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Einfihrung von Dr. Peter Runkel

In diesem Band sind die von der Expertengruppe im Berichterstattersystem gemachten Vorab-
Vorschlage und Reformvorschlage - teilweise mit ergdnzendem oder abweichendem Votum
von Co-Berichterstattern - abgedruckt. Hinsichtlich ihres Inhalts und der Unterschiede wird auf
die zusammenfassende Stellungnahme der Experten in Band | unter Nr. 4 und 5 verwiesen.

Ordnet man die Vorab-Vorschlage, Reformvorschlage und sonstigen Papiere der Experten-
gruppe den 5 Leitfragen aus dem interfraktionellen Eckpunktepapier zu, die den Arbeitsauftrag
der Expertengruppe festgelegt haben, so ergibt sich folgendes Bild (kursiv die Leitfrage, norma-
le Schrift die Beitrage der Expertengruppe):

Ist das Kostenmietrecht durch Landesregelung ganzlich zu ersetzen? Falls ja: auf welche Weise
ist die moglich (z.B. Richtsatzmiete); welche Vor- und Nachteile sind jeweils hiermit verbunden?

Die Regelungskompetenz Berlins wird in Band 1 unter Nr. 6.1 behandelt. Zur Art und Weise
einer Anderung siehe allgemein die Reformvorschlage 1 bis 3 (3-stufige einkommensorientierte
Miete, Richtsatzmiete, gestufter Reformprozess) und speziell zum Segment ohne Anschlussfor-
derung die Reformvorschlage 4 (Umstieg auf das Vergleichsmietensystem) und 5 (Streichung
von § 5 WoG BIn und Einfrierungsgrundsatz). Die Vor- und Nachteile sind bei den jeweiligen
Reformvorschlagen sowie den Stellungnahmen der Co-Berichterstatter dargestellt und in der
zusammenfassenden Stellungnahme der Experten in Band 1 unter Nr. 5.1 und Nr. 5.2.

Auf welche Weise kénnen einzelne Bestimmungen des Kostenmietrechts (z.B. Einfrierungs-
grundsatz) geandert oder ersetzt werden; welche Vor- und Nachteile sind jeweils hiermit ver-
bunden?

Der Handlungsbedarf beim Kostenmietrecht ist zum Einfrierungsgrundsatz im Reformvorschlag
5 Teil B und umfassender im Reformvorschlag 1 (3-stufige einkommensorientierte Miete) unter
3.9 und im Reformvorschlag 3 (Gestufter Reformprozess) dargestellt.

Gibt es Beanstandungen bei der in Berlin praktizierten Berechnung der Kostenmiete? Falls ja:
worin besteht dies; welche MaBnhahmen kann der Landesgesetzgeber oder der Berliner Verord-
nungsgeber ggf. ergreifen?

Zu den aufgeworfenen Sach- und Rechtsfragen wird auf Band 3 Teil 1 verwiesen. Die generel-
len Fragen der ,historischen Baukosten* werden in Band 3 Teil 2 behandelt. Reformvorschlage
finden sich im Vorschlag 5 Teil B (Einfrierungsgrundsatz), im Vorschlag 1 (3-stufige einkom-
mensorientierte Miete) unter 3.9 und im Vorschlag 3 (Gestufter Reformprozess).

Welche Verfahren zur energetischen und baulichen Ertlichtigung sind im Kostenmietrecht mog-
lich, um Betriebskosten zu senken?

Das ,Sonderprogramm, um das weitere Abschmelzen des Bestandes im Sozialen Wohnungs-
bau durch vorzeitige Ablésungen zu verringern“ enthalt dazu unter Ill einen Vorschlag zu Er-
neuerungsdarlehen.




Welche ergdnzenden Anséatze aulRerhalb des Kostenmietrechts sind erforderlich?

Die Expertengruppe hat dazu in ihren beiden Sofortprogrammen Vorschlage gemacht, aller-
dings nicht im Sinne erganzender Ansétze, sondern als Vorbedingungen fiir eine Begrenzung
der Sozialmieten und Sicherung von Belegungsbindungen. Hinzuweisen ist ferner auf die ,Vor-
ab-Vorschlage fur dringende Anderungen des Rechts fiir bestehende Sozialwohnungen — An-
derung des Wohnraumgesetzes (WoG BIn)“ und den Vorschlag zur ,Flexibilisierung von Bin-
dungen und Bindungstausch®.

Die Experten kommen daher zur Selbsteinschatzung, ihren umfangreichen Auftrag in der zur
Verfiigung stehenden Zeit von nur 4 ¥ Monaten in bemerkenswertem Umfang nachgekommen
zu sein.

Zu den Reformvorschlagen und den Stellungnahmen der Co-Berichterstatter ist allgemein noch
auf folgendes hinzuweisen:

= Obwohl den Reformvorschlagen ein einheitliches Prufschema zu Grunde liegt, handelt
es sich doch jeweils um eine individuelle Darstellung in der Verantwortung des Bericht-
erstatters, der sich zumeist bemuht hat, ihm akzeptabel erscheinende Anregungen der
Co-Berichterstatter aufzugreifen; zum Teil wurden die Reformvorschlage auch im Kreis
von Berichterstatter und Co-Berichterstattern in gesonderten Sitzungen erértert oder im
schriftlichen Verfahren abgestimmt.

= Die Reformvorschlage wurden von der Expertengruppe in unterschiedlichem Umfang
beraten, was in erster Linie davon abhing, wann der erste Entwurf des Reformvor-
schlags vorlag. So wurde z.B. der Vorschlag Nr. 5 zur Streichung von § 5 WoG BlIn und
zum Einfrierungsgrundsatz in vielen Sitzungen beraten, weil ein erster Entwurf bereits
als maoglicher Vorab-Vorschlag vorlag, obwohl sich der Vorschlag nur auf die relativ we-
nigen VerauRerungsfalle von Sozialwohnungen bezieht. Entsprechend wuchs der Um-
fang dieses Vorschlags nach jeder Beratung. Dagegen konnte der wesentlich weitrei-
chendere Vorschlag Nr. 3 zu einem gestuften Reformprozess nur zweimal beraten wer-
den, weil er erst zur vorletzten Sitzungen vorgelegt wurde und seine hier veroffentlichte
Fassung erst nach der letzten Sitzung erhalten hat.

= Als unbefriedigend hat die Mehrheit der Experten den Umstand empfunden, dass in der
Expertengruppe zwar die Reformvorschlage der Berichterstatter in mehreren Sitzungen
breit diskutiert wurden, weniger oder gar nicht die Stellungnahmen der Co-
Berichterstatter. Dies lag zum Teil daran, dass einzelne Stellungnahmen erstmalig einen
Tag vor der Abschlusssitzung vorgelegt wurden, was eine Befassung aus Zeitgriinden
unmdglich machte. Sie sind daher eher ,eine nachtragliche Kommentierung“ der Autoren
und waren nicht der Gblichen Expertendiskussion ausgesetzt.




A Vorabvorschlage vom Mai 2016

Aufgrund dramatischer Entwicklungen in den letzten Jahren wird dringender Handlungsbedarf
gesehen, der zur Vermeidung gravierender wohnungspolitischer Nachteile zur kurzfristigen poli-
tischen und administrativen Beratung und Umsetzung empfohlen wird. Die zeitliche Dringlichkeit
verbietet das Abwarten des umfassenden Gesamtkonzepts, das gemal unserem Auftrag im
Sommer 2016 vorgelegt werden soll. Das fir Reformvorschlage entwickelte, zeitaufwandige
Prifraster wurde auf Beschluss der Mehrheit der Experten nicht fir die Vorabvorschlage ange-
wendet, um die Behandlung und ggf. Umsetzung der Vorabvorschlage in den zustandigen
Gremien noch in dieser Legislaturperiode zu ermdglichen. Fur und Wider der vorgeschlagenen
Mafnahmen wurden jedoch von der Expertengruppe ausfihrlich diskutiert.

|  Sofortprogramm, um das weitere Abschmelzen des Bestandes im Sozialen
Wohnungsbau durch vorzeitige Ablésungen zu verringern, Berichterstatter:
Gunter Fuderholz

Die Expertengruppe hat in den Monaten Februar/Marz/April/Mai bisher sechsmal getagt, dabei
zahlreiche teilweise neuartige Unterlagen von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
der Investitionsbank Berlin angefordert, diese einer ersten Auswertung unterzogen und mehrere
Komplexe inhaltlich diskutiert. Aufgrund dramatischer Entwicklungen in den letzten Jahren wird
dringender Handlungsbedarf gesehen, der zur Vermeidung gravierender wohnungspolitischer
Nachteile zur kurzfristigen politischen und administrativen Beratung und Umsetzung empfohlen
wird. Die zeitliche Dringlichkeit verbietet das Abwarten des umfassenden Gesamtkonzepts, das
geman unserem Auftrag im Sommer 2016 vorgelegt werden soll. Die folgenden Ausflihrungen
gelten fur folgende Mietwohnungen, die sich gegenwartig noch im Rechtskreis des Sozialen
Wohnungsbaus befinden:

= 84.870 Wohnungen, die von 1969 bis 1971 mit Annuitatshilfe, von 1972 bis 1986 mit
Aufwendungshilfe gefdrdert wurden und sich noch im Kostenmietrecht befinden,

= sowie teilweise fur die 11.300 mit IBB-Baudarlehen geférderten Wohnungen aus den
Jahren 1989-97.

Sie treffen nicht zu fir die 20.850 Wohnungen, fur die keine Anschlussférderung bewilligt wurde
und die sich noch im Kostenmietrecht befinden. Die 279.000 bis 1969 mit Baudarlehen gefor-
derten Sozialwohnungen sind inzwischen vollstandig aus allen Bindungen ausgeschieden. Wei-
tere 45.950 ab 1969 mit Annuitats- oder Aufwendungshilfe geférderte Wohnungen sind inzwi-
schen ebenfalls aus den Bindungen ausgeschieden, weil bei diesen die Berliner Landesdarle-
hen vorzeitig vollstandig zurtickgezahlt wurden und die 10-jahrige Nachwirkungsfrist inzwischen
verstrichen ist. Diese friheren 325.000 Sozialwohnungen kdnnen durch Mafinahmen im Rah-
men der Objektférderung nicht mehr erreicht werden.




