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VVorwort

Auch mit dem 2. Bericht zur Kooperations-
vereinbarung zwischen dem Senat und
den landeseigenen Wohnungshaugesell-
schaften kann eine positive Bilanz gezo-
gen werden. Die im April 2017 geschlosse-
ne Kooperationsvereinbarung betont die
herausragende Rolle der Gesellschaften
fuir den Erhalt und die Erweiterung des Be-
standes an leistbarem Wohnraum in Berlin
und stdrkt ihre Verantwortung deutlich.
Erkldrtes Ziel des Senats ist es, mit einer
Vielzahl von Instrumenten den Anteil ge-
meinwohlorientiert bewirtschafteter Woh-
nungen am Berliner Mietwohnungsmarkt
deutlich zu erhshen.

Die anspruchsvollen und vielfdltigen Vor-
gaben der Kooperationsvereinbarung hin-
sichtlich einer sozial orientierten Bestands-
bewirtschaftung und der Ausweitung des
Wohnungsbestandes - insbesondere im leist-
baren Segment - zeigen Erfolge. Damit ent-
falten die Mieten der Wohnungen der landes-
eigenen Wohnungsunternehmen auch eine
dampfende Wirkung auf den gesamten
Berliner Mietwohnungsmarkt.

Daneben wurde mit der Einfiihrung der Mie-
terrdte und der Starkung der Mieterbeirdte
eine Struktur der Mietermitbestimmung in
den Unternehmen geschaffen, die den Inte-
ressen der Mieterinnen und Mieter stérker
zur Geltung verhelfen soll.

Der jdhrlich von der Wohnraumversorgung
Berlin vorgelegte Bericht zeigt wichtige Er-

folge der Kooperationsvereinbarung: so
wurden mehr als 60 % der wiederver-
mieteten Wohnungen der landeseigenen
Wohnungsunternehmen an WBS-berech-
tigte Haushalte vergeben, 37 % davon an
besondere Bedarfsgruppen wie Schiiler
und Studierende und Transferleistungs-
beziehende. Der Mietanstieg wurde ge-
bremst, wenn auch moderat.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen
haben durch Neubau und Ank&ufe ihren
Wohnungsbestand vergroRert: Es wurden
doppelt so viele Wohnungen wie im Vor-
jahr angekauft und 3.279 Wohnungen neu
gebaut. Die Zahl der Baubeginne konnte
um fast 15 % gesteigert werden. Insgesamt
haben die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften derzeit 390 Wohnungsneubauvor-
haben mit tiber 49.000 Wohnungen in der
Planung.

Der Bericht zeigt, dass die landeseigenen
Wohnungsunternehmen auch im zweiten
Jahr nach Inkrafttreten der Kooperations-
vereinbarung die an sie gesetzten Erwar-
tungen erfiillen. Jetzt heilt es: Nicht nach-
lassen auf dem Weg zu mehr leistbarem
Wohnraum in Berlin. Denn den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften kommt eine
entscheidende Rolle bei einer nachhaltigen,
sozial und funktional gemischten, gut ge-
stalteten Stadt zu.

Katrin Lompscher
Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen




Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung

Zusammenfassung

Die Wohnraumversorgung Berlin (WVB) hat
als Vertragspartner der Kooperationsverein-
barung, Leistbare Mieten, Wohnungsneubau
und soziale Wohnraumversorgung® (KoopV)
die Aufgabe ein Monitoringsystem aufzubau-
en und jghrlich tiber die KoopV zu berichten.
Vorliegender zweiter Bericht stellt das Ge-
schéftsjahr 2018 dar und zeigt, in welchem
Umfang die landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen (LWU) die gesetzlichen Vorschriften
nach dem Wohnraumversorgungsgesetz
(WoVG) als auch nach der KoopV eingehalten
haben. Hierbei wurde aufgrund der Erfah-
rungen mit dem ersten Bericht zur KoopV
tiber das Geschéftsjahr 2017 das Monitoring
an einigen Punkten modifiziert.

Miethohen

Von besonderer Bedeutung fiir Mieterinnen
und Mieter der landeseigenen Wohnungen
ist die Miethohe der jeweiligen Wohnung.
Die verschiedenen Vorgaben fiir die Siche-
rung sozialvertraglicher Mieten (Kapitel 1)
stehen deshalb am Beginn des Berichts.
Die wichtige Regelung der KoopV, wonach
die Mieten in den laufenden Mietvertrdgen
(Bestandsmieten) nur um 2 % steigen diir-
fen, wurde im Vergleich zum Vorjahr 2017
mit 1,4 % eingehalten, die durchschnittliche
Bestandsmiete aus laufenden Vertrédgen be-
trug zu Jahresende 2018 6,09 Euro je gm. Sie
liegt damit 6,62 % unterhalb der vergleich-
baren Mietspiegelmiete von 6,49 €/m?2.

Die durchschnittliche Neuvermietungs-
miete, wenn bestehende Wohnungen, nicht
aber Neubauten, an einen Mieterhaushalt
vermietet werden, ist von 7,09 €/m2 in 2017
um 4,8 % auf 7,43 €/m2 in 2018 gestiegen.
Im Vorjahr betrug dieser Anstieg noch 9,9 %.
Die Neuvermietungsmiete liegt 28 % unter
dem marktiiblichen Wert von 10,32 €/m2.

Miethaushalte bei den LWU, fiir die die Miete
aufgrund ihres geringen Einkommens nicht
leistbar ist, haben die Méglichkeit einen An-
trag auf Mietsenkung nach der Hartefall-
regelung zu stellen. In der Folge von Miet-
erhéhungsverlangen im laufenden Vertrag
- im Rahmen der 2 %-Regelung - wurden
292 Mietreduzierungen vereinbart. Dagegen
war die Zahl bewilligter Mietsenkungsantra-
ge bei bestehenden Mietvertragen (55 Ver-
einbarungen) und nach Modernisierungsvor-
haben (7 Vertrdge) vergleichsweise gering.

Mit der KoopV wurde auch eine Regelung
der Mieterhohung nach Modernisierung
(Kapitel 2) eingefiihrt. Die LWU haben 2018
insgesamt 3.952 Mieterhdhungsverlan-
gen wegen Modernisierung ausgesprochen
(2017: 2.861). Fur iiber 16 % dieser Mieter-
hohungen wurden individuelle Moderni-
sierungsvereinbarungen mit 654 Haushalten
abgeschlossen. Dazu kommen geringfiige
Mieterhohungen wegen des Einbaus von
Rauchwarnmelder in 6.678 Féllen.



In Kapitel 3 dieses Berichts werden die mit
dem WoVG eingefiihrten Regelungen zur
Vermeidung von Zwangsrdaumungen eva-
luiert. Von 3.347 fristlosen Kiindigungen
wegen Mietriickstands wurden bei rd. 82 %
aller betroffenen Haushalte eine externe
oder interne Beratung durchgefiihrt. Gut die
Hilfte aller fristlosen Kiindigungen konnte
dadurch zuriickgenommen werden. Im Jahr
2018 wurden schlielRlich 311 Zwangsrdu-
mungen (2017: 327) durchgefiihrt.

Vermietungsregeln

Die Wiedervermietung von Bestandswoh-
nungen (Kapitel 4) ist bei den LWU an so-
ziale Kriterien gebunden, auch wenn diese
Wohnungen nicht (mehr) einer Férderbin-
dung unterliegen. Nach dem WoVG waren
55 % aller Wiedervermietungen (ohne Neu-
bau) an Haushalte zu vermieten, die einen
Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten
kénnen. Mit der KoopV ist diese Quote auf
60 % erhoht worden. Bereits im Jahr 2017
wurde diese Quote mit 61,1% erfiillt, die-
se Kennzahl ist fiir 2018 geringfiigig auf
60,9 % gesunken.

Der besondere Vermietungsvorrang fiir
Haushalte mit geringeren Einkommen
(zwischen 80 % und 100 % der Bundesein-
kommensgrenze) wurde von den LWU un-
terschiedlich umgesetzt. Im Durchschnitt
der Unternehmen wurden knapp 63 % aller
Vermietungen der WBS-berechtigten Haus-
halte (Vorjahr: 55 %) an diese Teilgruppe
mit geringem Einkommen umgesetzt.

Die am Wohnungsmarkt besonders benach-
teiligten Haushalte sollen eine gesonderte

Unterstiitzung bekommen, indem dieser
Zielgruppe ein spezieller Vermietungsvor-
rang eingerdumt wird. Das WoVG sieht vor,
dass 11 % aller Wiedervermietungen an be-
sondere Bedarfsgruppen wie Obdachlose,
Fliichtlinge oder betreute Wohnformen er-
folgen sollen. Im Jahr 2018 wurde die Quote
mit 16,5 % wieder deutlich iibererfiillt (Vor-
jahr: 18,3 %). Fiir die weiteren durch die
nach KoopV ergdnzten Bedarfsgruppen der
Transferleistungsberechtigten und Studie-
renden ist eine Quote von insgesamt 25 %
vorgesehen. Wurde diese bereits im Vorjahr
mit 32,0 % klar erfiillt, stieg diese Zahl 2018
sogar auf 37,8 % an.

Bei den Vorgaben fiir die Vermietung von
Neubauwohnungen (Kapitel 5) ist festzu-
halten, dass die LWU die sich aus den For-
dervertragen ergebende Mietobergrenze
von 6,50 €/m?2 (Forderalternative 1) bzw.
8,00 €/m2 (Forderalternative 2) bei miet-
preisgebundenen Wohnungen eingehalten
haben. Die zusatzliche Vorgabe der KoopV,
wonach ungebundene Neubauwohnungen
zu einer Durchschnittsmiete von unter
10,00 € vermietet werden sollten, ist auch
in 2018 nur von einem LWU eingehalten
worden, die anderen haben diese Obergren-
ze leicht oder sogar deutlich iiberschritten
(um bis zu knapp 1,90 €/m2), weil in diesen
Zahlen vor allem Neubaufertigstellungen
enthalten sind, die in den Jahren vor Ab-
schluss der Kooperationsvereinbarung be-
gonnen wurden.

Beim Wohnungstausch (Kapitel 6) sind im
Jahr 2018 146 Umaziige (Vorjahr: 91) erfasst
worden. Seit September 2018 steht das
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internetbasierte Wohnungstauschportal fiir
alle Wohnungen der LWU zur Verfuigung,
welches den Tausch erleichtern soll. Eine
Auswertung des Portals erfolgt im ndchsten
Bericht tiber das Geschaftsjahr 2019.

Partizipation

Ein wichtiges Instrument der Partizipati-
on sind die durch das WoVG eingefiihrten
Mieterrate. Diese ergdnzen die oft schon
langjdhrig tdtigen Mieterbeirdte der LWU.
Nach der KoopV sollen die LWU anstreben,
Mieterbeirdte oder vergleichbare Institu-
tionen in Siedlungen ab 300 Wohnungen
einzurichten. In der Summe aller LWU sind
bisher fiir iiber die Halfte (55 %) des Woh-
nungsbestands Mieterbeirdte eingerichtet
worden, die Vertretung durch Mieterbeirate
ist allerdings sehr unterschiedlich bei den
einzelnen LWU.

Bestandserweiterung

Durch Erweiterung des Bestandes mittels
Neubau oder Ankauf (Kapitel 8) leisten die
LWU einen wichtigen Beitrag fiir die Wohn-
raumversorgung in Berlin. Insgesamt wur-
den 3.419 Wohnungen von den LWU im Jahr
2018 erworben (2017: 1.772), davon waren
rd. 64 % noch gebundene Sozialwohnungen.
Von den Ank&dufen wurden im Rahmen des
bezirklichen Vorkaufsrechts 168 Wohnun-
gen von den LWU erworben.

Durch  Wohnungsneubau konnten 3.279
Wohnungen im Jahr 2018 zur Vermietung
gebracht werden (Vorjahr: 3.011). Der Anteil
der gebundenen Wohnungen an den fertig-
gestellten Neubauten der LWU betrug 2018
nur 26,9 % (2017: 28,2 %). Der Grund dafiir:

Ein mehrjdhriger Planungs- und Baupro-
zess geht der Fertigstellung eines Neubaus
voraus, daher kann die mit der KoopV im
Frithjahr 2017 vereinbarte Quote von min-
destens 50 % gebundenem Wohnraum bei
den Neubauvorhaben realistischer Weise
erstin spateren Jahren realisiert werden. Bei
denin 2018 begonnenen Neubauten sind fur
44,7 % der Wohnungen Férderungen bean-
tragt worden. Damit n&hert sich die Neu-
bauplanung immer mehr der Mindestquote
von 50 % gebundener Wohnungen.

Auch im Jahr 2018 konnten erneut mehr
neue Wohnungen durch die LWU begonnen
werden, so wurden 2018 5.757 Baubegin-
ne berichtet (Vorjahr: 5.097 = Zuwachs um
13 %). Zur Unterstiitzung der Neubautétig-
keit wurden parlamentarisch Beschliisse zur
Ubertragung von 38 Grundstiicken gefasst.

Insgesamt hatten die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen 306.929 eigene Woh-
nungen zu Jahresende 2018. Unter Einrech-
nung von Pachtwohnungen und Abzug der
Wohnungen auRerhalb Berlins unterlagen
im Jahr 2018 somit 306.470 Wohnungen den
Regelungen der KoopV.

