhalten ist.
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Uber die WVB Wohnraumversorgung
Berlin

Die Wohnraumversorgung Berlin - AGR wurde gemaR des zum 1. Januar 2016 in Kraft getre-
tenen Berliner Wohnraumversorgungsgesetzes gegriindet. Aufgabe der Anstalt ist es, poli-
tische Leitlinien in Bezug auf die Wahrnehmung des Versorgungs- und Wohnungsmarktauf-
trags durch die landeseigenen Wohnungsunternehmen zu entwickeln, zu evaluieren und
fortzuschreiben.

Vorstand der Wohnraumversorgung Berlin - AGR
Jan Kuhnert

E-Mail: jan.kuhnert@sensw.berlin.de

Tel.: 030-90139 4807

Alexa Prietzel
E-Mail: alexa.prietzel @sensw.berlin.de
Tel.: 030-90139 4897

Referent des Vorstandes

Christian Krtiger

E-Mail: christian.krueger@sensw.berlin.de
Tel.: 030-90139 4759

Umfangreiche Informationen und Dokumente zum Download unter:
www.berlin.de/wohnraumversorgung
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