Drei Problemkreise

In den o0.g. noch vorhandenen Bestédnden des Sozialen Mietwohnungsbaus in Berlin existieren
3 miteinander verbundene Problemkreise, die die gesetzliche Zweckbindung des gesamten
Bestands sowie die bisher langfristig angelegten Bindungen beschadigen bzw. auflésen und die
grolRen finanziellen Anstrengungen Berlins in einem politisch sensiblen Bereich zusehends zu-
nichtemachen und die kiinftige Wohnungsversorgung unterer Einkommensgruppen massiv ein-
schranken werden, wenn ihnen nicht kurzfristig begegnet wird.

a. Obwohl die allgemeine Einkommensentwicklung der breiten Schichten in den letzten 2
Jahrzehnten sehr moderat verlaufen ist, wurden die jahrlichen Forderkiirzungen bzw. Annui-
tatenanhebungen im Sozialen Wohnungsbau unabhangig davon vorgenommen. Die zulés-
sigen Mieten haben sich deshalb im Sozialen Wohnungsbau wesentlich starker erhoht als
die Einkommen, auch starker als die Durchschnittsmiete des Mietspiegels. In etwa 40 % der
Sozial-Wohnungen wurden diese Mieterhhungen von den Eigentimern auch vollstéandig
oder weitgehend durchgesetzt, in etwa 60 % der Wohnungen haben die Eigentiimer aber
bisher aus Besorgnis wegen Leerstand und Zahlungsfahigkeit der Mieter grof3ere Mietver-
zichte geleistet und daflr auf Eigenkapital-Verzinsung oder Instandsetzungs-Ausgaben ver-
zichtet. Diese Entwicklung hat zu einer groRen Mietenspreizung im Bestand gefuihrt, aber
auch trotz Mietverzichten in vielen Wohnungen zu hohen bzw. zu hohen Sozialmieten. Die
durchschnittlich tatsachlich gezahlte Sozialmiete betragt in Kéln 5,31 €/m? (2014), in Ham-
burg 6,16 €/m2 (2015) und in Berlin (im Dezember 2015) 6,11 €/m2, 2014 hieR die Zahl
5,91 €/m2. Die tatsachliche durchschnittliche Sozialmiete liegt in Berlin also etwa 15 % ho-
her als in Kéln und 1 % niedriger als in Hamburg. Die zuldssige Durchschnittsmiete in etwa
70 % des Bestandes liegt in Berlin jedoch z.Zt. bei 6,90 €/m2, in den GroR3siedlungen, die
etwa 30 % des Bestandes ausmachen, bei maximal 5,70 €/m2. In mehr als zwei Drittel aller
Berliner Sozialwohnungen liegt die rechtlich zulassige Miete also 12 % hdoher als in Ham-
burg und 30 % hdéher als in Kéln, wo kein relevanter Unterschied zwischen zulassigen und
tatsachlichen Mieten besteht. Der Unterschied zwischen den tatsachlichen Mieten in Ham-
burg und KéIn und den iberwiegend rechtlich zulassigen Mieten in Berlin spiegelt 5 - 12 der
jahrlichen Forderkirzungen bzw. Annuitdtenanhebungen von 0,1278 €/m2 in Berlin wieder.
Das hohe Niveau im grof3ten Teil des Berliner Bestandes im Vergleich zu Hamburg und
Koln hétte also durch 5-12-malige Aussetzung der jahrlichen Forderkirzung bzw. Annuita-
tenanhebung vermieden werden kdnnen.

b. Die bisherigen Mietverzichte der Eigentimer sind jedoch nicht von Dauer, sondern die Er-
hoéhung der tatsédchlichen Mieten auf die preisrechtlich zulassigen Verpflichtungsmieten
konnen rechtlich jederzeit teilweise oder vollstdndig nachgeholt werden, wenn es nach Ein-
schatzung der Eigentimer aufgrund der Marktlage opportun ist. Die bisherigen freiwilligen
Mietverzichte missen deshalb als bereits vergebene Lizenzen zur Mieterh6hung betrachtet
werden. Daher hat das Land Berlin die Kontrolle Giber die Sozialmieten in weiten Teilen tat-
sachlich verloren und die Bestimmung der Miethéhe bei den weitaus meisten Sozialwoh-
nungen zum erheblichen Teil an den Markt und das Eigentiimerverhalten abgetreten. Wenn
aufgrund der knapperen Wohnungsmarktlage die bisherigen Verzichte in Mieterh6hungen




umgesetzt werden, werden in Berlin auch die tatsachlichen Sozialmieten deutlich héher lie-
gen als in Hamburg, héher als in Kéln sind sie schon jetzt.

c. Die am Markt nicht umsetzbaren Mieterhohungen fiihren bei den Eigentimern zu Verlusten
bei der Verzinsung des Eigenkapitals und/oder zur Verringerung der Aufwendungen fir die
Instandhaltung. Diese Probleme und das niedrige Zinsniveau am Finanzmarkt haben seit
2003 viele Eigentimer dazu veranlasst, die Annuitatendarlehen aus der Forderung 1969-71
und die Aufwendungsdarlehen aus der Forderung 1972-86 vorzeitig zurlickzuzahlen, was in
den bis 1986 geférderten Wohnungen gemaf § 489 BGB jederzeit mdglich ist. Sie konnten
sich damit von steigenden und/oder zu hohen Ausgaben befreien ohne Nachteile einzuge-
hen. Hierbei ist eine Entwicklung eingetreten, die sich in den letzten Jahren massiv verstarkt
hat. Die Mietpreis- und Belegungsbindungen dieser Wohnungen werden dadurch meistens
um mehrere Jahrzehnte auf 10 bzw. 12 Jahre (seit 2015) verkurzt, die mittel- und langfristi-
ge Auswirkung auf die kiinftige Wohnungsversorgung unterer Einkommensgruppen ist also
massiv.

Strukturen des Bestandes

Das Forderkonzept der Jahre 1969-86 mit den noch darin befindlichen 84.870 WE beruht da-
rauf, dass 2 Darlehen nacheinander abgetragen werden muissen, woraus bundesweit unge-
wohnlich lange Bindungszeiten von 60-80 Jahren resultieren: Zunachst wird in einer etwa 30-
jahrigen ,Bankenphase“ eine marktibliche Bankdarlehensfinanzierung verzinst und getilgt, wo-
bei durch offentliche Forderung die Liicke zwischen der hohen Kostenmiete und der Mietermie-
te geschlossen wird. Diese Forderung wird wéahrend der o0.g. meistens 30 Jahre teilweise als
Zuschuss und teilweise als zinsloses Darlehen ausgezahlt, das in der darauf folgenden ,Lan-
desphase* in weiteren 30 — 50 Jahren ebenfalls getilgt und verzinst wird. Der Ubergang von der
Bankenphase in die Landesphase ist durch zahlreiche kredittechnische Einzelheiten gepréagt
und stellt sich deshalb objektweise unterschiedlich dar. Daraus resultieren komplexe Darlehens-
Strukturen des Gesamtbestandes, die eine einheitliche Herangehensweise erschweren und
teilweise auch unmdéglich machen. Generell gilt jedoch, dass die Bankenphase der Férderung
mit den Zahlungen aus dem Landeshaushalt fast ausgelaufen ist und 2017 beendet sein wird.
Schon seit Jahren ist das Land Berlin im gréRten Teil des Sozialen Mietwohnungsbaus an die
Stelle der Banken getreten und ist in den meisten Objekten der einzige oder der weitem Uber-
wiegende Glaubiger, die Wohnungen sind nur oder hauptsachlich beim Land Berlin verschuldet.

Die Detail-Analyse des 0.g. Komplexes von 84.870 Wohnungen aus der Forderphase 1969 — 86
zeigt am 1.1.2016 folgende Strukturen auf:

1. Nur 3.540 Wohnungen (4,2 %) erhalten noch Férdermittel Berlins, diese Zahlungen werden
2017 auslaufen, danach beginnt die Phase der Bedienung der Aufwendungsdarlehen oder
eine mehrjahrige ,Ruhephase” (s. 2.). Die Phase der Forderung durch Zahlung von Haus-
haltsmitteln ist also nahezu beendet. Bei diesen Wohnungen besteht kein kurzfristiger
Handlungsbedarf vor Verabschiedung eines Gesamtkonzepts.




9.750 Wohnungen (11,5 %) befinden sich in einer mehrjéhrigen ,Ruhephase®, in der die
Bankdarlehen noch nicht vollstandig getilgt sind und die Aufwendungsdarlehen Berlins noch
nicht bedient werden konnen. Kurzfristiger Handlungsbedarf ist hier unwahrscheinlich, doch
sind fur ein endgultiges Urteil genauere Daten erforderlich, die bisher nicht vorliegen.

5.410 WE (6,4 %) sind aufgrund wirtschaftlicher Schwierigkeiten aus dem planmafigen
Forderverlauf ausgeschieden, die Aufwendungsdarlehen wurden durch die IBB gekindigt,
das Kostenmietrecht gilt jedoch vorlaufig weiter. Dieser unerwartet grof3e Komplex bedarf
genauerer Aufklarung durch IBB und SenStadtUm.

17.150 WE befinden sich gegenwartig in der Phase der regularen Bedienung der Aufwen-
dungsdarlehen (AD), weitere 100 WE in der Bedienung der Annuitatshilfedarlehen, zusam-
men also 17.250 WE (20,3 %). Die AD werden in Abh&ngigkeit von der Miethohe zunachst
mit bis zu 2 % getilgt, bei groRerem Spielraum zusatzlich bis zu 7 % verzinst. Die meisten
Objekte bewegen sich noch in einer relativ niedrigen Verzinsung, allerdings gibt es grol3e
Unterschiede zwischen den Objekten. Bei mehr als der Halfte der Wohnungen liegt die ge-
genwartige Verzinsung oberhalb von 0,5 %. Die Verzinsung steigt durch die jahrliche Anhe-
bung der AD-Annuitat von 0,1278 €/m2 kontinuierlich an. In diesem Segment besteht drin-
gender Handlungsbedarf (siehe unten).

Fur 15.650 Wohnungen (18,4 %) wurden bis 2014 durch Vertrage zwischen der Senatsver-
waltung und Eigentimern die Aufwendungsdarlehen Berlins zum Barwert zurlickgezahlt.
Dabei wurde die Mietpreisbindung aufrechterhalten, aber fir 14.970 WE ein dauerhafter
Verzicht auf die Belegungsbindung vereinbart. Hier besteht kein dringender Handlungsbe-
darf, aber es muss die langerfristige Perspektive ertrtert werden.

Far 33.270 Wohnungen (39,2 %) wurden inzwischen die Annuitatshilfe- und Aufwendungs-
darlehen Berlins von den Eigentiimern vorzeitig vollstandig zuriickgezahlt. Dadurch ist bei
diesen Wohnungen eine Verkirzung der Mietpreis- und Belegungsbindungen um Jahrzehn-
te eingetreten. Etwa die Halfte der Wohnungen wird die Bindungen in jahrlichen Tranchen
bis Ende 2020 verlieren, die andere Halfte bis Ende 2027. Hier besteht voraussichtlich for-
derungstechnisch keine Handlungsmaoglichkeit mehr.

Besonders umfangreiche vorzeitige Rickzahlungen fanden in den 3 Jahren 2013-15 statt;
20 % entfielen davon auf stadtische Wohnungsbaugesellschaften, 80 % auf andere Eigen-
tumer. Dem Landeshaushalt sind 2013-15 dadurch unplanméafRlige Einnahmen von
726 Mio. € zugeflossen, die normalerweise erst Uber einen Zeitraum von 30-50 Jahren ein-
genommen worden waren. Den bisherigen Extremfall stellt das Jahr 2015 dar, in dem Mittel
fur 10.950 Wohnungen vorzeitig zurlickgezahlt wurden und Berlin eine unplanméaRige Ein-
nahme von 339 Mio. € erzielt hat. 2015 sind daher 10mal so viele Wohnungen aus langer-
fristigen Bindungen herausgeltst worden wie im selben Jahr durch Neubauférderung neu
geschaffen wurden. Es befinden sich deshalb Anfang 2016 nur noch 32.900 WE (Ziffer 4+5)
aus der Forderung von 1969-86 im urspringlich geplanten Forderverlauf, davon aber nur
17.250 WE mit Mietpreis- und Belegungsbindung, 15.650 WE nur mit Mietpreisbindung.