Mit diesem Bericht legt die WVB Wohn-
raumversorgung Berlin, Anstalt 6ffentlichen
Rechts, der interessierten Offentlichkeit,
aber auch den Mieterinnen und Mietern der
LWU, ein differenziertes Bild iiber die Einhal-
tung der Vorgaben fiir die Geschéftstatigkeit
der LWU aus dem Wohnraumversorgungs-
gesetz wie der Kooperationsvereinbarung
vor. Der Vergleich mit dem Vorjahr ermog-
licht einen Blick auf Entwicklungen.



1. Sozialvertragliche Mieten

Aufgabe der landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen (LWU) ist nach dem Wohnraum-
versorgungsgesetz (WoVG)" die »Sicherung
und Erweiterung preisgtinstigen Mietwohn-
raums in allen Bezirken fur breite Schichten
der Bevdlkerung (Wohnungsmarktaufgabe)
sowie die Sicherstellung einer nachhaltigen
und bedarfsgerechten Wohnraumversor-
gung fir Haushalte in Berlin, die auf dem
Wohnungsmarkt besonders benachteiligt
sind und sich nicht oder nur schwer selbst
mit angemessenem Wohnraum versorgen
konnen (Versorgungsaufgabe)®.

Mit der Kooperationsvereinbarung , Leist-
bare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung® (KoopV)2 wurde eine
sozial ausdifferenzierte Mietenpolitik im
Bestand vereinbart, die die unterschiedliche
Leistungsfahigkeit der Haushalte bei den
stadtischen Wohnungsbhaugesellschaften
berticksichtigt. Mit den rd. 307.000 Miet-
wohnungen haben die LWU einen Marktan-
teil von ca. 18,5 % an den etwa 1,63 Mio.
l\/\ietwohnungen3 und haben durch méglichst
niedrige Mieten einen dampfenden Einfluss
auf die Mietenentwicklung insgesamt.

Mieterhdhungen bei bestehenden Mietverhdltnissen nach § 558 BGB

Sozialvertradgliche Mieten

Die Erhdhung der Grundmiete bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete wéhrend eines Mietverhalt-
nisses einer Wohnung, die nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde, ist im & 558 des Biirger-
lichen Gesetzbuches (BGB) geregelt. Die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete erfolgt bei

den landeseigenen Wohnungsunternehmen in Berlin anhand des Berliner Mietspiegels.

Mieterhohungen bei Bestandsmietvertrdgen

Fir die Erfiillung dieser gesetzlichen Auf-
gaben ist die Mietenbildung das zentrale
Instrument, vor allem mit preisgtinstigem
Wohnraum kénnen die LWU ihrem Auftrag
nachkommen. Mit der Kooperationsverein-
barung wurde eine klare Begrenzung kiinf-
tiger Mietsteigerungen nach & 558 BGB
vereinbart, wonach die Summe der Be-
standsmieten um nicht mehr als 2 % j&hr-
lich steigen sollen, wobei einmalige Mietan-
hebungen bis zu 4 % innerhalb von zwei
Jahren moglich sind.

Laut Angaben der sechs Wohnungsunterneh-
men wurden im Jahr 2018 insgesamt 70.059
Mieterhthungen gem. § 558 BGB an die
Mieterschaft der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen versandt. Im Vorjahr wurden
dagegen insgesamt 126.340 Mieterhchun-
gen verschickt. Da bei Veroffentlichung des
neuen Mietspiegels, wie im Jahr 2017, eine
Mieterhohung bei Bestandsvertrdgen vor-
genommen wird, ist diese deutlich geringere
Zahlim Berichtsjahr zu erkldren. Der Anstieg
der Nettokaltmiete betrug laut Angaben der

1 Das WUAusrStarkG BE mit den Regelungen zu den landeseigenen Wohnungsunternehmen wurde als Artikel 2 des Wohnraumversorgungs-

gesetzes (WoVG) versffentlicht, zitiert ist § 1 Abs. 1

2 Der Text der KoopV vom 5. April 2017 ist als Anhang dieses Berichts abgedruckt.

3 Genauere Angaben sind in Kapitel 8 enthalten.
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Unternehmen bei 67.054" versandten Miet-
erhchungen nicht mehr als 2 % pro Jahr
bzw. 4 % in zwei Jahren.

In Einzelfdllen kann von der 2 %-Erho-
hungsvorgabe abgewichen werden: Liegt
die Ausgangsmiete unterhalb von 75 % der
Durchschnittsmiete des jeweiligen Woh-
nungsunternehmens, kann der Mietenan-
stieg hoher ausfallen’. Damit auch in diesen
Wohnungen gewahrleistet bleibt, dass die
Nettokaltmiete 30 % des Nettohaushalts-
einkommens nicht tbersteigt, wird auch in
diesen Fillen bei Mieterhohungen auf die
Moglichkeit eines Antrags auf Mietenkap-
pung (Hartefall) hingewiesen. In 3.005 Fallen

(2017: 2.243) wurde daher die Nettokaltmie-
te um mehr als 2 %, hochstens jedoch auf
die Kappungsgrenze nach dem WoVG von
15 % in vier Jahren, angehoben. Nur 4,3 %
aller Mieterhthungen nach § 558 BGB fielen
in diese Gruppe.

Dartiber hinaus wurden 12.482 Mieterho-
hungen fiir Wohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus nach den dort anzuwendenden
Regelungen versandt. Insgesamt wurden
von den LWU 82.541 Mieterhohungen fiir
Bestandsmietvertrdge (ohne Mieterhohun-
gen aus Modernisierungsvorhaben) durch-
gefiihrt.

Anzahl der Mieterh6hungen bei Bestandsmietvertragen im Jahr 2018

STADT LELT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE UND LAND WBM  Gesamt (2017)

Mieterhhungen
nach § 558 BGB 17.704 8.078 9.632 8.260 20.465 5.920 | 70.059 | 126.340
davon Mieterhéhun-
gen von Mieten un-
ter 75 % der Durch- 709 566 1.210 a7 243 230 3.005 2.243
schnittsmiete
Zusitzlich Mieter-
héhungen im sozia- 3.137 230 8.772 108 0 235 | 12.482 | 13.974
len Wohnungsbau
Summe 82.541 | 140.314

4 Ohne Beriicksichtigung der 3.005 Mieterhshungen nach Ziff. 4.2 KoopV oberhalb der 2%-Grenze.

5 Regelung gemaR Ziff. 4.2 Abs. 2 Satz 2 KoopV.



In die Berechnungen des Mietspiegels ge-
hen nur diejenigen Wohnungen ein, die in
den letzten vier Jahren neu vermietet wur-
den oder von einer Mieterhthung betrof-
fen waren’. Die rund 70.000 Mieterhghun-
gen der LWU mit ihren niedrigen S&tzen
von durchschnittlich unter 2 % Mieterhs-

Entwicklung der Bestandsmieten

Insgesamt sind die durchschnittlichen
Mieten in laufenden Mietvertrdgen, die
sogenannten Bestandsmieten, bei den
landeseigenen Wohnungsunternehmen im
Vergleich zum Vorjahr um durchschnittlich
0,18 €/m2 bzw. 3,0 % gestiegen. Im Vorjahr
betrug dieser Anstieg 1,9 % (von 5,80 €/m?
auf 5,91 €/m?2).

Die Regelung der KoopV besagt, ,dass in
Summe die Mieten fiir die Bestandsmiet-
vertrdge um nicht mehr als 2 % jghrlich
steigen®. ,Einmalige Mietanhebungen bis
zu 4 % innerhalb von 2 Jahren sind mog-
lich.“ Ermittelt wird die durchschnittliche
Bestandsmiete je Quadratmeter, indem die
betreffenden Mieteinnahmen des jewei-
ligen Unternehmens auf die Wohnflédche
umgerechnet werden. In die Summe dieser
Mieteinnahmen gehen verschiedene Fakto-
ren ein:

= Zum einen sind dies die im Berichtsjahr
eingenommenen Mieten bestehender
Mietvertrage, zum anderen werden hier-
unter auch Mieten von Ank&ufen oder
Neubauten erfasst, die erstmalig vermie-
tet wurden und so zu einem Anstieg der
Mieteinnahmen beitrugen.

hung im Jahr haben durch ihre Einbezie-
hung in die Berechnungsbasis des Berliner
Mietspiegels einen mietpreisdampfenden
Effekt, da aktuell viele Neuvermietungen
von privaten Immobilieneigentiimern mit
deutlich hoheren !\/\ietpreisen7 einflieRen.

= Des Weiteren schlagen sich in der Erho-
hung der Mieteinnahmen auch die zu-
sdtzlichen Einnahmen auf Grund von
Mieterhshungen nach Modernisierungs-
malnahmen nieder.

= SchlieRlich ist noch zu beriicksichtigen,
dass nach Ziff. 4.2 der KoopV auch Mieter-
hohungen oberhalb von durchschnittlich
2 % dann moglich sind, wenn die Woh-
nungsmiete unterhalb von 75 % der Durch-
schnittmiete des jeweiligen LWU liegt.

Erst wenn diese verschiedenen Einflussfak-
toren auf die Entwicklung der Bestandsmie-
ten differenziert dargestellt werden, kann
auch die zutreffende BezugsgroRe fiir die
Beurteilung genutzt werden, ob die LWU
die Vorgabe der Kooperationsvereinbarung
eingehalten haben. Daher sind in der nach-
folgenden Ubersicht die Einnahmen aus der
Vermietung zusé&tzlicher angekaufter oder
neugebauter Wohnungen dementsprechend
genauso herauszurechnen, wie die Ertrdge
aus Modernisierungsmieterhhungen oder
den zusatzlichen Mieteinnahmen aus Miet-
erhohungen bei besonders niedrigen Woh-
nungsmieten (75 %-Regelung).

6 Sozialwohnungen werden dabei nicht in die Mietspiegelberechnungen einbezogen; beriicksichtigt werden Mieterhshungen von Bestandsvertra-
gen (8 558 BGB) sowie Erhshungen auf Grund von Modernisierungen (8 559 BGB).

7 Die mittlere Angebotsmiete (nettokalt) liegt laut Wohnungsmarktbericht der IBB fiir das Jahr 2018 bei 10,32 € /m2 (Bericht iiber 2018, S. 61).

Sozialvertradgliche Mieten
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Steigerung der Bestandsmieten - Umrechnung der Entwicklung der Bestandmieten in Euro
je Quadratmeter 2017 und 2018
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H Q = Q = Q = Q = Q = Q = Q =
em 0 I - = = - = = - = = - = S~ O = I~ - 0 = = -
zle B3| 2|8 |2l |B|2|c|ZB| 2|3 2|28 F|@2|35
[%] ) c [%] ) c (%) QU c [ Q C %] [%] c (%] ) c (] QU oy
o0 Na) <T o e <T o 0 <T [aa] 0 <T o Na} <T o0 Na) <T o Na) <T
Vergleich
2016 zu |5,850]5,937 |1,49%]| 5,720 5,728 [0,14%| 5,810 | 5,836 |0,46%| 5,850 | 5,873 |0,39%| 5,647 | 5,661 [0,25%] 5,940 | 5,995 [0,92%)| 5,803 | 5,838 |0,61%
2017
Vergleich
2017zu |5,963 6,084 [2,03%)| 5,840 | 5,914 |1,27%| 5,927 | 5,962 |0,59%| 5,913 | 6,028 |1,94%] 5,786 | 5,838 [0,90%| 6,080 | 6,151 |1,16%| 5,914 | 5,996 |1,39%
2018

Aus der Gegeniiberstellung der bereinig-  Mehreinnahmen aus Mieterhhungen nur
ten Einnahmen aus Bestandsmietvertrd-  nach & 558 BGB (ohne Erhohungen nach der
gen zum Vorjahreswert der Bestandsmie-  75%-Ausnahme) die Vorgabe aus der Koope-
teneinnahmen ist im Jahr 2018 mit 1,39 %  rationsvereinbarung erfiillt.
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Die vorstehende Detaillierung nach den un-
terschiedlichen Griinden fiir hohere Miet-
einnahmen bei Bestandsvertragen ist erst
fuir das Berichtsjahr 2018 auf Vorschlag der
WVB eingefiihrt worden. Fiir die Transpa-

renz wird nachfolgend ein Vergleich auf der
Basis nicht ausdifferenzierter Zahlen friihe-
rer Jahre wiedergegeben. In den Folgejah-
ren wird dann ein differenzierter Vergleich
fortgeschrieben.

Sozialvertradgliche Mieten

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

TADT U.

Bestandsmieten degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE > LANDU WBM Durchschnitt*
LWU 2016 5,85 5,72 5,81 5,85 5,65 5,94 5,80
LWU 2017 5,96 5,84 5,93 5,91 5,79 6,08 5,91
LWU 2018 6,13 6,04 6,07 6,09 6,00 6,30 6,09
Anstieg 2017 zu 2018 0,17 0,20 0,14 0,18 0,21 0,22 0,18
Anstieg in % 2,85 3,42 2,36 3,05 3,63 3,62 3,05
Spezifische ortsiibli-
che Vergleichsmiete

h . 6,61 6,42 6,63 6,29 6,34 6,67 6,49
nach Mietspiegel
2018
Dlﬁere.nz zur zuldssi- 0,48 0,38 -0,56 20,20 -0,34 0,37 -0,40
gen Miete
Differenz in % 7,83 -6,29 -9,23 -3,28 -5,67 -5,87 -6,62

*nach Quadratmetern Mietfldche gewichteter Durchschnittswert

Die durchschnittlichen Bestandmieten sind
in der Summe im Jahr 2018 zwar gegeniiber
dem Vorjahr um 3,05 % (Vorjahr 1,9 %)
gestiegen, sind aber bei der relevanten Vor-
gabe fiir die laufenden Mietvertrage mit
Mieterhohungen nach § 558 BGB unterhalb
der 2-%-Grenze geblieben.

Auch wenn die Bestandsmieten im Jahr
2018 etwas gestiegen sind, liegen die Mie-
ten der sechs landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen mit 6,6 % (Vorjahr 8,7 %) immer
noch deutlich unter der nach dem Berliner
Mietspiegel ermittelten ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten.
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Miethohe bei Wiedervermietungen

Im Unterschied zu Bestandsmieten wird
bei der erneuten Vermietung einer Woh-
nung (Wiedervermietung) in der Regel eine
Anpassung an die ortsiibliche Vergleichs-
miete’ vorgenommen. Diese Wiederver-
mietungsmieten steigen im Laufe der Jahre
an. In diesen Mieten sind auch Einnahmen
aus zusatzlichen Neubauten enthalten. Die
Anzahl der Neubauten ist in den berichte-

ten Jahren deutlich angestiegen. Bei einem
Vergleich der Jahreswerte zeigt sich, dass
die durchschnittliche Wiedervermietungs-
miete zwar im Jahr 2016 von 6,45 €/m?
um 9,9 % auf 7,09€/m2 zum Jahresende
2017 gestiegen ist, aber sich im Berichtsjahr
2018 nur noch um 4,8 % auf 7,43 €/m?2 er-
hoht hat.

Nettokaltmieten bei Neuvermietungen in €/m?

degewo GESOBAU  Gewobag =~ HOWOGE ST‘:_[;L:;ND s[::::'t”
2016 6,48 6,53 6,39 6,42 6,28 6,73 6,45
2017 6,85 7,19 6,96 6,99 1,17 7,87 7,09
2018 7,57 7,40 6,91 7,51 7,35 7,94 7,43
2017 zu 2018 10,5 % 2,9 % -0,7% 5% 2,5% 0,9 % 4,8 %
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*nach Quadratmetern Mietfldche gewichteter Durchschnittswert

Mit Blick auf den gesamten Berliner Woh-
nungsmarkt zeigen sich folgende Entwick-
lungen: Die mittlere Angebotsmiete, also die-
jenige Miete, die im Durchschnitt nettokalt
bei neuen Wohnungsvermietungen gefor-
dert wird, betrug im Jahr 2018 10,32 €/m?2,
wdhrend sie 2017 noch bei 10,15 €/m?2 Iagg.
Mit durchschnittlich 7,43 €/m2 bei den
Wiedervermietungen liegen die LWU damit
28 % unter den derzeit am Markt geforder-
ten Angebotsmieten.

In einer ldngeren Zeitreihe wird der Mie-
tenanstieg im Berliner Markt deutlicher:
Die Medianwerte™ fur das 4. Quartal stie-
gen von 2011 bis 2018 von 6,47 €/m?2 auf
10,70 €£/m2 und somit um rund 65 %" Der
Anteil von Vermietungsangeboten unter
7,00 €/m2 ist im Berliner Wohnungsmarkt
insgesamt von 18 % (2016) auf 9 % (2018)
zurUckgegangenlz. Vor diesem Hintergrund
wird die Rolle der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen als Anbieter kostengiinstigen
Wohnraums immer wichtiger.

8 Ziffer 4.1 der KoopV legt fest, dass etwa Neuvermietungen an WBS-berechtigte Haushalte, nur ,maximal zur ortsiiblichen Vergleichsmiete“ er-

folgen diirfen. Hierzu wird der Berliner Mietspiegel herangezogen.

9 Vgl. IBB Wohnungsmarktbericht 2018 S. 61 (Medianangabe).

10 Der Medianwert ist der Wert in der Mitte aller nach GroRe sortierten Angaben, die eine Hélfte der Werte liegt oberhalb, die andere Halfte unter-

halb dieses Medianwertes.
11 Ebd.
12 Ebd.S. 64.



Sicherung sozialvertraglicher Miethéhen

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

= Antrag auf Reduzierung der laufenden
aktuellen Mietzahlung, mit der Begriin-
dung, dass die Belastungsgrenze bereits
tberschritten ist (Mietabsenkung?3),

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

= Antrag auf Reduzierung der angekiindig-
ten Mieterhohung wegen einer Moder-
nisierungsmalnahme, mit der Begriin-
dung, dass die Belastungsgrenze dann
tberschritten wiirde (Modernisierungs-
umlagen-Kappung®®).

Die LWU konnen dem Antrag auf Mietab-
senkung oder Kappung dann zustimmen,
wenn die Einhaltung bestimmter Kriteri-
en nachgewiesen wird. Ausschlaggebend
sind das Haushaltsgesamteinkommen, die
WohnungsgréRe und die Anzahl der Haus-
haltsmitglieder. Bei besonderen Lebens-
umstanden kénnen Uberschreitungen der
WohnungsgroRe zugelassen werden.

Liegen die Voraussetzungen gemdl nach-
folgender Ubersicht vor, kann eine Mietab-
senkung des laufenden Vertrags oder Kap-
pung der angekiindigten Mieterhhung
beim jeweiligen LWU beantragt werden,
damit die kiinftig zu zahlende Nettokalt-
miete den Betrag von 30 % des verfiigharen
anrechenbaren Gesamteinkommens des je-
weiligen Haushaltes nicht tiberschreitet.

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

Wohnung erhalt.

Die Bruttowarmmiete enthilt zus&tzlich die monatlichen Vorauszahlungen fiir Betriebskosten,

Nebenkosten und Heizkosten.

13 GemdR Ziffer 4.4 der KoopV.
14  GemdhR Ziffer 4.2 der KoopV.

15 GemdR Ziffer 4.3 der KoopV.

Sozialvertradgliche Mieten
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»Ergdnzend zu Artikel 2 88 2, 3 WoVG BIn (Hé&rtefallregelung) konnen Mieterinnen und Mieter
bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften beantragen, dass ihre Nettokaltmiete auf 30 %
des Haushaltseinkommens abgesenkt wird. Es gelten die Berliner Einkommensgrenzen fiir den
Bezug eines Wohnberechtigungsscheins sowie die zugrundeliegenden Wohnfldchengrenzen. Bei
Uberschreitungen erfolgt die Absenkung anteilig. Wohngeld und &hnliche Leistungen werden in
die Ermittlung der 30 %-Grenze einbezogen. Fiir besondere Bedarfsgruppen sowie Empfangerin-
nen und Empfanger von Leistungen nach SGB Il und Xl wird die soziale Tragharkeit der Miethche

gewdhrleistet. (Ziff. 4.4 KoopV).“

Vorgaben fiir die Mietenreduzierung

HaushaltsgréRe

Gesamtnettoeinkommen des Haus-
halts im Jahr

Wohnfldchenobergrenzen

gehérende Kind

Einpersonenhaushalt 16.800 € Einpersonenhaushalt: 45 m?
Zweipersonenhaushalt 25.200 € Zweipersonenhaushalt: 60 m?
;2;;1:2::?::;‘“1 Haushalt 5.740 € Dreipersonenhaushalt: 75 m?
Fiir jedes zum Haushalt 700 € Vierpersonenhaushalt: 85 m?

Zusédtzlich 12 m? fiir jede weitere
zum Haushalt gehdrende Person

Auf der Grundlage dieser Bestimmungen
wurden 2017 fiir insgesamt 448 Miethaus-
halte Mietreduzierungen, im preisfreien
und sozialen Wohnungsbau, bewilligt. Im

Jahr 2018 sank diese Zahl auf 354 geneh-
migte Mietsenkungen. Nach den einzelnen
Antragsgriinden differenziert, ergibt sich
nachfolgender Vergleich mit dem Vorjahr.



Sozialvertradgliche Mieten

Durchgefiihrte Mietreduzierungen zur Sicherung sozialvertréglicher Mieten

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE ST&%TDU' WBM  Gesamt
beantragt 24 13 28 6 14 4 89
abgelehnt 1 6 22 0 2 3 34
in% (4 %) (46 %) (79 %) (0 %) (14%) | (75%) | (38%)
Mietabsenkung im )
Bestandsvertrag 2018 genehmigt = i & e L s 5
Vorjahr
hmi-
Genenmi 7 5 3 0 0 10 25
gungen
(2017)
beantragt 132 131 95 178 36 19 591
abgelehnt 111 a4 59 63 9 7 293
Mietkappung von in% (84 %) (34 %) (62 %) (35 %) (25%) | (37%) | (50 %)
Mieterhéhungen nach
§ 558 BGB (laufender genehmigt 21 87 36 109 27 12 292
Mietvertrag) 2018 Vorjahr
Genehmi- 25 54 198 22 15| 418
gungen
(2017)
beantragt 1 5 0 1 2 13
. abgelehnt 0 2 0 1 0 6
Modernisierungs- in% (0 %) (75 %) (40 %) 0%)| (100%)| (0%)| (46 %)
umlage-Kappung bei
Mieterhdhungen nach | genehmigt 1 3 0 0 2 7
§ 559 BGB (Moderni-
sierung) 2018 Vorjahr
Genehmi- 0 0 0 0 5 5
gungen
(2017)

Die 591 beantragten Mietsenkungen nach
Mieterhohungen 8§ 558 BGB betragen nur
0,7 % dieser Mieterhshungen. Die relativ ge-
ringe Anzahl von Antragen auf Mietabsen-
kung im bestehenden Mietvertragsverhalt-
nis ist einerseits ein Hinweis darauf, dass
die Miethohe in den Bestandsvertragen bei
den landeseigenen Wohnungsunternehmen
offenbar fiir einen grolRen Teil der Mieter-
schaft finanziell tragbar ist und im Sozialen

Wohnungshau Mieter die Mdoglichkeit der
Bezuschussung durch die ZGS-Consult in
Anspruch nehmen. In Mieterzeitungen, auf
den Webseiten der Unternehmen und in
den Mieterhohungsschreiben wird tiber die
Héartefallregelung informiert. Griinde fir die
Ablehnung von Antrégen kénnen u.a. Uber-
schreitung der Einkommensgrenzen bzw.
angemessen Flachen oder die Abgabe von
unvollstandigen Unterlagen sein.
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Empfehlung:

Zur Umsetzung der im Vorjahresberichtvon =  Auf dieser Website werden zielgruppeno-

der WVB ausgesprochenen Empfehlungen rientierte, verstdndliche und mehrspra-
fir eine Intensivierung der Information der chige Informationsmaterialien zur Verfii-
Mieterinnen und Mieter tiber den Antrag gung gestellt, die eine klare Darstellung
auf Kappung der aktuellen Kaltmiete auf der zu erfiillenden Voraussetzungen ein-
eine sozialvertragliche Hohe (,,30-%-Rege- schlieBlich der anteiligen Berechnung bei
lung“) ist mit den LWU vereinbart worden: eventuellen Uberschreitungen der Wohn-

flache beinhalten.
* |n dem Mieterzeitungen werden die Re-
gelungen erldutert und auf die Website = Die personlichen Mieteranschreiben der
Lhttp://www.inberlinwohnen.de“ hinge- LWU zum Antrag auf Mietenkappung
wiesen. werden in méglichst verstandlicher Spra-
che verfasst.
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2. Modernisierung der Bestands-

wohnungen

Die Kooperationsvereinbarung gibt das Ziel
vor, energetische Modernisierungsvorhaben
weitestgehend warmmietenneutral umzu-
setzen und 6kologisch vorbildliche Baustof-
fe einzusetzen.

Dariiber hinaus enthélt die Kooperations-
vereinbarung konkrete Vorgaben fiir einen

behutsamen Umgang mit der vorhandenen
Bausubstanz. So soll grundsatzlich auf den
Ersatz funktionsfahiger Holzkastendoppel-
fenster verzichtet werden™’. Diese ab Friih-
jahr 2017 geltenden Vorgaben greifen
jedoch nicht bei Modernisierungsmalinah-
men, die vor Abschluss der Kooperations-
vereinbarung in Auftrag gegeben wurden.

Neuausrichtung der Modernisierungsstrategien

Nach Ziffer 5 der Kooperationsvereinbarung
sollen energetische Modernisierungsvor-
haben der LWU einen hohen tkologischen
Nutzen haben, daher werden die geplanten
MaRnahmen kiinftig stdrker auf ihren 6ko-
logischen und sozialen Nutzen hin ausge-
richtet.