8. Es befinden sich deshalb Anfang 2016 nur noch 30.540 WE (Ziffer 1+2+4) aus der AD-
Forderung von 1969-86 im urspriinglich geplanten Férderverlauf. Wirde sich die Entwick-
lung der letzten 3 Jahre fortsetzen, wirde sich dieser Bestand nahezu vollstandig um die
17.250 WE mit regularer AD-Bedienung (Ziff. 4) durch vorzeitige Rickzahlungen reduzieren.

9. ,Echte" Sozialwohnungen® mit vollstandigen Bindungen wéren dann nur noch Restbestande
der 0.g. Gruppe von 13.290 WE sowie die 11.300 Wohnungen, die zwischen 1989 und 1997
mit IBB-Baudarlehen gefordert wurden. Bei dieser Gruppe sind vorzeitige Bindungsverluste
zwar ausgeschlossen, aber die Mietenproblematik besteht in dieser Gruppe in gleicher Wei-
se wie bei den AD-Wohnungen.

Empfehlungen

Die interdisziplindre Expertengruppe empfiehlt nach eigenen Erkenntnissen und Beratungen mit
den Senatsverwaltungen fir Stadtentwicklung und Finanzen sowie der Investitionsbank Berlin
ein Bundel von Sofortmallnahmen, um das weitere Abschmelzen des Sozialwohnungsbestan-
des durch vorzeitige Ablosungen zu verzdgern bzw. zu vermindern. Dieses muss sich auf die
o.a. Gruppen 1. — 4. mit ca. 35.950 Wohnungen richten, von denen die Halfte kurzfristig von
vorzeitigen Ablésungen bedroht ist.

Der Zeithorizont der MalBhahmen muss mindestens die Jahre 2016/17 umfassen, weil eine gro-
Rere Reform des Sozialen Wohnungsbaus auch bei einer Vorlage durch die Expertengruppe im
Sommer 2016 erfahrungsgemaf kaum vor 2018 wirksam werden kann. Umgekehrt schafft nur
eine mehrjahrige Perspektive gentigend Handlungssicherheit fur die Eigentiimer und Vertrauen
bei den Mietern.

Die MalRnahmen mussen an der Verzinsung der Aufwendungsdarlehen ansetzen, weil eine
nicht marktgerechte Verzinsung dieser Landesdarlehen die Eigentimer aus wirtschaftlichen
Grunden zum Wechsel zu glnstigeren Finanzmarktmitteln zwingt. Bei Geschaftsfiihrern, die
fremdes Vermdgen verwalten, was im gefoérderten Wohnungsbau die Regel ist, wirden Haf-
tungsprobleme entstehen, wenn sie den Wechsel nicht vollziehen wirden.

Es werden folgende MalRBhahmen vorgeschlagen:

| Begrenzung bzw. Absenkung der AD-Verzinsung auf maximal 0,5 %

Weil gegenwartig das Zinsniveau am Finanzmarkt fir Wohnungsbaukredite zwischen 1 und 2 %
mit eher sinkender Tendenz liegt, kann deshalb eine vorzeitige Abldsung wirtschaftlich nur unat-
traktiv gemacht werden, wenn die Verzinsung des AD darunter liegt und nicht jetzt schon fest
steht, dass sie in den nachsten Jahren weiter ansteigen wird. Die Tilgung von 2 % wird dage-
gen fur unproblematisch gehalten, weil der Bankensektor angesichts des hohen Lebensalters
der Objekte ebenfalls generell eine Tilgung von 2 % fordert. Weil neben Zins und Tilgung vom
Eigentiimer noch der Verwaltungskostenbeitrag (VKB) der IBB mit 0,5 % der Darlehenssumme
bezahlt werden muss, was in der Liquiditdt wie die Verzinsung wirkt, durfen VKB plus Verzin-
sung auf absehbare Zeit den Betrag von 1 % nicht Uberschreiten, d.h. die Verzinsung des Auf-




wendungsdarlehens darf maximal 0,5 % betragen. Es wird deshalb empfohlen, dass die I1BB
unverziglich allen Eigentimern mit derzeit héherer AD-Verzinsung eine Absenkung auf diesen
Betrag anbietet. Wenn in diesen Fallen die Verpflichtungsmiete und die tatsachliche Miete iden-
tisch sind, fhrt dies auch zu einer Mietsenkung bei den Mietern. Wenn der Eigentimer bisher
Verzichte leistet, fuhrt die Mafinahme zu einer Verringerung oder Beseitigung von Unwirtschaft-
lichkeit und zu einer Vermeidung kiinftiger Mieterhéhungen bei den Mietern. Wenn die Verzin-
sung von 0,5 % im Jahr 2016 bereits erreicht ist, ist in diesen Fallen keine Mieterh6hung im
Jahr 2017 mdglich. Dieses Angebot muss flankiert werden durch die folgenden MalRBhahmen.

Il Mietengerechte Neujustierung zwischen Verzinsung und Tilgung der AD

Bei jetzt bereits hoher AD-Verzinsung, die in Einzelfallen tatsachlich der Fall ist, wirde die Zins-
senkung auf 0,5 % rechtlich zu einer sehr starken Mietsenkung fhren, was im gesamten Miet-
geflige zu erheblichen Ungerechtigkeiten fihren wirde. In diesen Fallen soll die Verzinsung
zwar ebenfalls auf 0,5 % abgesenkt werden, die Tilgung des AD jedoch soweit angehoben wer-
den, dass in Abhangigkeit von Wohnlage und Qualitatsstandard des Gebaudes eine Verpflich-
tungsmiete von 5,00 - 6,00 €/m2 nicht unterschritten wird. Dies ist fur die Eigentimer attraktiv,
weil die Verschuldung schneller abgebaut wiirde, die Mieter héatten jedoch keinen Nachteil.

[l Erneuerungsdarlehen

In zahlreichen Objekten mit einem Baualter oberhalb von 30-40 Jahren bestehen erhebliche
Bedarfe an Instandsetzungsmafnahmen (Dach, Fassade, Leitungsnetz usw.), die aus der
Mietpauschale fir die Instandhaltung nicht zu finanzieren sind und bei schuldenfreien Objekten
Ublicherweise durch Neukredite finanziert werden. Dieser Finanzierungsspielraum entsteht in
der AD-Forderung teilweise erst nach 60-80 Jahren, weshalb schon in der Vergangenheit die-
ses Problem immer wieder diskutiert, aber bisher keiner Losung zugefuhrt wurde. Teilweise
besteht auch Bedarf und Nachfrage nach ModernisierungsmalRnahmen, die zu Mieterhéhungen
berechtigen, aber der Zustimmung der IBB bedirfen; diese wird aufgrund einer MalRgabe der
Senatsverwaltung gegenwartig nur dann erteilt, wenn in einfachen und mittleren Wohnlagen
eine Mietobergrenze von 5,75 € eingehalten wird, in guten Wohnlagen von 6,00 €. Den Eigen-
timern soll deshalb angeboten werden, die unter |. angebotene Zinssenkung bei nachgewiese-
nem Bedarf statt zur Mietsenkung mit dem Ziel der Einhaltung der Warmmieten-Neutralitat auch
zur Finanzierung von Erneuerungsmalnahmen zu verwenden, wenn dabei folgende Bedingun-
gen eingehalten werden:

a) Es sollen vorrangig Einsparungen bei den kalten und warmen Betriebskosten erreicht
werden.

b) Die IBB soll verpflichtet werden, nur MaRnahmen zu finanzieren, die bei sachgerechter
Betrachtung auch nachweisbare Vorteile fur die Mieter erzeugen.

c) Die kinftige Verpflichtungsmiete soll in Abhangigkeit von Wohnlage und Qualitatsstan-
dard des Gebaudes einschlie3lich einer modernisierungsbedingten Mieterh6hung den




Betrag von 6,00 - 6,50 €/m? nicht Gberschreiten. Die Vergabe der Darlehen muss mit
einem 5-jahrigen Verzicht auf Mieterhéhungen versehen werden. Die von der IBB zu
vergebenen Erneuerungsdarlehen missen eine Rangstelle im Grundbuch erhalten, die
einen teilweisen Rangrucktritt der Aufwendungsdarlehen erfordert.

IV Flankierende Mietenpflege

Die 0.g. Ma3nahmen wiurden isoliert 2017 zu neuen Ungerechtigkeiten im betroffenen Gesamt-
bestand fuhren, weil bei gleich hohen Mietermieten die AD-Verzinsung gegenwartig unter-
schiedlich hoch ist, was auf die im Zeitablauf unterschiedlich hohen Bau- und Finanzierungs-
kosten zuriickzufihren ist. Die 0.g. MalBhahmen werden bei jetzt schon hoher AD-Verzinsung
bereits in diesem Jahr zu Mietsenkungen und/oder Erneuerungsmafinahmen fiihren, bei Objek-
ten mit geringer oder Null-Verzinsung jedoch im Jahr 2017 zu weiter steigenden Mieten. Des-
halb muss die turnusméafRlige Anhebung der AD-Bedienung am 1.4.2017 bereits jetzt durch eine
Kappungsgrenze bei der Nettokaltmiete eingegrenzt werden, die bei 6,00 €/mz2 liegen sollte. Zur
Vermeidung von Mietungerechtigkeiten muss dies auch fir die 11.300 Wohnungen gelten, die
mit IBB-Baudarlehen geférdert wurden; bei diesen muss deshalb wahrscheinlich die turnusma-
Bige Zinsanhebung 2017 entfallen.

Diese vier MaBhahmen mussen als Paket behandelt werden und wirden nach weit Gberwie-
gender Meinung der Expertengruppe bei den 0.g. kritischen 17.250 Wohnungen mit derzeitiger
AD-Bedienung kurzfristig zu einer Entspannung beim Thema Mieten und zu einem Vertrauens-
zuwachs bei den Eigentimern fuhren, die weitere vorzeitige Ablosungen wirksam reduzieren
konnte. Dies wirde auch fur einen Teil der 3.540 Wohnungen zutreffen, deren aktive Forderung
2017 auslaufen wird. U.U. kénnen dadurch auch einige der Objekte mit wirtschaftlichen Schwie-
rigkeiten repariert werden, in denen sich 5.410 WE befinden.

Ob angepasste MalRnahmen auch bei den 9.750 WE in der Ruhephase zwischen Ende der
Forderung und Bedienung der Aufwendungsdarlehen erforderlich oder sinnvoll sind, kann ge-
genwartig noch nicht entschieden werden. Hierfir sind noch weitere Analysen und Sachver-
haltsaufklarungen erforderlich. Bei diesen Wohnungen ist jedoch die Gefahr vorzeitiger Ablo-
sungen wesentlich geringer und als kurzfristiges Ereignis aus wirtschaftlichen Grinden kaum
vorstellbar.

Die vorgeschlagenen Maflinahmen verhindern keine weitergehenden Losungen fir den Ge-
samtbestand und keine MalRnahmen flr andere Teile des Bestandes. SenStadtUm hat der Ex-
pertengruppe am 26.4.2016 mitgeteilt, dass bei einer Wirksamkeit aller vier Malihahmen ab
dem 1.7.2016 mit Ausgaben bzw. Einnahmeverzichten im Landeshaushalt zu rechnen ist, die
fir 2016 mit 3,2 Mio. € und fur 2017 mit 8,63 Mio. € ermittelt wurden. Zusatzlich kénnen bei in-
tensiver Inanspruchnahme durch Eigentiimer nicht bezifferbare geringere Einnahmen eintreten,
als gegenwartig im Haushaltsplan veranschlagt sind.