Hierfuir hat die Wohnraumversorgung Ber-
lin (WVB) eine wissenschaftliche Vergleichs-
untersuchung der Modernisierungsmal-

Asbestfreie Hauptstadt 2030

Die landeseigenen Wohnungen mit As-
bestbelastungen werden im Rahmen der
Strategie ,Asbestfreie Hauptstadt 2030“
schrittweise saniert. Dazu stellt jedes lan-

16  Ziff. 5 Abs. 2 KoopV

nahmen der LWU vorgelegt. Gemdl Auftrag
der KoopV wird die WVB nach Diskussion
mit den Mieterraten der LWU Vorschldge
fiir eine kostengiinstige und mieterfreund-
liche Modernisierung erarbeiten. Durch eine
Analyse der Warmmietenbelastung vor und
nach energetischen ModernisierungsmaR-
nahmen wird die WVB dazu weitere Grund-
lagen fiir die Weiterentwicklung der Moder-
nisierungsstrategien der LWU vorlegen.

deseigene Wohnungsunternehmen einen
langfristigen Sanierungsplan auf. Im Rah-
men dieser Sanierungspldne wurden im
Jahr 2018 2.815 Wohnungen asbestsaniert.

Modernisierung der Bestandswohnungen

21



Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung

22

Anzahl asbestsanierter Wohnungen 2018

STADT

degewo GESOBAU  Gewobag UND LAND WBM Summe®

Asbestsanierte

Wohnungen >10 266

1.409 612 27 2.824 3.512

*Angaben gem. Drucksache 18/17617: Antwort auf eine schriftliche Anfrage des Abgeordneten Andreas Otto (GRUNE) vom 21. Januar 2019. ,Wie

entwickelt sich die Anzahl asbestbelasteter Wohnungen in den Bezirken“

Die LWU gaben an, dass Ende 2018 bei ca.
36.000 Wohnungen im Bestand mit einer
Belastung mit Asbest in unterschiedlichen
Bauteilen (Boden, Fassaden etc.) zu rechnen
ist. Die HOWOGE hat nach weitgehender Sa-
nierung in fritheren Jahren keine asbestbe-

lasteten Wohnungen im Bestand. Insgesamt
setzen die LWU ihre Strategie der systema-
tischen Reduktion von Ashestbelastungen in
Wohnungen vor allem bei Mieterwechseln
und im Rahmen von umfassenden Moder-
nisierungen von Bestdnden fort.

Mieterhohungen nach Modernisierungen

Vermieterinnen und Vermieter von Wohn-
raum kénnen unter Beachtung gesetzlicher
Vorgaben Kosten von Modernisierungen
im Zuge einer so genannten Modernisie-
rungsumlage auf die Mieterschaft umle-
gen. Nach § 559 BGB durften Vermieter im
Jahr 2018"" maximal 11 % der aufgewen-
deten Modernisierungskosten pro Jahr mit
einer Mieterhohung auf die Mieter umle-
gen.

Das Land Berlin hat fur die LWU im Rah-
men der Kooperationsvereinbarung mieter-
freundlichere Festlegungen zur Modernisie-
rungsumlage getroﬁenlg. Danach darf bei
Modernisierungsankiindigungen die Netto-
kaltmiete hochstens um 6 % der aufgewen-
deten Modernisierungskosten (Modernisie-
rungsumlage) erhsht werden.

Gleichzeitig darf die Nettokaltmiete bei
den landeseigenen Wohnungsunterneh-
men nach einer Modernisierung die orts-
tibliche Vergleichsmiete um nicht mehr
als 10 % ubersteigen. Dartiber hinaus ist
auch bei diesen Mieterhohungen die Re-
gelung zur Sicherung einer sozialvertrég-
lichen Hohe der Kaltmiete zu beachten
und auf einen moglichen Antrag auf eine
30-%-Kappung (Hartefallregelung) hinzu-
weisen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die ins-
gesamt 10.630 von den LWU im Jahr 2018
verfiigten Modernisierungsmieterhthungen
nach & 559 BGB nach den einzelnen Woh-
. 19
nungsunternehmen aufgegliedert .

17 Ab 1.1.19 gilt die Neufassung von § 559 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB), wonach nur 8 % der aufgewendeten Kosten umgelegt und die
monatliche Miete sich innerhalb von sechs Jahren nicht um mehr als 3 €/m? erhéhen darf. Wenn die monatliche Miete vor der Mieterhshung
weniger als 7 €/m2 betrug, so darf sie um nicht mehr als 2 €/m2 steigen.

18 Die Vorgaben in Ziffer 4.3 KoopV gelten fuir Mieterhohungen, die nach dem 1. November 2016 ausgesprochen wurden.

19 Modernisierungsmieterhthungen im sozialen Wohnungsbau sind hier nicht erfasst, da diese auf einer anderen Rechtsgrundlage (Férdervertra-

ge) beruhen.



Modernisierung der Bestandswohnungen

Anzahl der Mieterhohungen aufgrund von ModernisierungsmaRnahmen

nMal‘e:I:e;'hsosi;u;é:n GESOBAU Gewobag ~HOWOGE SI;I:.I:\LD

2017 730 468 168 462 370 663 2.861
2018 (ohne RWM) 1.283 247 153 754 482 1.033 3.952
2018 (mit RWM) 1.283 247 6.831 754 482 1.033 10.630

RWM = Rauchwarnmelder

Bereinigt um die grolRe Zahl geringfuigiger
Mieterhohungen fiir Rauchwarnmelder”
der Gewobag wurden in 2018 3.952 Mieter-

hohungen (+38 % ggui. 2017) fur Moderni-
sierungsmalinahmen durch die sechs LWU
durchgefiihrt.

Individuelle Modernisierungsvereinbarungen

Das Land Berlin setzt zur Sicherung der Sozi-
alvertraglichkeit von Modernisierungsmal-
nahmen auf das Instrument der freiwilligen
vertraglichen Vereinbarung zwischen dem
Mieterhaushalt und dem Wohnungsunter-
nehmen tiber die konkrete Durchfiihrung ei-
ner Modernisierung und die kiinftig zu zah-
lende Miete. Hierdurch sollen die einzelnen
MaRnahmen auf die Interessen und die Zah-
lungsfdhigkeit der Bewohnerinnen und Be-
wohner abgestimmt werden. Die LWU sind
gemal Kooperationsvereinbarung21 aufge-
fordert, solche Vereinbarungen bei einer
Modernisierung von sich aus anzubieten.

In nachfolgender Tabelle sind die Mieter-
hohungen auf Grund von Modernisierungs-
malnahmen und die abgeschlossenen indi-
viduellen Modernisierungsvereinbarungen
im Berichtsjahr und dem Vorjahr gegen-
tibergestellt. Der Prozentwert in der Tabelle
gibt den Anteil der individuellen Moderni-
sierungsvereinbarungen an die Moderni-
sierungsmiethéhungen im jeweiligen Jahr
wieder.

20 Von den 6.831 Mieterhthungen bei der GEWOBAG entfallen nur 153 auf Erhshungen aus Modernisierungstéatigkeit. 6.678 sind geringfiigige
Erhshungen und resultieren aus dem erstmaligen Einbau von Rauchwarnmeldern (RWM). Pro RWM ergibt sich ein Erhohungsbetrag von 0,15
€. Im Durchschnitt tiber alle bisher ausgestatteten Wohnungen lag der Erhshungsbetrag hierfiir bei 0,54 €/Monat.

21 Vgl Ziffer 4.3 KoopV.
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Anzahl individuelle Modernisierungsvereinbarungen

STADT
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE UND LAND WBM Gesamt

Mieterhshun- 2017 730 468 168 462 370 663 2.861
gen gem. § 559

BGB 2018 1.283 247 153*% 754 482 1.033 3.952
Davon indivi- 0 58 110 0 267 16 451
duelle Moder- 2017 (0,0 %) (12,4 %) (65,5 %) (0,0 %) (72,7 %) (2,4 %) (15,8 %)
nisierungsver- 0 137 105 213 196 3 654
einbarungen 2018 (0,0%) | (55,5%) | (68,6%)| (28,2%)| (40,7%) (0,3%) | (16,5%)

ohne RWM

Das Instrument der individuellen Moder-
nisierungsvereinbarung wird sehr unter-
schiedlich unterschiedlich und nur von der

Empfehlung:

Das Instrument der individuellen Moder-
nisierungsvereinbarung sollte durch Mie-
terberatung, zum Beispiel in Zusammenar-
beit mit den bezirklichen Beratungsstellen,
ergdnzt werden, um eine groRere Wirkung
zu erreichen. Auch adressatenorientierte

Halfte der landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen genutzt.

mehrsprachige Informationen tber indivi-
duelle Modernisierungsvereinbarungen sen-
ken die Hurden fiir die Antragstellung und
konnten zu einer htheren Akzeptanz von
ModernisierungsmalRnahmen beitragen.



3. Kiindigungsregelungen

Die landeseigenen Wohnungsunterneh-
men sollen durch geeignete Malknahmen
wie Informations-, Beratungs-, Media-
tions- und &dhnliche Verfahren darauf
hinwirken, dass auRerordentliche fristlo-
se Kiindigungen aufgrund von Mietriick-
standen so weit wie moglich vermieden
werden. Nach dieser Vorgabe des WoVG”
sollen Zwangsvollstreckungsmalnahmen
nur erfolgen, wenn keine Obdachlosigkeit
des gekiindigten Mieterhaushaltes droht
bzw. wenn diese durch Angebot von Er-
satzwohnraum vermieden werden kann.

Nach Auskunft der LWU wurden in allen
Féllen fristloser Kiindigungen individuelle
Beratungen angeboten. 82 % aller fristlos

gekiindigten Haushalte nahmen 2018 das
Angebot einer Mieterberatung durch das
LWU oder beauftragten externen Bera-
tungseinrichtungen in Anspruch. Dadurch
konnte mit rund 55 % der beratenen Haus-
halte (1.592) eine Vereinbarung zur Riick-
nahme der fristlosen Kiindigung abge-
schlossen werden.

Letztendlich wurden 311 Rdumungen voll-
zogen. Nicht immer sind Mietriickstande fur
die Zwangsraumung ursachlich. Haufig miis-
sen Raumungstitel vollstreckt werden, um
vermietete Wohnungen, die von den Miet-
vertragspartnern ohne Angabe einer neuen
Adresse verlassen worden sind, fiir eine Wie-
dervermietung leerrdumen zu kénnen”.

Fristlose Kiindigungen wegen Mietriickstanden 2017 und 2018

Kiindigungsregelungen

TADT U.
degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE > LANDU WBM  Gesamt

. - 2017 825 583 535 606 453 345 3.347

Fristlose Kiindigungen
Mietriickstand
Wegen Tletrickstan 2018 851 580 584 735 420| 357| 3527
. 2017 825 408 535 327 371 345 2.811

Anzahl interner oder

t Mieterberat
externer Mieterberatune 1 018 851 286 584 389 420 357|  2.887
Riicknahme der Kiindigung | 2017 588 64 450 158 107 294 1.661
aufgrund einer Verein-
barung 2018 628 135 375 61 107 286 1.592

. 2017 60 41 30 102 43 51 327
Rdumungen noch
bewohnter Wohnungen 2018 51 2% 52 102 4| 48 311
Gekiindigte Haushalte,
die mit zumutbarem 2018 5 1 1 1 0 1 6
Ersatzwohnraum
versorgt wurden

22 Art. 2 §4 (1) WoVG BIn.

23 Seit 2018 wird auf Wunsch der WVB zusétzlich erfasst, wie viele Haushalte im Raumungsvorgang mit ,,zumutbarem Wohnraum“ versorgt
wurden.
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4. Vorgaben fiir die Vermietung
von Bestandswohnungen

Mit dem Wohnraumversorgungsgesetz und
der Kooperationsvereinbarung wurde die
Vermietung von Wohnraum durch die LWU
verstarkt an sozialen Kriterien ausgerich-
tet. Ein grofer Teil der Bestandswohnun-
gen der LWU wird daher bei der Wieder-
vermietung faktisch wie Wohnungen des
sozialen Wohnungsbaus behandelt.

Nach Art. 2 8 2 WoVG sind 55 % der jahr-
lich freiwerdenden Wohnungen an solche
Haushalte™ zu vergeben, die nach ihrem
Einkommen berechtigt wéren, einen Wohn-
berechtigungsschein (WBS) zu erhalten. Als
Teilgruppe der 55 % sind 20 % der freiwer-
denden Wohnungen an Wohnberechtigte
aus besonderen Bedarfsgruppen wie zum
Beispiel Obdachlose, Fliichtlinge oder be-
treutes Wohnen zu vergeben. Die iibrigen
80 % Vermietungen sollen vorrangig an
Haushalte erfolgen, deren Einkommen sich

im Bereich von 80 % bis 100 % der Einkom-
mensgrenze nach WoFG bewegtzs.

Die gesetzlichen Vorgaben wurden mit der
Kooperationsvereinbarung verdndert. 60 %
statt 55 % der jahrlich zur Wiedervermie-
tung kommenden Wohnungen sollen da-
nach an WBS-Haushalte vermietet werden.
Die Miete soll fiir diese Haushalte die orts-
tibliche Vergleichsmiete nicht tiberschrei-
ten. Von dieser Quote sollen wiederum
25 % an einen erweiterten Kreis von Wohn-
berechtigten besonderer Bedarfsgruppen
vermietet werden.

Die Erweiterung der besonderen Bedarfs-
gruppen durch die KoopV um Transferleis-
tungsbeziehende und Studierende setzt
die Regelung nach dem WoVG nicht auler
Kraft, weshalb hier getrennt fiir beide Rege-
lungen berichtet wird.