Die Bedingung fir einen Erfolg der vorgeschlagenen Malinahmen ist eine rasche Realisierung.
Diese erscheint durch eine Entscheidung auf Senatsebene mit Zustimmung des Abgeordneten-
hauses erreichbar. Die Umsetzung durch Verwaltung und IBB dirfte problemlos méglich sein.




Die Analyse und die Empfehlungen dieses Papiers wurden in der Expertengruppe mehrfach
ausfihrlich besprochen. In der Schlussbesprechung in der 6. Sitzung am 2. Mail 2016 stimmten
9 Experten den Empfehlungen ohne Einschrankung zu. 3 Experten, die ankundigten, ihr Votum
schriftlich zu begriinden, stimmten bezlglich des Gesamtpakets mit Nein.




Il Sofortprogramm, um die Ho6he von Erbbauzinsen landeseigener Grundstiicke
zu senken und deren Erhéhungen im gefdérderten Wohnungsbau
zu stoppen, Berichterstatterin: Hildegard Schumann

Empfehlung an die Fachkommission ,Reform des Sozialen Wohnungsbaus": Sofortprogramm,
um die Hohe von Erbbauzinsen landeseigener Grundstiicke zu senken und deren Erh6hungen
im gefoérderten Wohnungsbau zu stoppen.

Nach einer Auswertung von SenFin mit Stand Ende 2014 hat das Land Berlin noch Erbbaurech-
te fur Wohnungsbauunternehmen oder fur Investoren im Wohnungsbau auf 63 landeseigenen
Grundstucken bestellt.

1. Vertragliche Bedingungen

Der jahrlich zu errichtende Erbbauzins betrug bei Abschluss dieser Erbbaurechtsvertrage 4,5%
des zum Vertragsabschluss ermittelten Bodenrichtwertes des jeweiligen Grundstiickes. Die
Verpflichtung zum Erstellen von Wohngebauden im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau wurde
in den Vertragen zum Teil vereinbart. Im Erbbaurechtsvertrag wurde vereinbart, dass die Erb-
bauzinsanpassung im vertraglichen 5-Jahres-Rhythmus erfolgen soll. Soweit eine Anpassung
aufgrund einer Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgte (in den meisten
Fallen), orientiert sich diese einerseits an den Indexzahlen fir Verbraucherpreise und anderer-
seits an den Bruttomonatsarbeitsverdiensten vollzeitbeschéftigter Arbeithehmer in Deutschland.

Dies bedeutet, andern sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse, so hat die BIM als
Vertreter des Landes Berlin die Moglichkeit, alle 5 Jahre die Erbbauzinsen im sozialen Woh-
nungsbau entsprechend der vorgenannten Indexzahlen anzuheben.

Der Mittelwert der Steigerung der Lebenshaltungskosten und der Bruttoarbeitsverdienste be-
tragt im letzten Zeitraum 2011-2015 insgesamt 9,27% nach einer Berechnung der BIM.

Allerdings wurden teilweise vertraglich auch Anpassungszeitraume vereinbart (10 Jahre) sowie
vertraglich vereinbarte Erbbauzinserh6hungen zum Teil planméaRig erst mit zeitlicher Verzoége-
rung vorgenommen. Diese Anpassungen werden dann zum Teil mit erheblichen Kosten- und
Mietsteigerungen von den Verfigungsberechtigten nachgeholt. Dies verscharft die Problematik
erbbauzinsbedingter Mieterh6hungen im Sozialen Wohnungsbau zusatzlich. Eine Auswertung
der Senatsverwaltung fur Finanzen — | D — von Ende 2014 ergab hierzu, dass fir 34 von 63
landeseigenen Erbbaugrundstiicken ab 2016 ff. Erbbauzinserhéhungen von teilweise 30% und
mehr vorgesehen sind.

2. Auswirkung der Erbbauzinsen auf die Kostenmiete bzw. Verpflichtungsmiete

Die Erbbauzinsen werden nach dem Kostenmietrecht der Il. Berechnungsverordnung (8 21 Ab-
satz 1 Satz 2 Il. BV) als laufende Aufwendungen (Zinsen) der Kapitalkosten bei der Berechnung
der Kostenmiete bertcksichtigt. Erhéhungen der Erbbauzinsen fiihren somit in der Regel zu




den entsprechenden Erhdhungen der Kostenmiete und wirken daher fir die Mieterinnen und
Mieter unmittelbar mietsteigernd.

Ein Erh6hungsverlangen der Erbbauzinsen im geforderten Wohnungsbau kann allenfalls zu-
rickgewiesen werden, wenn die neue Kostenmiete Uber der am Markt erzielbaren Mieten liegt
(BGH-Urteil aus 2001) und das Erhohungsverlangen somit unbillig ware. Auch das Verwal-
tungsgericht Berlin hat mit Urteil - VG 7 K 94.14 — vom 28. Mai 2014 — inzwischen rechtskraftig
— entsprechend entschieden. Hiernach beziehen sich Gesichtspunkte der Unbilligkeit aus-
schlieBlich auf die Regelungen des jeweiligen Erbbaurechtsvertrages und nicht auf fur erforder-
lich gehaltene Mietobergrenzen im Sozialen Wohnungsbau.

Aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes in Berlin sind Gesichtspunkte fur die Unbillig-
keit von Erbbauzinserh6hungen somit aktuell nicht ersichtlich und der Wohnungseigentiimer
kann sich dementsprechend auch nicht mehr auf diese Urteile berufen.

Sowohl die Bezirksamter, der Liegenschaftsfonds in der Vergangenheit und die BIM gegenwar-
tig erhdhten bzw. erhéhen heute noch konsequent die Erbbauzinsen, wenn dies vertraglich ver-
tretbar ist. Die HOhe der Miete findet hierbei keine bzw. nur dann Berlicksichtigung, sofern vom
Erbbauberechtigten gegeniiber der IBB keine Erklarung hinsichtlich der Umlegbarkeit der Erb-
bauzinserhohung auf die Mieten abgegeben werden kann. Diese Erklarung wird jedoch in aller
Regel abgegeben werden kdnnen.

Fir die Mieter von Wohnungen, erbaut mit 6ffentlichen Mitteln, bedeutet dies in aller Regel eine
deutliche Erh6hung der Miete zugunsten von Mehreinnahmen des Landes Berlin.

Die Erh6hung der Erbbauzinsen und damit die Auswirkung auf die Kostenmiete hdngen von
mehreren Faktoren ab. Hierzu zahlen der urspriingliche Bodenrichtwert zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Erbbaurechtsvertrages, die Grof3e des Grundstiickes, die Wohnflache, die Ent-
wicklung des Erbbauzinses wéahrend der bisherigen Laufzeit und die Entwicklung der herange-
zogenen Indexzahlen fur den jeweils zu betrachtenden Zeitraum. Da diese Faktoren bei jeder
Erhéhung sehr unterschiedlich sind, wirkt sich jede Erbbauzinserh6hung unterschiedlich auf die
jeweilige Kostenmiete aus.

Hierzu ein konkretes Beispiel, das allerdings nicht reprasentativ fir alle Erh6hungen herange-
zogen werden kann: Das Verlangen auf Erhéhung des Erbbauzinses wurde von der BIM am
10.2.2016 fir ein Grundstiick mit 3.670 m2 in Tegel gestellt.

Es handelt sich um ein Geb&aude mit 32 Wohneinheiten mit einer Wohnflache von 2.522 m2. Die
in der WB angesetzten laufenden Kapitalkosten mit insgesamt 143.405 € setzten sich zusam-
men aus Zinsen fur Fremd- und Eigenkapital in Héhe von 51.715 € und den Erbbauzinsen in
Hohe von 91.689,51 €.

Die Erbbauzinsen sollen nunmehr auf 100.189,08 angehoben werden. Die bisherige Kosten-
miete betrug 7,54 €/m2 mtl. Die Erh6hung wirde zu einer Steigerung der Kostenmiete um 29
Cent auf 7,83 €/m2 fihren. Anhand dieses Beispiels wird ersichtlich, dass die Relation zwischen
Erbbauzinsen und Finanzierungskosten flir das Gebaude in keinem vertretbaren Verhaltnis ste-
hen und die Miete fur den sozialen Wohnungsbau viel zu hoch ist (ohne und mit Erhéhung). Im
Gegensatz zu der Berliner Praxis finanziert zum Beispiel die Stadt Stuttgart durch verbilligte




Erbbaurechte (0,4% Erbbauzins auf die Laufzeit von 40 Jahren) den sozialen Wohnungsbau mit
und leistet somit einen Beitrag zur sozial vertraglichen Kostenmiete, die mehr als 10% unter der
Vergleichsmiete liegt.

3. Reduzierung der Kostenmiete bzw. Verpflichtungsmiete als Sofortmal3Bhahme

Fur die von SenFin benannten 63 Erbbaurechtsvertrage bei Objekten des Sozialen Wohnungs-
baus besteht dringender Handlungsbedarf. Gegenwaértig erscheint die Handhabung der Vertra-
ge weder abgestimmt mit der neuen Liegenschaftspolitik noch mit der Wohnungspolitik. Das
Handeln des Senats ist deshalb gegentiber Sozialmieten widersprtichlich.

Die Expertenrunde schlagt deshalb zur kurzfristigen Realisierung Folgendes vor: Diesen Miet-
erhdéhungen, bedingt durch héhere Erbbauzinsen im sozialen Wohnungsbau, muss sofort Ein-
halt geboten werden. Die bisherige Verfahrensweise der BIM bezliglich der Erbbauzinserho-
hung muss sofort eingestellt werden. Bei Erbbauzinsanpassungen der letzten Zeit, die zu preis-
rechtlich zulassigen Mieten im Sozialwohnungsbestand von Uber 6 €/m2 monatlich gefiihrt ha-
ben, soll eine ganz oder teilweise Ricknahme der Erbbauzinsanhebung unter Beachtung der
Bedingungen des Einzelfalls vorerst fir die Jahre 2016 und 2017 erfolgen. Die Analyse und die
Empfehlungen dieses Papiers wurden in der Expertengruppe in der 6. Sitzung am 2. Mai 2016
ausfuhrlich besprochen.

Finanzielle Auswirkungen

Nach Berechnungen der Senatsverwaltung fir Finanzen bestehen aktuell noch 59 Erbbau-
rechtsvertrage bei Objekten des Sozialen Wohnungsbaus mit rd. 4.800 Wohnungen. Der durch-
schnittliche Anteil der Erbbauzinsen an der Kosten- bzw. Verpflichtungsmiete ist in den einzel-
nen Objekten sehr unterschiedlich und betrégt im Durchschnitt rd.1,50 €/m2.

Die finanziellen Auswirkungen einer Reduzierung der preisrechtlich zuldssigen Mieten auf 6
€/m2 durch Anpassung der Erbbaurechtsvertradge betragen tberschlaglich in 2016 bis zu 1,250
Mio. € (halber Jahresbetrag) und in 2017 bis zu 2,5 Mio. €.

Alle 12 Experten stimmten den Empfehlungen ohne Einschrankung zu.




Il Sofort-Vorschlage fir dringende Anderungen des Rechts fiir bestehende
Sozialwohnungen - Anderung des Wohnraumgesetzes (WoG Bln),
Berichterstatter: Reiner Wild

Empfehlung an die Fachkommission ,Reform des Sozialen Wohnungsbaus” zur Realisierung
kurzfristiger MalRnahmen

Vorab-Vorschlage fiir dringende Anderungen des Rechts fiir bestehende Sozialwohnungen —
Anderung des Wohnraumgesetzes (WoG BIn) vom 1.7.2011

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat zur Prifung u.a. folgende Reformoption fir den Bestand
des Sozialen Wohnungsbau vorgeschlagen:

2. Auf welche Weise kénnen einzelne Bestimmungen des Kostenmietrechts (z.B. Einfrierungs-
grundsatz geandert oder ersetzt werden, welche Vor- und Nachteile sind damit verbunden?

In dieser Reformoption ist die grundsatzliche Frage angesprochen, ob es fir die Rechtsgestal-
tung des Sozialen Wohnungsbau nach der Foderalismusreform im Land Berlin noch eines Kos-
tenmietrechts bedarf und in welcher Art und Weise Alternativregelungen ausgestaltet sein
mussten. Die Beantwortung dieser Frage wird Gber den geplanten Arbeitszeitraum der Exper-
tenrunde wie auch der Fachkommission hinausgehen. Mit ausgearbeiteten Reformvorschlagen
kann dazu erst in der 18. Legislaturperiode des Abgeordnetenhauses gerechnet werden.

Ungeachtet umfassender Reformen sollen mieterschiitzende Vorschriften eingefiihrt wer- den,
die die Benachteiligung von Mietern aus den problematischen Rechtsregelungen des Sozialen
Wohnungsbaus beseitigen. Einer Verschiebung auf die 18.Legislatur bedarf es dafir nicht.

Fur die im Folgenden genannten MaRnahmen schlagt die Expertengruppe eine kurzfristige An-
derung des Wohnraumgesetzes Berlin (WoG BIn) vor. Fir diese MalBhahmen ist keine unmit-
telbare Kostenfolge fir das Land Berlin erkennbar.

Beseitigung der Benachteiligung von Mietern des Sozialen Wohnungsbaus im Bereich
des unmittelbaren Mieterschutzes:

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Entwicklung der Rechtsvorschriften fiir den Sozialen Woh-
nungsbau in der zweiten Halfte des vergangenen Jahrhunderts eine grundsatzlich andere Be-
wertung des unmittelbaren Mieterschutzes im Vergleich zum Rechtsverhéltnis zwischen Ver-
mietern und Mietern im freifinanzierten Wohnungsbau fir sachgerecht gehalten. Die Ursache
mag bezliglich des Mietpreisrechts in einer gegeniiber der Mietengestaltung im freifinanzierten
Wohnungsbau erwarteten hohen Schutzfunktion der Kostenmiete fur den Mieter gelegen ha-
ben. In Berlin ist jedoch mit der Umstellung des Fordersystems spatestens mit den Férderpro-
grammen ab 1972 eine derartige Schutzfunktion der Kostenmiete hinsichtlich der konkret zu
zahlenden Miete nicht mehr gegeben. Mit Ausnahme einiger weniger Regelungen im Wohn-
raumgesetz von 2011 hat Berlin trotz der Rechtsgestaltungsmoglichkeiten aus der Fdderalis-
musreform von einer Beseitigung der Benachteiligung beim Mieterschutz von Sozialmietern
keinen Gebrauch gemacht. Diese Liicke soll nun mit den folgenden Vorabvorschlagen zum Teil
geschlossen werden. Einer umfassenderen Erérterung der u.g. Vorschlage in der 18. Legisla-




turperiode des Abgeordnetenhauses bedarf es nach der Einschatzung der Expertengruppe
nicht.

Segmente 1-7: Alle Sozialwohnungen

I. Die Schlechterstellung der Mieter von Sozialwohnungen im Hinblick auf die Ruckwir-
kungsmaoglichkeiten von Mieterh6hungen ist zu beenden.

Abweichend von 8 4 Abs. 8 Neubaumietenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. 2203), zuletzt geandert durch Artikel 4 der Verordnung vom 5.
November 2003 (BGBI. 2346, 2350) sollen riickwirkende Mieterhéhungen unwirksam sein.

II. Die Schlechterstellung der Mieter von Sozialwohnungen im Hinblick auf das Kindi-
gungsrisiko bei Streit Uber die Berechtigung von Mieterh6hungen ist zu beenden.

Der Rechtsgedanke des § 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB hat auch fur Mieter von Sozialwohnungen zu
gelten (anders BGH v. 9.5.2012 - VIII ZR 327/11 -, NJW 12, 2270). Daraus folgt, dass einem
Mieter, der rechtskraftig zur Zahlung einer erhohten Miete nach Abs. 1 oder nach § 10
WoBIindG verurteilt wurde, der Vermieter das Mietverhaltnis wegen Zahlungsverzugs nicht vor
Ablauf von zwei Monaten nach rechtskréftiger Verurteilung auf3erordentlich oder ordentlich kiin-
digen kann. Eine Kindigung aus diesem Grunde vor rechtkraftiger Verurteilung zur Zahlung soll
unwirksam sein, wenn nicht die Voraussetzungen der aul3erordentlichen fristlosen Kindigung
schon wegen der bisher geschuldeten Miete erfiillt sind.

lll. Hinweispflicht des Vermieters bei Mieterh6hungen

Eine Hinweispflicht des Vermieters bei Mieterhdhungen auf § 1 (Kuindigungs- und Uberlegungs-
frist bei Mieterh6hungen) und 8§ 2 (Anspruch auf Mietzuschuss zur Sicherung tragbarer Mieten
im Bestand o6ffentlich geférderter Wohnungen) des Wohnraumgesetzes Berlin scheint unerlass-
lich. Dies bestéatigt die Umfrage im Evaluierungsgutachten zum Wohnraumgesetz durch Fresh-
fields.

IV. Verbot der Abdingbarkeit erweiterten Kiindigungs- und Uberlegungsfristen bei Miet-
erh6hungen

Die erweiterten Kiindigungs- und Uberlegungsfristen bei Mieterhéhungen nach § 1 WoG Bin
durfen nicht zu Ungunsten der Mieter vertraglich abdingbar sein.

V. Beendigung der Schlechterstellung der Mieter bei den Betriebskosten

Die Schlechterstellung der Mieter von Sozialwohnungen bei den Betriebskosten ist zu beenden
(z.B. Betriebskostenvereinbarung, Umlageausfallwagnis). Neben der Einzel- miete soll zuklinftig
die Umlage der Betriebskosten im Sinne der Betriebskostenverordnung vom 25. November
2002 abweichend von den 88 20 bis 25 a Neubaumietenverordnung nach 88 556, 556 a und §
560 Abs. 4 des Burgerlichen Gesetzbuchs zulassig sein.




VI. Klarstellung 8 1 WoG BIn

In 8 1 WoG Bin ist klarzustellen: Mit ,Miete" in Satz 1 ist die Nettokaltmiete gemeint. Die 88§ 559
und 560 BGB haben bei manchen Rechtsanwendern fur Verwirrung gesorgt. Die Ausnahmen
sind daher der aktuellen Rechtslage und der Klarstellung bei den Betriebskosten (s.0.) anzu-
passen.

VII. Gesetzliche Verankerung der Festschreibung der bisherigen Verpflichtungsmiete

Die Festschreibung der bisherigen Verpflichtungsmiete fur die Dauer der Nachwirkungsfrist bei
vorzeitiger Ruckzahlung ist gesetzlich zu verankern. Spatere Anpassungen beispielsweise nach
88 26, 28 Il. BV sind mdoglich. Die Klarstellung scheint auch wegen unterschiedlicher Einschét-
zung in der Expertengruppe notwendig.

Die Empfehlungen wurden in der 6. Sitzung der Expertengruppe am 2. Mai 2016 erdrtert. Alle
12 Experten stimmten den Empfehlungen ohne Einschrankungen zu.




IV Statement der Experten Sebastian Jung / Prof. Dr. Johannes Ludwig / Prof. Dr.
Martin Schwab vom 8. Mai 2016 gegenlber den Mitgliedern der Fachkommis-
sion zur zweiten Sitzung am 11. Mai 2016

-Wir, die oben Genannten, wenden uns an Sie als Mitglied der Fachkommission (FK) - parallel
zu den lhnen seitens der Expertengruppe (EG) zugegangenen Unterlagen. Grund 1: Die zweite
FK-Sitzung ist mit 1 ¥ Stunden zeitlich recht eng begrenzt fir 22 FK-Mitglieder, die u.U. alle zu
Wort kommen wollen. Grund 2: In den Ihnen zugeleiteten Papieren finden sich die Uberlegun-
gen unseres Dreier-Gespanns nicht in der Ausfuhrlichkeit, die wir fir geboten halten, um Sie
eindeutig zu informieren.

Ihr Auftrag:

Sie haben mit Ihrem einheitlich getragenen ,Eckpunktepapier der daraufhin eingesetzten Ex-
pertengruppe, die jetzt 6 Male getagt hat, wichtige Fragen zur Prifung mitgegeben:

= Kostenmiete vs. Richtsatzmiete
= Einfrierungsgrundsatz

.Beanstandungen bei der in Berlin praktizierten Berechnung der Kostenmieten*

Mafinahmen zur Betriebskostensenkung

" u.a.

Zwischenstand unserer Diskussionen:
Sie erhalten (was die bisherige Auftragserledigung anbelangt) fir die 2. Sitzung der FK - offiziell
seitens der Expertengruppe vorgelegt -

1) eine erste Liste mit vorgeschlagenen SofortmalRnahmen

2) eine Ubersicht der seitens der Expertengruppe ,zu prifenden Reformoptionen* sowie

3) das von uns beabsichtigte Prifraster fur diese Reformoptionen und Malinahmen.
An dieser Stelle mochten wir zum Papier 1) folgende Anmerkungen machen.

Zu Papier 1, Sofortmalinahmen*:

= Hier werden zu 3 Problemkreisen kurzfristig umsetzbare Vorschlage empfohlen. Die vor-
geschlagenen MalRBnahmen zum Problemkreis 2 (Beseitigung der Benachteiligung von
Sozialmietern beim Mieterschutz) und 3 (Erbbauzinsen) werden einheitlich von der ge-
samten EG empfohlen. Sie finden also auch unsere volle Zustimmung.

= Nicht unsere durchgehende Zustimmung finden allerdings die Ma3hahmen zum Problem-
kreis 1, einem ,Sofortprogramm, um das weitere Abschmelzen des Bestandes" von Sozi-
albauwohngen zu verringern. Die vorgeschlagenen MalBhahmen zum Problemkreis Nr. 1
setzen sich aus insgesamt 4 Bausteinen zusammen. Die Bausteine | und IV héatten wir




mitgetragen, bei den Bausteinen Il und Il haben wir Vorbehalte. Da die Expertengruppe
nicht bereit war, die Bausteine einzeln als ,Sofortmalinahmen* zur Abstimmung zu stellen,
sondern nur als Paket, mussten wir dagegen stimmen.