Ubersicht iiber die Wiedervermietungen

Wghrend im Jahr 2017 noch 15.813 der
Kooperationsvereinbarung unterliegende
Wohnungen26 zur Wiedervermietung auf
den Markt kamen, waren es im Jahr 2018
15.226 Wohnungen, trotz eines Bestands-

wachstums um ca. 6.800 Wohnungenn.
Im Vergleich zum Jahr 2017 ist die Anzahl
der Wiedervermietungen somit leicht ge-
sunken, weil weniger Haushalte als im
Vorjahr ihre Wohnung gekiindigt haben.

24 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.

25 In Berlin konnen Haushalte mit bis zu 140 % dieser Einkommensgrenze einen Wohnberechtigungsschein erhalten.

26 Definition kooperationsrelevanter Wohnungshestand: Wohnungen der stddtischen Wohnungsunternehmen im Eigenbestand innerhalb des
Landes Berlin. Wohnungen im Fondbestand oder lediglich von den Unternehmen verwaltete oder auRerhalb von Berlin gelegene Wohnungen

unterfallen nicht der Kooperationsvereinbarung , Leistbare Mieten®.

27 Vgl. Kapitel 8 dieses Berichts
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In der seit 2016 um fast 30 % gesunkenen
Anzahl der Wiedervermietungen bei den
LWU spiegelt sich der angespannte Berli-
ner Wohnungsmarkt wider. Immer weniger

Haushalte ziehen um, mutmaRlich weil sie
keine fiir sie preislich tragbare Wohnung
finden, die ihren Wiinschen von Lage oder
Grole und Ausstattung entspricht.

Wiedervermietung von Wohnungen und Fluktuationsrate 2018

STADT Vorjahr
degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE UND LAND WBM Gesamt (2017)
Wiederver-
. 3.357 2.198 2.859 3.025 2.521 1.266 15.226 15.813
mietungen
::::t"atm"s‘ 5,0 % 52% 4,7 % 5,0% 5,7% 41% 5,0 53 %

Die Fluktuations- bzw. Wiedervermietungs-
rate bildet das Umzugsgeschehen bei den
Wohnungsunternehmen ab und beschreibt
das Verhdltnis zwischen der Anzahl der

Wiedervermietungen und der Zahl der Be-
standswohnungen. Die Fluktuationsquote
lag 2018 im Durchschnitt der sechs Unter-
nehmen bei 5,0 %, im Vorjahr lag sie noch
bei 5,3 %.

28 Quelle: Angaben zur den Jahren 2013 bis 2016 aus der Berichterstattung zur Umsetzung des Mietenbiindnis (Biindnis fiir soziale Wohnungspo-
litik und bezahlbare Mieten) siehe: https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/mietenbuendnis/index.shtml, Angaben fiir

2017 und 2018 durch die LWU.

Vorgaben fiir die Vermietung von Bestandswohnungen
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Wiedervermietungen an Haushalte mit WBS

Nach Ziff. 4.1 KoopV sollen 60 % der jahrlich
freiwerdenden Wohnungen an Haushalte
vergeben werden, die einen Wohnberech-
tigungsschein erhalten konnten. Nachste-

Vermietungen an WBS-berechtigte Haushalte

hende Tabelle zeigt, dass die LWU diese erst
im April 2017 in Kraft getretene Vorschrift
sowohl im Jahr 2017 als auch 2018 tiber-
erfiillt haben.

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STT:\L::ND
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
2018 2.078 1.216 1.687 1.868 1.661 760 9.270
Quote 2016 56,5 % 60,2 % 58,0 % 56,9 % 571,1% 56,4 % 57,5 %
Quote 2017 59,2 % 60,9 % 60,0 % 62,0 % 64,8 % 60,5 % 61,1 %
Quote 2018 61,9 % 55,3 % 59,0 % 61.8 % 65,9 % 60,0 % 60,9 %

Die Zahl der entsprechenden Vermietungen
lag im Jahr 2018 bei 9.270 Wohnungen. Der
Anteil der Vermietungen an WBS-Inhabe-
rinnen und -Inhaber sowie an Wohnberech-
tigte29 an den Wiedervermietungen insge-
samtist von 61,1 % im Jahr 2017 leicht auf
60,9 % im Jahr 2018 gesunken.

Die Unterschreitung der 60 %-Regel ist bei
GESOBAU und Gewobag ist das Ergebnis
von Vereinbarungen geringerer Quoten fiir
einzelne Siedlungen zur Stabilisierung der
sozialen Zusammensetzung der Bewohner-
schaft.

Ein weiterer Schwerpunkt des sozialen
Versorgungsauftrags ergibt sich aus dem
WoVGm,wonachdieWohnungen,dieanWBS-
Haushalte vergeben werden und nicht be-
sonderen Bedarfsgruppen vorbehalten sind,
vorrangig an Haushalte mit Einkommen
von 80 % bis 100 % der Bundeseinkom-
mensgrenze nach 8 9 Abs.2 Wohnraum-
forderungsgesetz (WoFG) vermietet werden
sollen. Dieser Vermietungsvorrang wird in
nachstehender Tabelle erfasst. In den letz-
ten Jahren ist der Anteil von Haushalten mit
besonders geringem Einkommen bei den
Wiedervermietungen der LWU sehr deutlich
angestiegen auf fast 63 % im Jahr 2018 ge-
geniiber dem Vorjahreswert von 55 %.

29 Die Priifung der WBS-Berechtigung kann nach Ziff. 4 Abs. 4 auRerhalb des sozialen Wohnungsbaus von den LWU selbst durchgefiihrt werden,

dies bezeichnet die Gruppe der ,,Wohnberechtigten®.

30 WUAusrStarkG BE § 2 Abs. 1 Satz 3 (Artikel 2 WoVG).
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Vermietung an WBS-Berechtigte nach Einkommensgruppen

:::Z:;:’t'eg ;:J’:::Ite degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STL‘:&TDU' WBM

2016 2.430 1.745 2.112 2.190 1672 880 | 11.029
2017 2.209 1.278 1.839 2.004 1.540 796 9.666
2018 2.078 1.216 1.687 1.868 1.661 760 9.270

davon bis 100 % BEG

2017 1.416 732 1.351% 1.228 186 405 5.318
2018 1.243 769 1.097 1.178 925 589 5.801
Anteil in % 2017 64,1 % 57,3 % 73,5 % 61,3 % | 12,1 %** 50,9 % 55,0 %
Anteil in % 2018 59,8 % 63,2 % 65,0 % 63,1% 55,7 % 11,5 % 62,6 %

davon 101 % bis 140 % BEG

2017 793 546 488 776 1.354 391 4.348
2018 835 447 590 690 736 171 3.469
Anteil in % 2017 35,9 % 42,7 % 26,5 % 38,7 % 87,9 % 49,1 % 45,0 %
Anteil in % 2018 40,2 % 36,8 % 35,0 % 36,9 % 44,3 % 22,5% 37,4 %

BEG = Bundeseinkommensgrenze fiir Bezug eines Wohnberechtigungsscheins (WBS) nach WoFG.
*  Angaben waren technisch fiir 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.
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Wghrend degewo und Gewobag einen zu-
rickgehenden Anteil der Vermietung an
Haushalte mit besonders niedrigem Ein-
kommen aufweisen, ist der Anteil bei den
anderen vier LWU trotz erneut gesunke-
ner Fluktuationsrate angestiegen. Mit dem

Anstieg des Durchschnitts aller LWU auf
62,6 % an den Vermietungen an WBS-be-
rechtigte Haushalte kommt der Beitrag der
LWU zur Wohnraumversorgung fiir Haus-
halte mit geringem Einkommen deutlich
zum Ausdruck.

Vermietungsvorgaben an besondere Bedarfsgruppen

Vermietungsvorgaben an besondere Bedarfsgruppen gemdflt WoVG

Nach dem WoVG soll von den 55 % aller zur
Wiedervermietung kommenden Wohnun-
gen im Bestand (ohne Neubau) ein Anteil
von 20 % der Vermietungen an besondere
Bedarfsgruppen wie Obdachlose, Fliicht-
linge oder betreute Wohnformen erfolgen.
Dies bedeutet, dass 11 % aller Bestands-
vermietungen31 seit Anfang 2016 fir diese
Zielgruppe vorgesehen sind.

Diese Ubersicht zeigt, dass bei der Versor-
gung von im Berliner Mietwohnungsmarkt
besonders benachteiligten Haushalten die
Zielmarke von 11 % seit dem Jahr 2016
durchgédngig deutlich iibertroffen wurde,
auch wenn die Quote 2018 leicht zurtickge-
gangen ist.

Vermietungen an besondere Bedarfsgruppen im Bestand (engere Definition)

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STTZLEND WBM
Anzahl 2016 778 376 532 607 333 210 2.836
Anzahl 2017 742 338 425 714 428 243 2.890
Anzahl 2018 558 309 373 540 436 301 2.517
Quote 2016 18,1 % 13,0 % 14,6 % 15,8 % 11,4 % 13,5% 14,8 %
Quote 2017 19,9 % 16,1 % 13,9 % 22,1 % 18,0 % 18,5 % 18,3 %
Quote 2018 16,6 % 14,1 % 13,1 % 17,9 % 17,3 % 23,8 % 16,5 %

31 Ohne die Baujahrgdnge ab 2012 (Neubau)
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Vermietungsvorgaben an besondere Bedarfsgruppen gemdR KoopV

Von dem durch die KoopV auf 60 % erhsh-
ten Anteil der Wiedervermietung an sozi-
alwohnungsberechtigte Haushalte sollen
wiederum 25 % an Wohnberechtigte beson-
derer Bedarfsgruppen vermietet werden,
dabei ist dieser Kreis gegeniiber dem WoVG
um Studierende und Transferleistungsbe-

pen vergeben. Die vorgeschriebene Quote
von 25 % fiir diese Bedarfsgruppendefiniti-
on wurde schon im ersten Jahr in der Sum-
me aller Unternehmen mit 32 % deutlich
tiber die Vorgabe hinaus erfiillt, obwohl sie
erst ab April 2017 wirksam wurde. Dieser
Trend hat sich auch im Jahr 2018 mit teil-

ziehende erweitert worden. weise erheblichen Anstiegen bei einzelnen
LWU fortgesetzt, denn binnen eines Jahres
stieg die durchschnittliche Quote deutlich

von 32 % auf knapp 38 %.

Von den 2018 an WBS-Haushalte vermiete-
ten 9.270 Wohnungen wurden 5.757 Woh-
nungen an diese besonderen Bedarfsgrup-

Anzahl der Vermietungen nach der KoopV an besondere Bedarfsgruppen
(erweiterte Definition)

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE ST‘:_ZLEND WBM Gesamt
Anzahl 2017 1.220 920 730 822 855 516 5.063
Anzahl 2018 1.291 733 896 1.244 984 609 5.757
Quote 2017 32,7 % 43,9 % 23,8 % 254 % 36,0 % 39,2 % 32,0%
Quote 2018 38,5 % 33,3 % 313 % 41,1 % 39,0 % 48,1 % 37,8 %

Auf Wunsch des Landes Berlin bemiihen
sich die LWU, Wohnraum an Schiiler, Aus-
zubildende und Studierende zu vermieten,

um der schwierigen Wohnungsmarktsitua-
tion dieser Zielgruppe zu begegnen.

Anzahl Vermietung an Haushalte in Ausbildung oder Studium

Neuvermietungen an

STADT UND

Schiiler, Studenten degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE WBM Gesamt
) LAND
und Auszubildende
2017 219 228 15 108 59 14 643
2018 333 186 118 157 46 111 951

Im Jahr 2018 kann also eine Steigerung
der erfolgreichen Vermietungen an Schiiler,

Studierende und Auszubildende um fast
50 % berichtet werden.
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5. Vorgaben fiir die Vermietung von
Neubauwohnungen

Fiir die Neubauwohnungen der LWU gelten
andere Vermietungsregelungen als fiir die
Bestandswohnungen. Eine Neubauwoh-
nung, die mit 6ffentlichen Mitteln gefordert
wurde, unterliegt den entsprechenden
Mietpreis- und Belegungshindungen nach

Definition Neubauwohnung

den jeweiligen Forderrichtlinien. Diese Bin-
dungen konnen sich je nach Férderpro-
gramm dndern und so zu verschiedenen
Vorgaben bei der Wiedervermietung einer
geférderten Wohnung fiihren.

Alle Wohnungen mit Baujahr oder Bezugsfertigkeit ab 2012 werden fiir Erst- und Folge-
vermietungen tiber 20 Jahre ab Bezugsfertigkeit als Neubauwohnungen statistisch erfasst
und unterliegen in diesem Zeitraum den Vermietungsregelungen fiir den Neubau. Gefor-
derte Neubauwohnungen ab dem Férderjahrgang 2018 gelten 30 Jahre ab Bezugsfertig-

keit (Bindungsdauer) als Neubauwohnungen.

Die Mieten der nicht geférderten Neubau-
wohnungen kénnen gemaf} WoVG” von den
LWU nach Wohnwert und GréRe der Woh-
nungen gestaffelt werden, sollendabeiaber
fuir breite Schichten der Bevélkerung leist-
bar sein. Die Kooperationsvereinbarung
legt ergénzend fest, dass nicht geforder-
te Wohnungen mit Baubeginn ab dem
01.07.2017 zu einer Miete angeboten wer-
den sollen, die im Durchschnitt des Objekts
unter 10,00 €/m?2 liegt.