= Deswegen mdchten wir Ihnen hier darlegen, wie unsere Vorbehalte aussehen. Sie betref-
fen ndmlich 2 Dinge: ein grundsatzliches Prifauftragsproblem und das Prozedere der
Mehrheitsbildung in unserer Expertenkommission.

Unsere Vorbehalte betreffend Baustein Il (aus Problemkreis 1) des Pakets, im Original zu
finden auf S. 6:

Konzept der SofortmafRnahme: Bei der vorgeschlagenen Absenkung der AD-Verzinsung auf
z.B. 0.5% wiuirde es aus rechtlichen Grinden zu einer ,starken Mietsenkung“ fihren, was im
gesamten Mietgeflige ,Ungerechtigkeiten* darstellen wirde. Deshalb hat die Mehrheit der Ex-
pertengruppe eine Anhebung der Tilgung empfohlen, um eine Mietuntergrenze von 5 bis 6 Euro
nicht zu unterschreiten.

Unsere Position: Wir halten (kosten)glnstige Mieten, insbesondere im Sozialen Wohnungs-
bau, fur einen absolut erstrebenswerten Zustand. Wenn es dann zu grofien Spreizungen
kommt, die man nicht mdchte, wiirden wir vorschlagen, mehr dartiber nachzudenken, wie man
die Hochstmieten verandern kann. Und nicht umgekehrt.

Dazu ein Hinweis: Im Segment 1 (WE ohne Anschlussforderung) stellt die héchste Miete (=
Mietobergrenze und erheblich héher als die ortsiibliche Vergleichsmiete) die volle Kostenmiete
dar. Sie wird derzeit - noch (!) - nicht Uberall verlangt - aus Grinden der Marktdurchsetzungsfa-
higkeit.

Betreffend Baustein Ill (aus Problemkreis 1) des Pakets, nachzulesen ebendort, S. 6:

Konzept der SofortmafRnahme: Angebot auf freiwilliger Basis von sog. Erneuerungsdarlehen.
Ziel: ,InstandsetzungsmafRnahmen®, die aus der bisherigen Instandhaltungspauschale ,nicht zu
finanzieren sind.

Unsere Position: Wir sind nicht grundsatzlich gegen diesen Vorschlag. Aber wir halten den
Zeitpunkt, dartiber zu entscheiden, fir verfriiht — insbesondere als Vorabvorschlag. Wir sehen
die Notwendigkeit, zuvor Gber Aspekte wie

= [nstandhaltung/Instandsetzung
= Modernisierung

eine grundsatzliche Debatte zu fihren. Dazu waren wir aber auf externen Sachverstand hin-
sichtlich folgender Thematiken angewiesen:




= Bauphysik, Energetik

= Stand der Bautechnik und deren Anwendung in Berlin wahrend der in Frage stehenden
Programmijahre

= Lebensdauern/Lebenszyklen spezifischer Gewerke.

Dass diese Aspekte in Berlin eine besondere Relevanz haben, sehen wir u.a. in folgendem
Sachverhalt: Ende der 80er Jahre hat sich ein Vorstandsmitglied der WBK (heute IBB) zu einer
Art Experiment entschlossen, namlich ein Konsortium aus Stddeutschland in Berlin bauen zu
lassen. Das hatte sich anerboten, nicht nur qualitativ einwandfreie Wohnungen zu errichten,
sondern auch zu westdeutschem Baukostenniveau. Die Kritik an den Berliner Baustandards
spielten dabei ebenfalls eine Rolle.

Fur dieses Projekt waren im Ubrigen eine ganze Reihe Vorbereitungen getroffen worden. Leider
hat sich das Vorhaben zerschlagen: Der unerwartete Fall der Mauer hatte dies — zunachst —
obsolet erscheinen lassen. Es wurde nicht wieder aufgegriffen. Nun zum Vorbehalt: Die unge-
klarte Frage der von der Expertengruppe noch nicht diskutierten ,Bauqualitat* im Zusammen-
hang mit den mehrheitlich empfohlenen ,Erneuerungsdarlehen” einfach ,fortzuschreiben* bzw.
mit neuerlichem offentlichen Einsatz nachtréglich zu heilen, erscheint uns zu einfach.

Sollte die seitens externer Fachleute vertretene These zutreffen, dass die Berliner Standards in
relevanten Gewerken andere als jene in ,Westdeutschland“ waren, halten wir es fir zumindest
unverzichtbar, a) auf diesen Umstand hinzuweisen und dies b) ggfs. mit weiteren Auflagen zu
versehen, Uber die man sich dann unterhalten kdnnte.

AulRerdem bestehen folgende rechtlichen Bedenken:

Der Mechanismus des § 18 Abs. 3 der Il. Berechnungsverordnung sieht vor, dass Verglnsti-
gungen bei der Rickfuhrung oder Verzinsung von Aufwendungsdarlehen an die Mieter weiter-
gegeben werden mussen. Dass hiervon abgewichen werden darf, ist insbesondere dann nicht
ersichtlich, wenn die Verginstigung fur Instandsetzungsmafnahmen ausgegeben wird, welche
die Mieter in rechtlicher Hinsicht bereits gemaR § 28 Abs. 1 Satz 2 der Il. Berechnungsverord-
nung bezahlt haben.

Wir sind gerne dazu bereit, der Frage nachzugehen, inwiefern die in Anrechnung gebrachten
Betrage fir die Instandhaltungskosten fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung unzureichend
und deshalb fiir den Zustand der Objekte abtraglich sind. Zur Beantwortung dieser Frage muss
jedoch geklart werden, inwiefern der Spielraum fir MalRnahmen der Instandsetzung schon
durch die Position "Abschreibung" gewabhrleistet ist, die nach § 24 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. § 25 der
Il. Berechnungsverordnung als Teil der Bewirtschaftungskosten angesetzt werden darf. Sollte
namlich die von uns mehrfach in den Raum gestellte Hypothese zutreffen, dass die Gesamtkos-
ten, insbesondere die Baukosten seinerzeit iberhoht waren, wiirde in Gestalt der Abschreibung
ein erheblicher finanzieller Spielraum fir MaBnahmen der Instandhaltung geschaffen. Dieser
Spielraum wurde erst dann in Wegfall geraten, wenn es die beteiligten Akteure und/oder die
Politik unterndhmen, die historischen Kostenansatze in Frage zu stellen.




Derlei Uberlegungen zu (ibergehen und Defizite nicht zu benennen, stellt fiir uns keine Option
dar, und zwar ganz grundsatzlich nicht. Denn wenn man aus mangelhafter Qualitatsanwendung
oder gar Fehlern lernen will, sind mehrere Schritte notig:

Man muss

= den Mangel bzw. das Problem wahrnehmen und dies als Tatsache akzeptieren,

= dies auch den Betreffenden kommunizieren,

= dann nach Losungen suchen und diese anwenden,

= und dies erneut kommunizieren.

= Und letzten Endes auch kontrollieren, ob die Losung danach besser funktioniert als vor-

her.

Dieser Workflow entspricht gangigen Problemlésungstheorien und entsprechenden Anwen-
dungspraktiken. Was sich im Ubrigen auch regelmaRig als erfolgreich, sprich: zielfiihrend er-
weist.

Wir sind selbstverstandlich bereit, uns den in Rede stehenden Vorschlag Ill (Erneuerungsdarle-
hen) nochmals anzuschauen. In diesem Kontext lieBen sich dann z.B. auch die im Eckpunkte-
papier angeforderten Uberlegungen zur ,energetischen und baulichen Ertiichtigung” zur Sen-
kung von Betriebskosten (kalt und warm) behandeln.”




B Reformvorschlage vom Juli 2016

Priufraster fur die Reformvorschlage

Die Expertengruppe hat zu Beginn ihrer Arbeit ein Prifschema erarbeitet, das alle relevanten
Fragen zur Umsetzbarkeit und zu den absehbaren Folgen der Reformvorschlage beinhaltet. Fur
jeden Reformvorschlag wurde dieses Prifraster angewandt.

Tab. 1: Priufraster fur die Reformvorschlage

1. Berichterstatter und Co-Berichterstatter

2. Beschreibung der Problemlage bzw. Ausgangslage

3. Dinglichkeit

4, Konkrete Beschreibung des Reformvorschlages

4.a Zur Umsetzung des Reformvorschlages notwendige Manahmen (Anderung

von Gesetzen, Rechtsverordnungen, Verwaltungshandeln)

4.b Fur welche Segmente des sozialen Wohnungsbaus soll der Vorschlag gelten
mit Begriindung und evtl. Differenzierungen

4.c Zentrale Voraussetzungen bzw. mafRgebliche Hindernisse

4.d Abhéangigkeit vom Kapitalmarkt

4.e Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

4.f Zeitrahmen/Zeithorizont fur Beginn und Ende der MalRnahmen

5. Folgen und Wirkungen

5.a Allgemeinen Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, u.a. Soziale Mischung
5.b Belegungsbindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis)

5.c Mieter/Mietergruppen, Mieten, Mietnebenkosten

5d Eigentumer/Eigentimergruppen

5.e Berliner Haushalt (Einsparpotenziale vs. Einnahmeverluste bzw. zuséatzlich

Ausgaben)




5.f Rechtliche Risiken des Reformvorschlags und mit welchen Mal3nahmen sie
gof. eingeschrankt werden konnen

5.9 Verwaltungsaufwand

5.h Nachhaltigkeit der mit dem Vorschlag verbundenen Steuerungsmoglichkeit

5.i Allgemeine Transparenz und Akzeptanz

6. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

6.a Zu den durchgefihrten Untersuchungen

6.b Zur Notwendigkeit von weitergehenden Untersuchungen




2.

EinfiUhrung einer 3-stufigen einkommensorientierten Miete im Sozialen
Wohnungsbau

Berichterstatter: Gunter Fuderholz
Co-Berichterstatter: Hildegard Schumann, Volker Esche, Dr. Michael Zenz,
Sebastian Jung / Prof. Dr. Martin Schwab / Prof. Dr. Johannes Ludwig

Beschreibung der Problemlage

Im vollgeforderten Bestand des Sozialen Wohnungsbaus sind in 3 Feldern grof3e Bandbreiten
mit erheblichen Auswirkungen vorhanden:

Neben mindestens einem Drittel &rmerer Mieter aus dem unteren Einkommensspektrum
gibt es auch ein Dirittel relativ hoher Einkommensbezieher.

Wahrend 17,8 % der tatsédchlichen Nettokaltmieten unter 5,50 €/m?
liegen, liegen 27,9 % Uber 6,50 €, 54,4 % liegen dazwischen. In weiten Teilen des Be-
standes gibt es Mietunterschiede von 40 %, die mit Vor- und Nachteilen der Wohnanla-
gen nicht zu erklaren sind und zu stark unterschiedlichen Mietbelastungen beim Ein-
kommen fuhren.

Eine weitere Berlin-spezifische Bandbreite sind die Unterschiede zwischen zuldssigen
und tatséchlichen Mieten, die es so in anderen Landern nicht gibt. Die zulassige Miete
ist in etwa 60 % des Bestandes um ca. 0,80 € hoher als die tatsachliche Miete, weil viele
Eigentiimer in den vergangenen Jahren die jahrlichen Forderkirzungen Berlins aus Sor-
ge vor Mietrickstanden und Leerstanden nicht umgesetzt haben. Diese ,Mieterh6hungs-
lizenzen* kbnnen jedoch jederzeit in weitere MieterhGhungen umgesetzt werden.

Diese Situation fuhrt zu objektiv ungerechten und 6ffentlich nicht erklarbaren Unterschieden bei
Mieten, bei Einkommensbelastungen und der Wirtschaftlichkeit vieler Wohngeb&ude. Eine
grundlegende Reparatur dieser verqueren Situation ist nur durch einen Bruch mit der bisherigen
Praxis und einen vollstandigen Neuanfang moglich. Dieser wird hiermit vorgeschlagen.

3. Losung durch Einfahrung einer einkommensorientierten 3-stufigen Miete

Es soll eine vollige Abkehr von der bisherigen forderorientierten Mietenbildung erfolgen, diese
soll sich stattdessen am Einkommen der Mieter orientieren, woflr ein relativ einfaches Verfah-
ren vorgeschlagen wird.




3.1 Drei Mietenstufen

Klnftig soll es drei Miethéhen flur untere, mittlere und héhere Einkommen geben. Im Folgenden
wird beschrieben, wie diese Mieten gebildet werden sollen, wenn das System 2016 eingefuhrt
wirde. Weil die Einfuhrung friihestens 2017 mdglich ist, muss eine spatere Aktualisierung die-
ser beispielhaften Werte erfolgen.

= Die mittlere Miete flr Haushalte im oberen Spektrum der Berechtigung fir den Sozia-
len Wohnungsbau soll bei 5,75 € liegen. Sie lage damit um etwa 10 Cent unterhalb des
Mietspiegel-Mittelwerts und wiirde damit der Forderung gerecht, dass die Sozialmieten
unterhalb der Mietspiegel-Mieten liegen sollten.

= Die untere Miete fir Haushalte im niedrigen Einkommensbereich sollte bei 5,25 € lie-
gen. Diese Miete ist voll wohngeldféhig und wird auch bei kinftigen Mietsteigerungen
noch auf weitere Jahre wohngeldféahig bleiben. Damit soll sichergestellt werden, dass
die beiden staatlichen Normensysteme Wohngeld und Sozialer Wohnungsbau nicht zu
Lasten niedriger Einkommensbezieher auseinander driften. Weil die nachste Wohn-
geld-Anpassung nach den Erfahrungen der letzten Jahrzehnte erst um 2020 erfolgen
wird, bengtigt dieser Wert einen Puffer nach oben.

= Die obere Miete fur hohe Einkommensbezieher sollte bei 6,75 € liegen, sie ist orientiert
an den Mietspiegelwerten der Baualtersgruppen 1973-1990 West, in der der Mittelwert
bei 6,83 € liegt. Anstatt einer Durchschnittsmiete kénnte auch der jeweilige Mittelwert
des relevanten Mietspiegelfeldes herangezogen werden. Diese Miete wiirde vor allem
fur Haushalte relevant sein, die heute nicht mehr berechtigt sind fiur den Sozialen
Wohnungsbau; deren Miete muss sich deshalb am altersspezifischen Mittelwert des
Mietspiegels orientieren, nicht am allgemeinen Mittelwert.

Dieses einfache System kann auch komplexer und naher am Mietspiegel gestaltet werden, in-
dem es differenziert mit Zu- und Abschlagen nach Wohnungsgrof3e und u.U. nach Wohnlage
gestaltet wird.

3.2 Die Zuordnung der Haushalte zu den Mietstufen

Hier besteht ein gewisser Ermessensspielraum innerhalb des Gesamtsystems, auch sind in
Teilen noch genauere Untersuchungen notwendig. Als Grobvorschlag soll hier folgende Eintei-
lung dienen:

= Die obere Miete sollen Haushalte zahlen, die heute innerhalb des Systems Bezieher
hoherer Einkommen sind. Mieter, deren Einkommen oberhalb von 120 % der Bundes-
Einkommensgrenze liegt, sollen kiinftig eine Sozialmiete von 6,75 € zahlen. Dies sind
gegenwartig etwa 40 % aller Mieter (Naheres zur Einkommensgrenze unter 3.13). Die-
se Grenzziehung wurde nicht von allen Experten geteilt, einige praferieren eine Beibe-
haltung der héheren Grenze von 140 %.

= Die mittlere Miete von 5,75 € sollen alle Mieter bezahlen, deren Einkommen zwischen
70 und 120 % der Bundeseinkommensgrenze liegen, das sind gegenwartig 22 % aller




Mieter. Es handelt sich dabei vor allem um typische Erwerbseinkommensbezieher im
niedrigeren Lohn- und Gehaltsbereich sowie um viele Rentner.

. Die niedrige Miete von 5,25 € sollen dagegen alle Haushalte bezahlen, deren Einkom-
men 70% der Bundeseinkommensgrenze unterschreiten, dies sind gegenwartig 38 %
aller Haushalte. Dazu gehdren auch alle Bezieher von Wohngeld, von Arbeitslosengeld
sowie von Grundsicherung.

Die Grenzen kénnen auch etwas anders bestimmt werden, insbesondere bedarf die 70%-
Grenze noch einer genaueren 6konomischen Untersuchung. Bei der Bestimmung der Grenzbil-
dung darf aber die Logik des Gesamtsystems nicht durch Willkiir-Entscheidungen geféhrdet
werden.

3.3 Die Zuordnung der Mieten zu den Haushalten

Die Eigentimer sollen verpflichtet werden, mit den Mietern nur solche Mietvereinbarungen zu
treffen, die der Einkommenseinstufung entsprechen. Die Mieter sollen einige Monate vor Um-
stellung des Systems aufgefordert werden, entsprechende Einkommensnachweise vorzulegen,
die dann in einschlagige Mietvereinbarungen umgesetzt werden. Weil in der gesamten Woh-
nungswirtschaft unterschiedliche Mieten gang und gabe sind (bisher ist allein der Soziale Woh-
nungsbau eine Ausnahme) ist dies nicht ungewdhnlich und von jeder wohnungs-wirtschaftlichen
Software problemlos zu bewadltigen. Mieter, die trotz Aufforderung keine Nachweise vorlegen,
mussen die hochste Miete zahlen. GroRerer Aufwand entsteht allein dann, wenn es wéhrend
der geplanten 2-jahrigen Dauer der jeweiligen Miethéhe bei Mietern durch Einkommens- oder
Haushaltsveranderungen zu einer Absenkung der Miete kommt. Individuelle Mietveranderungen
sind jedoch auch heute schon nicht ungewdhnlich und z.B. im Mietenbliindnis mit den Stadti-
schen Gesellschaften ebenfalls vereinbart worden.

3.4 Der Einkommensnachweis

Als Einkommensnachweis dient grundsatzlich fir mittlere und obere Einkommen der WBS, in
dem die Zugehdrigkeit zu einer der 0.g. Einkommensklassen eingetragen wird. Damit erfahren
die Vermieter und Hausverwalter nicht das konkrete Einkommen der Meter, sondern nur die
grobe Orientierung. Anstatt des WBS kann auch die einfachere Einkommensbescheinigung
nach § 9, Abs. 2 WOFG genutzt werden. Bei unteren Einkommen ist nur dann ein WBS erfor-
derlich, wenn kein Bescheid tber Wohngeld, Arbeitslosengeld oder Grundsicherung vorgelegt
wird.

In dem in regelmé&Rigen Abstéanden erforderlichen WBS bzw. der Einkommensbescheinigung
liegt der wesentliche Verfahrensaufwand des neuen Mietsystems, der freilich durch weitere Re-
gelungen (s.u.) minimiert werden soll. Zu bedenken sind dabei folgende praktische Wirkungen:
Hohere Einkommensbezieher werden nach erstmaliger Feststellung ihrer Einstufung und spater
nicht gesunkenen Einkommen voraussichtlich gar keine neuen Bescheinigungen beantragen.
Im grofR3en unteren Einkommensbereich reduzieren die Uberwiegend vorliegenden ,Ersatzbe-
scheinigungen” den WBS-Bedarf sehr stark. Fir stabile Einkommensbezieher - etwa Rentner -




sind auch langere Laufzeiten der Bescheinigungen sinnvoll. Der Aufwand an Bescheinigungen
ist also bei naherer Betrachtung wesentlich geringer als beim ersten Anschein.

Bei dem vorgeschlagenen 2-jahrigen Turnus (s. 3.5) ist voraussichtlich mit einem jahrlichen
Bedarf von 11.500 Bescheinigungen zu rechnen (Annahmen: 21.645 WE jahrlich, Bedarf an
Bescheinigungen von 50 % in der oberen Gruppe, 100 % in der mittleren und 30 % in der unte-
ren). Kann bei der Annahme dauerhaft stabiler Einkommen (z.B. bei Beziehern ,normaler” Al-
tersrente) ein langerer Zeitraum fur die Gliltigkeit fixiert werden, wirde sich diese Zahl reduzie-
ren.

Die Kosten einer WBS-Bearbeitung und verwandter Bescheinigungen betragen in der Berliner
Verwaltung 67 € je Fall. Demnach wirden die 0.g. 11.500 WBS-Bescheide bzw. Einkommens-
bescheinigungen jahrliche Verwaltungskosten von etwa 800 T€ verursachen.

3.5 Zweijahriger Turnus

Das System soll nicht fur alle Wohnungen gleichzeitig eingefiihrt werden, sondern in einem
zweijahrigen Turnus fur jeweils etwa die Halfte der WE. Fir die erste Halfte kdnnte eine Einflh-
rung in der zweiten Halfte 2017 erfolgen, fur die zweite Halfte ein Jahr spater. Auch die Mietho-
he soll jeweils flir 2 Jahre festgeschrieben werden. Damit entsteht ein System, in dem jahrlich
nur die Halfte der Wohnungen bzw. Mieter neu bewertet werden muss, aber eine kontinuierliche
und keine stoRweise Bearbeitung erforderlich ist. Durch Gestaltung monatlich unterschiedlicher
Startzeiten lassen sich weitere Entzerrungen herbeifiihren.

3.6 Generelle Mietanderungen

Der Senat soll alle zwei Jahre durch eine neue Bekanntmachung die ab dann maf3gebenden
neuen Mieten verbindlich machen. Dabei soll er sich in der Ermittlung dauerhaft an denselben
Prinzipien orientieren, soweit nicht unerwartete Sachverhalte mafRgebend werden. Das kdnnen
die hier entwickelten sein, aber auch andere. Neben der Entwicklung des Mietspiegels sollen
dabei auch die Einkommensentwicklung sowie die Entwicklung im Transferbereich objektiv un-
tersucht werden. Die neue Miete soll in der einen Héalfte des Bestandes im selben Jahr, in der
anderen im folgenden Jahr wirksam werden. Zwischen der Bekanntmachung und dem Wirk-
samwerden muss ausreichend Zeit zur Einholung der jeweiligen Einkommensnachweise liegen.

3.7 Belegungssteuerung

Das gegenwartige System der zu hohen nicht durchsetzbaren Sollmieten ist ein massiver An-
reiz, bei der Neuvermietung héhere Einkommensgruppen zu bevorzugen, weil perspektivisch
nur dadurch die Licke zwischen Soll- und Ist-Miete minimiert und wirtschaftliche Verluste redu-
ziert werden konnen. Das vorgeschlagene System beseitigt diesen falschen und unsozialen
Anreiz.