32 Art.2§1(3) WoVG.

Fur den vorliegenden Bericht kénnen auf-
grund der mehrjéhrigen Planungs- und
Bauzeiten noch keine entsprechenden Woh-
nungen im Jahr 2018 berichtet werden. Die
Uberpriifung dieser Vermietungsvorgabe
wird in den kommenden Jahren erfolgen.
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Neubauvermietungen nach WohnungsgréRen

Im Jahr 2018 wurden insgesamt 3.780 Neu-
bauwohnungen erst- bzw. wiedervermietet
(2017: 2.795 = + 35,2 %). Der Schwerpunkt
der Neubauvermietung bzw. -wiederver-
mietung lag 2018 im Wohnungssegment
mit Grélen zwischen 40 bis unter 60 m?2
sowie bei Wohnungen im GrélRensegment

von 60 bis unter 90 m2. Rund 75 % der Ver-
mietungen lagen innerhalb dieser beiden
Grélenklassen. Kleinere Neubauwohnun-
gen (unter 40 m2) und gréRere Neubauwoh-
nungen (ab 90 m2) wurden deutlich seltener
vermietet.

Aufteilung der Neubauvermietungen nach WohnungsgriéRen

Vermietung von Neubauwohnungen in 2018

-/

Wohnungen bis unter 40 m2

Wohnungen von 40 bis unter 60 m2

Wohnungen von 60 bis unter 90 m2

Wohnungen ab 90 m2

Diese Zahlen spiegeln auch die Verteilung
der WohnungsgroRen in den bisher reali-
sierten Neubauprojekten der LWU wider. In
der nachfolgenden Aufstellung wurden die

seit 2012 fertiggestellten 8.546 Neubau-
wohnungen nach Anzahl der Rdume aufge-
gliedert.

33



Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung

34

Raumanzahl im Neubaubestand 2012 bis 2018

Neubauten ab 2012 Summe Rdume Anteil

1-Raum-Wohnungen 1.061 12,4 %
1,5- und 2-Raum-Wohnungen 3.317 38,9 %
2,5- und 3-Raum-Wohnungen 2.701 31,6 %
3,5- und 4-Raum-Wohnungen 1.302 15,2 %
5 und mehr Rdume 165 1,9 %

Das Segment der kleinen Wohnungen ins-
besondere fiir alleinstehende Personen ist
vergleichsweise gering. GroRe Wohnungen
fiir Familien mit mehreren Kindern haben
ebenfalls einen sehr kleinen Anteil an den
Neubauwohnungen, fast zwei Drittel aller
Neubauten der LWU sind zwischen 1,5 und

Empfehlung:

Auf der Basis des Wohnraumbedarfsplans
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen ist die kiinftige Planung von
Neubauwohnungen im Kontext auch der
bestehenden Quartiere anzupassen. Nach
bisherigen Erkenntnissen ist von einer be-
sonderen Nachfrage nach kleinen Wohnun-

3 Zimmer grol. Der Anteil von 1-Raum-
Wohnungen ist von 11,5 % (2017) auf
12,4 % (2018) angestiegen, der Anteil von
groReren Wohnungen mit 5 und mehr R&u-
men hat sich im selben Zeitraum von 1,7 %
auf 1,9 % erhoht.

gen fiir alleinstehende Personen und eine
erhohte Nachfrage nach grolRen, familien-
gerechten Wohnungen auszugehen. Diese
beiden Marktsegmente sollten in den Neu-
baustrategien der LWU stdrker beachtet
werden.

Erst- bzw. wiedervermietete Neubauwohnungen nach Miethhen

2018 wurden knapp ein Viertel der erst-
bzw. wiedervermieteten Neubauwohnungen
im Preissegment bis 6,50 €/m2 netto kalt
vermietet. Mit 1.767 von insgesamt 3.779
Wohnungen - das entspricht 47 % - lag der
Schwerpunkt der Erst- bzw. Wiedervermie-

tungen im Neubau erneut (Vorjahr 60 %)
im Preissegment oberhalb von 10,01 €/m?
netto kalt.

Die Entwicklung der Mietstufen gegeniiber
dem Vorjahr zeigt nachfolgende Tabelle:



Mietstufen bei Erst- bzw. Wiedervermietungen in Neubauwohnungen

Mietstufe 2017 2018

bis 6,50 € 595 213 % 938 24,8 %
bis 8,00 € 226 8,1% 176 47 %
bis 10,00 € 322 11,5 % 898 23,8 %
iiber 10,00 € 1.652 59,1 % 1.767 46,8 %
Gesamt 2.795 3.779

Die Aufstellung nach Mietstufen zeigt, dass
erneut eine grole Zahl von ungebunde-
nen Wohnungen aus den Bauvorhaben ab
2012 vor Festlegung einer Mietgrenze fiir
Neubauwohnungen im Jahr 2018 erstmals
oder wieder vermietet wurde. Der Anteil der

Vermietungen oberhalb von 10,00 €/m2 ist
allerdings gegentiber dem Vorjahr zuriick-
gegangen, da inzwischen mehr Neubau-
wohnungen nach den Regelungen der KoopV
erstmalig vermietet wurden.

Erst- und Wiedervermietungen von Neubauwohnungen nach Preissegment

bis 6,50 €/m2 netto kalt

von 6,51 bis 8,00 €/m?2 netto kalt

von 8,01 bis 10,00 €/m2 netto kalt

ab 10,01 €/m2 netto kalt

Vorgaben fiir die Vermietung von Neubauwohnungen
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Im Segment der geférderten Wohnungen
ist die durch Forderrichtlinie bestimmte
Durchschnittsmiete von 6,50 €/m2 ein-
gehalten worden. Bei den freifinanzier-
ten Neubauwohnungen, die im Jahr 2018
erstmals oder wiedervermietet wurden,

wird die Vorgabe von durchschnittlich
10,00 €/ m2, auRer von der degewo, von
allen LWU geringfiigig iiberschritten, bei
der Gewobag deutlicher. Hierin sind Pro-
jekte fritherer Baujahrgédnge vor Festle-
gungen durch die KoopV enthalten.

Mietendurchschnitt von gebundenen und ungebundenen Neubauwohnungen 2018

in €/m2 nettokalt

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STS&LU' WBM
Erst-/Wiedervermietung bele-
gungsgebundener Neubauwoh- 6,51 6,49 6,43 6,50 6,50 6,43
nungen 2017
Erst-/Wiedervermietung bele-
gungsgebundener Neubauwoh- 6,35 6,31 6,50 6,50 6,21
nungen 2018
Freifinanzierte Neubauwoh-
nungen bei der Erst-/Wieder- 9,92 10,37 11,41 10,52 10,91 11,92
vermietung 2017
Freifinanzierte Neubauwoh-
nungen bei der Erst-/Wieder- 9,92 10,49 11,88 10,72 10,75 10,61
vermietung 2018

Die in der Kooperationsvereinbarung ver-
einbarte Vorgabe, grundséatzlich mindes-
tens 50 % der fertiggestellten Neubauwoh-
nungen mietpreis- und belegungsgebunden
WBS-Berechtigten und die restlichen nicht
gebundenen Wohnungen zum Durch-
schnittspreis von 10 €/m?2 anzubieten, wird

von der WVB nicht im Berichtsjahr 2018,
sondern im Rahmen der Folgeberichte ge-
priift werden kénnen, da bislang keine Miet-
wohnungen nach dieser erst seit Juli 2017
geltenden Vorgabe fertiggestellt wurden.



6. Wohnungstausch

Im Jahr 2018 wurden insgesamt 146 Woh-
nungstauschvorgdnge innerhalb des jewei-
ligen Wohnungsunternehmens vorgenom-
men, im Vorjahr waren dies nur 91 Tausch-
vorgdnge. In 12 Féllen wurden individuelle
Umzugspréamien in Hohe von insgesamt
23.500 € ausgezahlt. Dies betrifft nicht die-
jenigen Umziige, die iiber das Wohnungs-
tauschportal bei www.inberlinwohnen.de
erfolgt sind.

Zur bedarfsgerechten Wohnraumversor-
gung und Optimierung der Wohnungsbe-
legung sieht die Kooperationsvereinbarung
vor, Rahmenbedingungen fiir einen Woh-
nungstausch festzulegen. Das Hauptziel ist,
kleine Haushalte zum Umzug aus grolien
Wohnungen zu motivieren.

Die LWU haben in Zusammenarbeit mit dem
Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V. (BBU) sowie unter
Begleitung der WVB ein Wohnungstausch-
portal entwickelt. Dieses Portal wurde im
Herbst 2018 in Betrieb genommen und
wird in seiner Praxistauglichkeit von der
WVB erst im Bericht tiber das Jahr 2019
evaluiert. Mit der neu geschaffenen Rege-
lung, wonach die Tauschpartner tber das
Portal die jeweiligen Vertragskonditionen
des bestehenden Mietvertrages des ande-
ren Haushalts tibernehmen kénnen und so
ein Neuvermietungszuschlag entféllt, kann
ein verstdrkter Anreiz zum Wohnungs-
tausch und damit zu einer besseren Aus-
nutzung der bestehenden Wohnungsgro-
Ren wirksam werden.

Wohnungstausch
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7. Partizipation durch Mieterrdte
und Mieterbeirdte

Mit einer umfassenden Partizipationsstra-
tegie wollen die LWU die Umsetzung ihrer
anspruchsvollen Neubauziele unterstiit-
zen. Durch unterschiedliche Beteiligungs-
formen sollen die Nachbarschaft und die
Birgerinnen und Biirger Berlins ihre Inter-
essen in die Diskussion von Neubauprojek-
ten einbringen kénnen, um die Akzeptanz
von Neubauvorhaben zu steigern.

Mieterrite bei den LWU

Als ein wesentliches Instrument zur Star-
kung der Partizipation der Mieterschaft
durch Beteiligung an den Entscheidungen
in den LWU wurden mit dem WoVG in jedem
Unternehmen Mieterrate geschaffen. Auf-
gabe der Mieterrdte ist es, sich mit Unter-
nehmensentscheidungen zu befassen und
insbesondere Stellungnahmen zu erarbei-
ten sowie im Aufsichtsrat die Mieterschaft
zu vertreten.

Die sechs LWU haben dafiir im Jahr 2017
Leitlinien einer ,Partizipation im Woh-
nungsbau“33 entwickelt und sich darauf
verstdndigt, diese Leitlinien zundchst fir
ein Jahr anzuwenden, sie danach grundle-
gend zu evaluieren und ggf. anzupassen.

Wahrend die Mieterbeirdte die direkten
Ansprechpartner der Mieterschaft auf
Quartiersebene sind, sind die Mieterrdte
Gesprachspartner der Unternehmenslei-
tungen und werden in die Unternehmens-
planung einbezogen. Im Jahr 2016 wurden
die Mieterrdte erstmals gewdhlt. In den
Jahren 2017 und 2018 fanden keine Wahlen
zu Mieterrdten statt.

Die Mieterrdte befassen sich und nehmen Stellung insbesondere zu den Unternehmens-
planungen bei den Neubau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsprogrammen sowie
bei der Quartiersentwicklung und Gemeinschaftseinrichtungen und erhalten die dazu er-
forderlichen Informationen. (Art. 2 & 6 Abs. 2 WoVG BIn)

Mieterrite bei den LWU

degewo GESOBAU Gewobag

STADT UND
HOWOGE LAND WBM

Biindnisrelevante 64.902 40.429 58.112 57.415 41.393 28783 |  291.034
Wohnungen
Wahlberechtigte

60.101 40.509 52.576 56.008 39.336 27.250 | 275.780
Haushalte
Ar}zahl der Mit- 1 7 9 9 6 5 47
glieder

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



Jeder Mieterrat entsendet ein stimmbe-
rechtigtes Mitglied als Vertretung der
Mieterschaft in den Aufsichtsrat des lan-
deseigenen Wohnungsunternehmens. Zu-

Mieterbeirite

Mit Unterzeichnung der Kooperationsver-
einbarung verpflichteten sich die LWU, die
Griindung von Mieterbeirdten weiter voran-
zubringen. In einigen LWU bestehen Mieter-

Partizipation durch Mieterrdte und Mieterbeirdte

dem benennen die Mieterrédte eine weitere
Person, die als Gast an den Aufsichtsratssit-
zungen teilnimmt.

beirdte teilweise seit Jahrzehnten. Ein fla-
chendeckender Ausbau der Vertretung der
Mieterinnen und Mieter durch Mieterbeira-
te ist weiterhin durch die LWU anzustreben.

,Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften streben an, Mieterbeirdte oder vergleich-
bare Institutionen in Siedlungen ab 300 Wohnungen auf einheitlicher inhaltlicher Grund-
lage einzurichten. Dadurch sollen die Mitwirkungsméglichkeiten auch unmittelbar in den
Wohnanlagen der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften gestarkt werden.“

(Ziffer 6.2 Kooperationsvereinbarung)

Ubersicht iiber die Mieterbeirite bei den LWU 2018

Anzahl Wohnungen

Anzahl b('aste- Anzahl der Anzahl im kooperationsrele-  Abdeckungs-
hender Mieter- o s vertretener o
beiriite® Mitglieder Wohnungen* vanten Bestand zum grad in %
31.12.2018

degewo 26 139 34.962 67.657 51,7
GESOBAU 27 54 20.054 41.933 47,8
Gewobag 17 73 34.810 61.167 56,9
HOWOGE 6 54 49.902 60.547 82,4
STADT UND LAND 11 46 24.901 44.293 56,2
WBM 15 83 7.903 30.873 25,6
Gesamt 102 449 172.532 306.470 56,3

* Quelle: Abfrage der WVB bei den LWU mit Stand vom 29.11.2018
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Die Organisation der Mieterschaft in Mie-
terbeirdten (MBR) ist bei den LWU sehr
unterschiedlich. Wahrend bei der WBM
derzeit nur 25 % der Mieterschaft in ei-
nem MBR vertreten ist, sind dies bei der
HOWOGE tiber 80 %. Bei der HOWOGE de-
cken die Mieterbeirdte allerdings jeweils
einen sehr groRen Einzugsbereich entspre-
chend der SiedlungsgroRe ab.

Durch die neu beschlossenen ,Leitlinien
fiir die Arbeit der Mieterbeirdte und die
Zusammenarbeit mit den landeseigenen

Wohnungsunternehmen® vom Mai 2018"
bekommen die Mieterbeirdte eine starkere
Bedeutung und Unterstiitzung seitens der
LWU. Durch eine neue Mustersatzung soll
im Jahr 2019 die engere Zusammenarbeit
von Mieterraten und Mieterbeirdten veran-
kert werden. Daher ist in der Folgezeit von
der Griindung von weiteren Mieterbeira-
ten auszugehen. Wenn sich allerdings ein
Teil der Wohnungsbestdnde nicht in zu-
sammenhadngenden groReren Wohnkom-
plexen, sondern im Streubesitz befindet,
ist die Organisation von MBR erschwert.

34 Download unter https://inberlinwohnen.de/wp-content/uploads/2018/05/Mieterbeirat.pdf



8. Erweiterung des Wohnungs-

bestands

Die KoopV sieht vor, dass die LWU ihren
Wohnungsbesitz von rund 300.000 Woh-
nungen zum Jahresende 2016 auf insge-
samt 340.000 Wohnungen zum Ende des
Jahres 2021 erhohen sollen. Drei Viertel
dieses Bestandszuwachses soll durch Neu-
bau und ein Viertel durch Bestandsank&ufe
realisiert werden.

Durch das WoVG wurden die LWU beauf-
tragt, inshesondere durch Neubau zu einem
ausreichenden Wohnraumangebot mit so-
zialvertraglichen Mieten beizutragen. Mit
Ziffer 5 der Kooperationsvereinbarung ha-
ben sich die LWU dariiber hinaus verpflich-
tet, okologische Aspekte bei Neubau und
Modernisierung zu berticksichtigen. Hierfiir
ist ein Biindel von MalRnahmen vereinbart
worden, das schrittweise umgesetzt werden
soll. So wird neben einem ressourcenscho-
nenden Neubau ohne umweltgefdhrdende
Dammstoffe angestrebt, geeignete Dachge-
schosse auszubauen bzw. Gebdude aufzu-
stocken.

Ebenso wie 6kologische 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 hat eine Studie tber Neubau-
ten der sechs LWU im Vergleich mit Neu-
bauten anderer Wohnungsunternehmen
in Berlin-Brandenburg und kommunalen
Wohnungsunternehmen in anderen Grol3-
stadten durchfiihren lassen. Im Anschluss
an diese Vergleichsstudie hat die WVB nach
intensiven Diskussionen in ihren Gremien
und mit den LWU Vorschldge zur Senkung
von Baukosten veréffentlicht und den LWU
zur Verfligung gestellt%. Bereits 2018 ver-
offentlichte die WVB eine Broschiire tiber
»,10 Parameter fiir einen kostengtinstigen
Wohnungsbau“36

Die LWU befassen sich derzeit intensiv mit
der Entwicklung und praktischen Umset-
zung von Konzepten fiir die Standardisie-
rung und Typenbildung von Bauelementen
im Wohnungsbau (KoopV Ziff. 2.2). Die
bisher vorliegenden Ergebnisse37 lassen
Beitrage zur Begrenzung der Baukosten er-
warten.

35 Studie und Empfehlungen stehen zum Download bereit unter https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraumversorgung/

anstalt_themen_neubaukosten.shtml

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

37 Veroffentlichung , Typenbauten Berlin“, Hrsg.: Die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, Berlin November 2017. (Download unter https://
www.howoge.de/fileadmin/user_upload/Ver-anstaltungen/2017/HOWOGE-Publikation-Typenhaus.pdf)

Erweiterung des Wohnungsbestands
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Sachwerteinbringung landeseigener Grundstiicke

Um die geplanten Neubauten der LWU zu
realisieren, muss auch auf Nachverdichtung
auf eigenen Grundstiicken gesetzt werden.
Zusatzlich miissen jedoch weitere bebau-
bare Grundstiicke erworben werden. Dabei
unterstiitzt das Land Berlin als Gesellschaf-
ter seine Wohnungsunternehmen, indem es

Grundstticke des Landes oder der Bezirke
fur den Wohnungsneubau einbringt. Der
damit verbundene Vermégenszuwachs wird
fiir zusédtzliche Mietpreis- und Belegungs-
bindungen genutzt und so fiir preisgtinstige
Wohnungen eingesetzt.

Parlamentarisch behandelte Liegenschaften zur Sachwerteinbringung3®

Anzahl 2017 Fldche in m2 Anzahl 2018 Fldche in m2

degewo 6 40.790 15 69.970
GESOBAU 4 18.629 6 10.124
Gewobag 0 0 4 9.162
HOWOGE 7 30.919 2 571
STADT und LAND 3 2.247 5 10.960
wBm 4 13.038 6 11.059

24 105.623 38 111.846

Die Tabelle stellt die parlamentarisch be-
handelten Liegenschaften dar. Die tats&ch-
liche Einbringung in die LWU erfolgt sp&ter

38 Quelle: Auskunft der Senatsverwaltung fiir Finanzen vom 26.03.2019

mittels eines zu beurkundenden Einbrin-
gungsvertrages.



Neubau

Fir eine Entspannung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt ist die Bestandserwei-
terung durch Neubau der landeseigenen
Wohnungsunternehmen von groRer Be-
deutung. Im Vergleich zu friiheren Jahren
konnen die LWU immer mehr Neubauvor-
haben fertigstellen. Wahrend in den Jahren

Erweiterung des Wohnungsbestands

2012 bis 2016 insgesamt 2.808 Wohnun-
gen bezugsfertig wurden, konnten allein
im Jahr 2017 3.011 und 2018 weitere 3.279
Wohnungen fertiggestellt werden. Dartiber
hinaus wurden von den LWU Wohnungen
im Umland sowie Modulare Unterkiinfte
fur Flichtlinge errichtet.

Anzahl der bezugsfertigen Neubauwohnungen (ohne MUF)

STADT UND

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE LAND WBM Summe
2017 364 318 369 752 848 360 3.011
2018 1.199 618 108 757 81 516 3.279

In diesen Zahlen sind zum einen Wohnbau-
ten enthalten, die im Berichtsjahr nach ent-
sprechender Planungs- und Bauzeit abge-
schlossen wurden. Aber auch sogenannte
Projektankdufe sind hierbei eingerechnet.
Dies sind beispielsweise mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungsneubau-
ten, die von Dritten im Rahmen des Berli-
ner Modells der kooperativen Baulandent-
wicklung errichtet wurden. Nach diesem
Modell ist von privaten Bauherren ein An-
teil von 30 % der errichteten Wohnfldche
als forderfahiger Wohnraum mit Mietpreis-
und Belegungsbindungen vom Projekttra-
ger zu realisieren.”

Ein zentrales Instrument, mit dem die lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen ihrem
Versorgungsauftrag in Bezug auf Neubau-
vorhaben nachkommen, ist die Errichtung
von mietpreis- und belegungsgebunde-
nen Wohnungen. Mit dem WoVG, giiltig
ab 01.01.2016, wurde festgelegt, dass die
LWU mindestens 30 % ihrer Neubauwoh-
nungen mit Wohnraumférdermitteln er-
richten sollen. Wegen des notwendigen
zeitlichen Vorlaufs fiir Planung und Finan-
zierung konnte erst ab 2017 mit entspre-
chenden Vorhaben begonnen werden. Eine
deutliche Steigerung von 2017 auf 2018
zeigt sich bereits jetzt bei einem Vergleich
der Anteile des geférderten Wohnungsbaus
mit den gesamten Neubauzahlen.

39 Beistadtebaulichen Vertrégen, die vor dem 31.07.18 abgeschlossen wurden, galt eine Quote von 25 % der errichteten Wohnungen.
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Anteil geférderter Wohnungen an den fertiggestellten Neubauten 2016 bis 2018

degewo  GESOBAU Gewobag HOWOGE ST&?“TDU' WBM Gesamt
Neubaufertigstellung 2016 307 207 134 357 200 69 1.300
Geforderte WE 31 0 26 24 0 21 102
Anteil 2016 10,1 % 0,0 % 19,4 % 6,7 % 0,0 % 30,4 % 7,9 %
Neubaufertigstellung 2017 364 318 369 752 848 360 3.011
Geforderte WE 139 57 170 211 188 84 849
Anteil 2017 38,2 % 179 % 46,1 % 28,1 % 22,2 % 23,3 % 28,2 %
Neubaufertigstellung 2018 1.199 618 108 757 81 516 3.279
Geforderte WE 313 168 26 183 48 143 881
Anteil 2018 26,1 % 27,2 % 24,1 % 24,2 % 59,3 % 27,7 % 26,9 %

Die Planungen fiir die Mehrheit der bisher
fertiggestellten Neubauten stammen aus
der Zeit vor Inkrafttreten des WoVG und
vor der Kooperationsvereinbarung. Sie wa-
ren insofern noch nicht an eine feste Quo-
te von geférderten Wohnungen gebunden.
Trotzdem war bereits im Jahr 2017 die
30-prozentige Quote geforderter Wohnun-

Anzahl der Baubeginne

Wé&hrend im Jahr 2018 3.279 Neubauwoh-
nungen fertig gestellt wurden bzw. Projekt-
ankdufe von Neubauten bezogen wurden,
sind bereits im Vorjahr 5.097 Neubauwoh-
nungen begonnen worden, die nach Pla-

gen knapp unterschritten worden. Im Jahr
2018 ist diese Quote auf 26,9 % gesunken.
Im weiteren Zeitablauf wird die Erfiillung
der Quote allerdings ansteigen, da immer
mehr Neubauwohnungen nach den neuen
Vorgaben fertig werden. Dies zeigt sich in
den nachfolgenden Zahlen neu geplanter
Wohnungen.

nungs- und Bauzeit von durchschnittlich
eineinhalb bis drei Jahren den Bestand der
LWU erweitern werden. Diese Zahl der Bau-
beginne konnte in 2018 um 13 % auf 5.757
Wohnungen gesteigert werden.



Erweiterung des Wohnungsbestands

Baubeginne 2017 und 2018

STADT UND

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE LAND WBM Summe
2017 1.503 155 359 1.084 1.941 55 5.097
2018 1411 1177 1.120 1.044 449 556 5.757

Im Unterschied zu den in fritheren Jahren
geplanten Mietwohnungen ist fiir Neubau-
projekte mit Planungsstart ab Jahresbeginn
2016 schrittweise die Quote des WoVG von
30 % mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnungen zu beachten. Mit der Koope-
rationsvereinbarung hatten sich die LWU
dartiber hinaus verpflichtet, grundsatzlich
mindestens 50 % der Neubauwohnungen
mit Baubeginn ab dem 01.07.2017 miet-

preis- und belegungsgebunden im Ersthe-
zug an WBS-Berechtigte zu vermieten.

Entsprechend steigt der Anteil geférderter
Wohnungen an den begonnenen Neubau-
ten. Im Jahr 2018 betrug dieser Anteil 44,7 %
und lag demnach knapp unterhalb der ver-
einbarten Quote von 50 %. Dies ist vorrangig
dem langeren Planungs- bzw. Finanzierungs-
vorlauf dlterer BaumaRnahmen geschuldet.

Anteil geférderter Wohnungen an den begonnenen Neubauten

Begonnene Neubauten 4.809 5.097 5.757
Beantragte Forderung 1.282 1.463 2.571
Anteil der geforderten WE 26,7 % 28,7 % 447 %
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Zukauf von Bestandsobjekten

Ank&dufe von bestehenden Wohnungen sind
neben dem Neubau ein wichtiges Mittel zur
Erweiterung des Bestands der LWU. Damit
kann mietpreisdémpfend auf den Berliner
Mietenmarkt eingewirkt werden, da nach
Erwerb die sozial orientierten Mietenrege-
lungen der LWU gelten. Mit den Ankdufen
von bereits bewohnten Miethdusern kon-
nen auch offentliche Wohnungsbestande
in solchen Quartieren entstehen, in denen
bisher keine oder nur wenige Bestande der
LWU liegen. Als langfristiges Wachstums-
ziel haben sich die LWU den Ankauf von
10.000 Wohnungen vorgenommen.

Anzahl zugekaufter Bestandswohnungen

Insgesamt stieg der Wohnungsbestand 2018
durch Ankdufe um 3.419 Wohnungen, was
fast eine Verdopplung gegeniiber 2017 be-
deutet. Darunter wurden 2.175 geforderte
Wohnungen direkt von Voreigentimern
gekauft und dadurch dauerhaft fiir eine
soziale Wohnraumversorgung auch nach
Auslaufen des Forderzeitraums gesichert.
Mit 168 Wohnungsk&ufen in Milieuschutz-
gebieten im Rahmen des Vorkaufsrechts
wurden zusatzliche Mietwohnungen lang-
fristig vor Umwandlung gesichert.

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE STL‘)&LU' WBM Gesamt
2017 191 165 5 236 225 1772
2018 396 39 1.037 178 1.089 680 3.419
m"hTuifj:derte 216 0 0 543 622 2.175
i Verkautorecs 0 30 0 66 st e




Erweiterung des Wohnungsbestands

Entwicklung des Bestands von Wohnungen gem. KoopV von 2016 bis 2018

. " Stand Stand Zugang Stand
:;T}'lt;‘:::gvder Bestande 31122016  31.12.2017 2018 31.12.2018
P WE WE WE WE
Wohnungen Eigenbestand 295.806 300.827 6.120 -18 306.929
(eigenes Risiko)
+ gepachtete Wohnungen 126 126 0 0 126
+ verpachtete Wohnungen 84 86 0 0 86
+ weitere V!lohnungen 0 0 812 0 812
kooperationsrelevant
- Wohnungen auBerhalb 1245 1240 0 -2 1238
Berlins
- weitere V!Johnungen nicht 3 115 130 0 205
kooperationsrelevant
= Bestand an kooperations- 294.728 299.684 6.802 -16 306.470
relevanten Wohnungen
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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 Verfligung 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 Lésung im Rahmen
der Projektvertrage unter Beriicksichtigung des Verkehrswertes angemessen beriicksichtigt.



2.1 Wohnungsneubau

Ein GroRteil des Bestandszuwachses bei den stadtischen 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, genieRen bei der Neubauoffensive
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften eine besondere Beachtung.

Dem folgend verpflichten sich die stadtischen Wohnungshaugesellschaften fiir Neubaupro-
jekte mit Baubeginn ab 01. Juli 2017 grundsatzlich mindestens 50 % der Neubauwohnun-
gen 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 Wohnungshaugesellschaften 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 Miethshen an-
gemessenen Preisdifferenzierung anzubieten. Es sind weiterhin alle Méglichkeiten preis-
werten Bauens auszuschopfen.

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

2.2 Baukosten

Die Anstrengungen der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften zur Bauwerkskostensen-
kung schliellen 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 iiberein, die Entwicklung
der Baukosten weiterhin regelmdRig zu evaluieren.
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2.3 Bestandsank&dufe

Durch Ankdufe sollen mindestens 10.000 Wohnungen bis 2021 dem Bestand der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften zugefiihrt werden. Damit unterliegen sie den auf sozi-
alen Ausgleich ausgerichteten Regularien der kommunalen Wohnungswirtschaft und tra-
gen in dieser Form zu einer allgemein mietpreisddmpfenden Wirkung am tibrigen Berliner
Mietenmarkt bei. Sofern die Miete eines angekauften Wohngebdudes tiber 6,50 €/m2/mtl.
nettokalt 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 Wohnraum verstarkt um den Erwerb von
Sozialwohnungen bemiihen. In enger Kooperation mit der IBB wird das Ziel verfolgt, not-
leidende Fonds des Sozialen Wohnungsbaus zu erwerben, ohne dass dabei die besondere
soziale 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 Wohnungshestandes berichtet der Senat zusammen mit den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften einmal jahrlich dem Berliner Abgeordnetenhaus und geht da-
bei ausfiihrlich auf bedeutende Bauprojekte und Ankadufe 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 Ankéufe, geplante Ankdufe und sonstige Zugénge).
Ziel 2021: Die ZielgroRen fuir das Bestandswachstum 2021 pro Unternehmen werden noch verifiziert.

Gerundete Angaben



3. Soziale und nachhaltige Boden- und Liegenschaftspolitik
3.1 Ubertragung landeseigener Grundstiicke

Freie landeseigene Flachen werden verstdrkt fiir den Wohnungsneubau zu preiswerten Mie-
ten an stadtische Wohnungsbaugesellschaften als Sachwerteinlage vergeben, sofern diese
Flachen fur den Wohnungsbau geeignet sind und nicht ftir 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 innerstddtischer Grundstiicke
ist vorrangig voranzubringen. Der daraus resultierende Vermégenszuwachs bei den st&d-
tischen Wohnungsbaugesellschaften wird fiir zusatzliche Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen fiir Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen des Sozialen Wohnungsbaus genutzt.
Die daraus resultierenden Wohnungshindungen werden auf die Quote von mindestens 50 %
angerechnet.

3.2 Vorkaufsrecht der Gemeinde verstdrkt 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 verstarkt als Partner bei der
Ausiibung des Vorkaufsrechts in den Erhaltungs- und Milieuschutzgebieten ein. Das Vor-
kaufsrecht in Milieuschutzgebieten wird verstarkt ausgetibt. Das Land Berlin kommt den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften mit einem finanziell unterlegten Konzept zur Um-
setzung entgegen. Das schlieltt 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 stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften werden an WBS-berechtigte Haushalte maximal zur
ortstiblichen Vergleichsmiete vermietet. Von den genannten 60 % zur Wiedervermietung
kommenden Wohnungen werden wiederum 25 % an Wohnberechtigte besonderer Bedarfs-
gruppen vermietet. Hierzu gehoren Transferleistungsbeziehende, genauso wie Obdachlose,
Gefliichtete, betreutes Wohnen, Studierende sowie vergleichbare Bedarfsgruppen. Es wird
gewdhrleistet, dass entsprechend Ziffer 4.4 die Mietbelastung des jeweiligen Haushalts
nicht mehr als 30 % des Nettohaushaltseinkommens betragt.

Die stadtischen Wohnungshaugesellschaften werden bei der Wohnungsvermietung fiir eine
sozial ausgewogene Verteilung der Wohnberechtigten unter Beachtung der Berliner Mi-
schung und eine diskriminierungsfreie Vermietung Sorge tragen.

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

Die Priifung der WBS-Berechtigung kann von den stddtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten auRerhalb des sozialen Mietwohnungsbestandes selbst durchgefiihrt werden. Das Land
Berlin strebt an, die gesetzlichen Voraussetzungen zu schaffen, dass auch Wohnungen des
Sozialen Wohnungsbaus der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im Rahmen einer ei-
genen Priifung WBS-Berechtigten iiberlassen werden kann.

4.2 Sozialvertrdgliche Mieten - Mieterhohungen beschranken

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften stellen sicher, dass in Summe die Mieten fiir
die Bestandsmietvertrage um nicht mehr als 2 % jahrlich steigen. Einmalige Mietanhebun-
gen um 8 % innerhalb von vier Jahren sollen nicht erfolgen. Einmalige Mietanhebungen bis
zu 4 % innerhalb von 2 Jahren sind moglich.



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-
wahrleistet, 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 MalRgabe begrenzt:

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

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

= 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 Mieter-
haushalte tiber die zuvor genannten und die diese ergénzenden Regelungen aus dem WoVG
BIn zu informieren. Individuelle Modernisierungsvereinbarungen sind anzubieten.

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

Ergdnzend zu Artikel 2 88 2, 3 WoVG BIn (Hartefallregelung) konnen Mieterinnen und Mie-
ter bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften beantragen, dass ihre Nettokaltmiete
auf 30 % des Haushaltseinkommens abgesenkt wird. Es gelten die Berliner Einkommens-
grenzen fiir den Bezug eines Wohnberechtigungsscheins sowie die zugrundeliegenden
Wohnfldchengrenzen. Bei Uberschreitungen erfolgt die Absenkung anteilig. Wohngeld und
dghnliche Leistungen werden in die Ermittlung der 30 %-Grenze einbezogen. Fiir besondere
Bedarfsgruppen sowie Empfangerinnen und Empfanger von Leistungen nach SGB Il und XII
wird die soziale Tragbarkeit der Miethohe gewahrleistet.

4.5 Mieterschutz starken

Um den Mieterschutz vor aullerordentlichen fristlosen Kiindigungen aufgrund von Mietriick-
stdanden zu verbessern, werden die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften mit eigenen qua-
lifizierten Mitarbeiterinnen 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 Wohnungshaugesellschaften die erforderlichen Rahmenbedingungen geschaffen.
Dabei soll die Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffentlichen Rechts unterstiitzend
tatig werden. Ziel ist es, inshesondere fiir den Umzug kleiner Haushalte aus grolten Woh-
nungen 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&uden herrichten.

Energetische Modernisierungsvorhaben sollen einen hohen kologischen Nutzen haben.
Modernisierungserfolge werden auch anhand des tats&chlichen Energieverbrauchs eva-
luiert. Es wird angestrebt, Modernisierungsvorhaben weitestgehend warmmietenneutral
umzusetzen. Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften werden entsprechende Anpas-
sungen an der Sanierungsstrategie vornehmen, sodass MaRnahmen mit 6kologischem und
sozialem Nutzen vorrangig durchgefiihrt werden. Sanierungsvorhaben miissen auch in Be-
zug auf die Baustoffe 6kologisch vorhildlich sein. Auf den Einsatz von umweltgefghrlichen
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-
nungsbaugesellschaften und unterbreitet Vorschldge fir eine behutsame Sanierung und
energetische Modernisierung.

Die stddtischen Wohnungen mit Asbestbelastungen werden im Rahmen der Strategie ,As-
bestfreie Hauptstadt 2030 schrittweise saniert. Dazu stellt jede stadtische Wohnungsbau-
gesellschaft einen langfristigen Sanierungsplan auf.



6. Partizipation
6.1 Beteiligung als Ressource starken

Die Einbindung unterschiedlicher Interessen und Sichtweisen in Planungsprozesse und bei
der Bewirtschaftung von Wohnungsbestdnden erhsht nicht nur die Akzeptanz von Prozes-
sen und Entwicklungen, sondern auch deren Qualitdt. 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 kénnen.
Dafuir gelten folgende Prinzipien der Biirgerbeteiligung: Bei umstrittenen Bauvorhaben der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften erfolgt eine stddtebauliche und architektonische
Qualifizierung mit Bebauungsvarianten, um die generelle Akzeptanz der Vorhaben zu erho-
hen. 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 Unternehmensmieterrdten wurde bei den stddtischen Wohnungs-
baugesellschaften die Grundlage fiir eine zusatzliche Moglichkeit 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 tatigen Mieter-
beirdte und die neuen Unternehmensmieterrate bilden eine verldssliche Partizipations-
struktur der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften.

Die stddtischen Wohnungsbaugesellschaften streben an, Mieterbeirdte oder vergleichbare
Institutionen in Siedlungen ab 300 Wohnungen auf einheitlicher inhaltlicher Grundlage ein-
zurichten. Dadurch sollen die Mitwirkungsmaoglichkeiten auch unmittelbar in den Wohnan-
lagen der stddtischen 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 regelmélige Evaluationen ermoglicht
und dem Berliner Senat und den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Vorschldage zu
Optimierung der hier getroffenen Vereinbarungen zur Verfiigung stellt. Uber die Umset-
zung der vereinbarten MaRnahmen 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 A6R und den stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften geschaffen.

7.2 Geltungsdauer

Diese Kooperationsvereinbarung gilt zundchst bis zum Inkrafttreten des novellierten Ge-
setzes zur sozialen Ausrichtung und Starkung der landeseigenen Wohnungsunternehmen
fur eine langfristig gesicherte Wohnraumversorgung. Sie begriindet keine Rechtsansprii-
che der Mieterin bzw. des Mieters. Diese Vereinbarung ist auf Mieterhhungserklarungen,
die ab 01.01.2017 ausgesprochen wurden und werden, anzuwenden. Zusétzlich gilt sie fur
Mieterhohungserklarungen mit Wirksamkeit ab 01.01.2017, die tiber 8 % MieterhGhung in
den vergangenen vier Jahren oder tiber 30 € pro Monat liegen. Sofern eine Zustimmung
zum Mieterhohungsverlangen oder Mietzahlungen erfolgten, kénnen die Mieterinnen und
Mieter die Einhaltung dieser Kriterien beantragen.

Schlussbemerkung

Die vorgenannten Regelungen sind auf den gesamten Mietwohnungsbestand 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.



Uber die WBV Wohnraumversorgung Berlin

Uber die WVB Wohnraumversorgung
Berlin

Die Wohnraumversorgung Berlin - AGR wurde gemdl des zum 1. Januar 2016 in Kraft getre-
tenen Berliner Wohnraumversorgungsgesetzes gegriindet. Aufgabe der Anstalt ist es, po-
litische Leitlinien in Bezug auf die Wahrnehmung des Versorgungs- und Wohnungsmarkt-
auftrags 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 2639399-11

Alexa Prietzel
E-Mail: alexa.prietzel @sensw.berlin.de
Tel.: 030 2639399-12

Sekretariat

Susann Ratsch

E-Mail: susann.ratsch@sensw.berlin.de
Tel.: 030 2639399-0

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