Um dennoch die Soziale Mischung sténdig ausgewogen zu tarieren, sollen kiinftig objektweise
Vorgaben Uber die Neuvermietung nach den Gruppen ,unter 70 %/oberhalb 70 %" der Ein-
kommensgrenzen umgesetzt werden.

Dieses System liefert klinftig stéandig grobe Informationen uber die Soziale Mischung in allen
geforderten Objekten. Es kann deshalb auch gezielt fir andere stadtpolitische Férdermal3nah-
men genutzt werden wie auch zu einer Feinsteuerung in der Mieten- und Belegungspolitik, die
damit ohne Streuverluste planbar ist. Dies schlieldt auch die weiter zulassige Genehmigung von
individuellen Freistellungen ein. Hierbei muss der Gleichbehandlungsgrundsatz gewahrt bleiben
und der Anschein von Willkir-Entscheidungen strikt vermieden werden.

3.8 AD- und Darlehensverzinsung

Dieses System wird kiinftig objektweise zu anderen Mieteinnahmen fihren als zurzeit. In den
Wohnungen im AD-System bestimmt sich gegenwartig die AD-Bedienung aus der durchschnitt-
lichen Miethéhe, im System der IBB-Baudarlehen hangt die Verzinsung von der durchschnittli-
chen Mieth6he ab. Kiinftig wird dieses System dynamisiert und im Zeitablauf veréanderlich sein.
Die Hohe der AD-Bedienung und der Verzinsung werden kiinftig abhdngig von der Summe der
Einzelmieten, nicht mehr von einer vorher festgesetzten Durchschnittsmiete. Die vertragliche
Bedienung der AD und der Baudarlehen muss daher flexibilisiert werden und die Vertrage mus-
sen entsprechend angepasst werden. Praktisch kann dies so umgesetzt werden, dass die IBB
entsprechend den derzeitigen Bedienungen Abschlagszahlungen festsetzt, von den Eigenti-
mern aber zum Jahresende eine genaue Abrechnung der fir die Bedienung verbleibenden
Uberschiisse verlangt und daraufhin eine jahrliche Endabrechnung mit neuen Abschlagszah-
lungen festsetzt (analog der Stromrechnung).

Fur die Vorlage pruffahiger Schlussabrechnungen muissen vorab feste Kriterien definiert wer-
den, bei groReren Objekten kann auch ein Testat durch Anwaélte, Steuerberater oder Wirt-
schaftsprifer angezeigt sein. Weil die Angaben der Eigentiimer aber subventions-erheblich und
somit strafbewehrt sind, ist keine allzu grof3e Besorgnis angezeigt. Weil die IBB auch jetzt
schon jahrlich 20 % der Objekte auf Einhaltung der Mietbestimmungen priifen muss, ist kaum
mit einem hoheren Aufwand zu rechnen.

Allerdings dirfte die Umstellung der Darlehensvertrdge noch einen erheblichen Vorbereitungs-
aufwand und geistige Durchdringung bendtigen (siehe 2.9).

3.9 Rechtliche Umsetzung

Die Grundidee entstammt zwar dem System des Kostenmietrechts, allerdings soll dieses nur in
einer stark modifizierten Form angewandt werden. Praferiert wird daher die Etablierung eines
neuen Wohnungsrechts fur den Berliner Sozialen Wohnungsbau, das sich von moglichst vielem
traditionellem Ballast befreit und mit einem mdoglichst einfachen Schnitt neu anfangt. Dabei
konnte folgender Ansatz verfolgt werden: Fir jedes Objekt sollte die glltige Wirtschaftlichkeits-
berechnung aktualisiert, gepruft und auf den letzten Stand gebracht werden. Die daraus resul-
tierende Bedienung von Aufwendungsdarlehen bzw. IBB-Baudarlehen sollte dann den Start fiir
die neue Bedienung bilden, die den obigen Regeln folgt. Dabei sollte eine kritische Bestands-




aufnahme der jetzigen Ansatze fur die Aufwendungen in der 11.BV erfolgen: Das Mietausfall-
waghnis bei der Nettokaltmiete sowie den Betriebskosten ist z.B. nicht mehr zeitgerecht und soll-
te abgeschafft werden. Auch lGber andere Anséatze soll in diesem Zusammenhang nachgedacht
werden, vor allem Uber die Eigenkapitalverzinsung, die Instandhaltungspauschale und die Ver-
waltungskosten. Dieses System ist daher offen fiir weitergehende Reform-Uberlegungen, zu
denen auch eine zeitgemalie Reform der Bindungszeiten gehéren soll.

3.10 Geeignete Segmente

Das System kann eingefuhrt werden flr die Segmente 4 (planmafiger AD-Verlauf) und 5 (IBB-
Baudarlehen). Beim Segment 4 kann es nach gegenwartiger Kenntnis fur die Teilgruppe der
9.058 WE in der Ruhephase vorlaufig nicht eingefiihrt werden; weil nach Auskunft der IBB auch
die 3.543 WE, die sich noch in der Auszahlungsphase befinden, diese aber im kommenden
Jahr verlassen werden, ebenfalls zunachst in die Ruhephase wandern, kommen auch diese
vorlaufig nicht in Frage. Aus dem Segment 4 sind daher nach gegenwaértiger Auskunft der IBB
31.674 WE geeignet, im Segment 5 alle 11.616 WE. Unzweifelhaft geeignet sind also 43.290
WE, der Kernbestand des noch auf Dauer angelegten Sozialen Wohnungsbaus in Berlin.

Nicht zu beurteilen ist gegenwartig das Segment 3, 15.71 WE mit vertraglicher barwertiger
Ruckzahlung der AD und unterschiedlichen Abmachungen utber Bindungsverkirzungen, Bin-
dungsverzichte und Mieten. Es konnte im Rahmen der Expertengruppe nicht gepruft werden, ob
die abgeschlossenen Vertrdge noch Systemumstellungen im vorgeschlagenen Modus mdglich
oder sinnvoll machen.

Nach gegenwartiger Kenntnis ungeeignet ist das Segment 2, 33.481 WE in der 10-12-jahrigen
Nachwirkungsfrist nach vorzeitig vollstandig abgeldsten AD. Hier werden die rechtlichen Einwir-
kungsmaglichkeiten als gering eingeschétzt, auch ist der Umstellungsbedarf geringer als im
aktiven Bestand, weil hier die Mieten Uberwiegend auf dem Niveau zum Zeitpunkt der Riickzah-
lung eingefroren sind.

3.11 Nebeneffekte

Bei Einfihrung dieses Systems werden sich die Ausgaben im Grundsicherungssystem verrin-
gern, weil in diesem im Sozialen Wohnungsbau gegenwartig hdhere Wohnkosten als 5,25 €/m2
finanziert werden.

Der 2015 im Wohnraumversorgungsgesetz eingefiihrte und bisher wenig erfolgreiche Mietzu-
schuss im voll geférderten Wohnungsbau kann kinftig entfallen, weil kein Bedarf mehr dafir
besteht.

Bei durchdachter Gestaltung des neuen Kosten- und Mietrechts kénnen Anreize zur vorzeitigen
Ruckzahlung von Darlehen vermieden werden, sodass die bisher massiv stattfindenden Bin-
dungsverkirzungen um Jahrzehnte reduziert werden.

Positive Nebeneffekte sind ein Vertrauenszuwachs bei Mietern und Eigentiimern: Bei Mietern
wird wieder das Geflihl gerechter Mieten und einer sozial orientierten Politik wachsen, bei den




Eigentimern reduzieren sich die Auseinandersetzungen mit Mietern um die Miethohe sowie die
Sorge vor unabsehbaren Verlusten und einer Entwertung der Wohnanlagen.

3.12 Die finanzielle Dimension

Diese lasst sich mit Abstrichen aus den o.a. Wohnungszahlen, der gegenwartigen Miethohe
und der Mieterbefragung 2015 ungefahr abschatzen. Gegenwartig betragt die durchschnittliche
Sollmiete im vierten Segment 6,76 €, im funften Segment 7,14 €. Bei einer Verteilung der Ein-
kommensgruppen gemal Ziffer 3.2 wiirde die neue Sollmiete jeweils 5,96 € betragen. Berech-
net man dies mit den o.a. Wohnungszahlen und einer durchschnittlichen Wohnungs-GroéfR3e von
65 m?2 ergibt sich eine Miet-Mindereinnahme von monatlich 2,5 Mio. €, also von 30 Mio. € jahr-
lich. Diese Mindereinnahme wirde nahezu voll zu Lasten Berlins gehen, weil sie die Bedienung
der AD und die Verzinsung der IBB-Baudarlehen reduzieren wirde. Sind die o.a. Annahmen
unzutreffend, wirden sich andere Werte ergeben. Abzuziehen sind die von der Expertengruppe
nicht ermittelbaren unter Ziff. 3.8. genannten Einsparungen bei den Kosten der Grundsicherung
und dem Mietzuschuss.

Die anfangliche Mehrbelastung gegeniber heutigen Haushaltsanséatzen ist im Bereich der AD
kein dauerhafter Einnahme-Ausfall, sondern eine Streckung der Einnahmen Uber eine langere
Zeit. Mit dieser Verlangerung tritt sogar insgesamt eine Mehreinnahme ein, weil Gber einen l&n-
geren Zeitraum Zinseinnahmen anfallen. Bei der Kostenbewertung missen deshalb kurz- und
langfristige Folgen im Zusammenhang betrachtet werden. Von den Kurzfrist-Ausgaben mussen
die Einsparungen an anderer Stelle (s. 3.11) abgezogen und die zusatzlichen Verwaltungskos-
ten (s. 3.4) hinzuaddiert werden.

3.13 Das Konzept der Einkommensgrenzen

Die Berliner Einkommensgrenzen fur den Sozialen Wohnungsbau waren durch Bundesgesetz
zu ,Mauerzeiten” traditionell 25 % hoher als die Einkommensgrenzen im Ubrigen Bundesgebiet
festgelegt. Damit sollte der Umzug von Arbeitnehmern nach Berlin geférdert und in Berlin ein
niedriges Mietniveau als Bleibe-Anreiz fiir die Ansassigen geschaffen werden. Okonomisch
wirkte dies aber auch als Erschwernis fur den freifinanzierten Wohnungsbau und war ein we-
sentlicher Grund fiir die hohen Férderprogramme im Neubau. In den 90er Jahren erfolgte zu-
nachst im Zuge einer Bundes-Reform eine Einebnung des bisherigen Berliner Vorsprungs, der
ungerechtfertigt geworden war. Aber nach einer Ermachtigung des Bundes fiir die Lander wich
Berlin bereits 1998 wieder ab und verlegte die Grenze um 30 % nach oben, 2002 schlief3lich um
40 %, was 2013 vom Senat noch einmal verlangert wurde. Zusammen mit der Freistellung von
60.000 WE noch Ende 2013 hat dies wesentlich zu der heutigen gro3en Einkommensspreizung
im Sozialen Wohnungsbau beigetragen. Gleichzeitig wurde damit fir einkommensschwache
Haushalte der Zugang zum Sozialen Wohnungsbau massiv verknappt.

Bei korrekter sozial-6konomischer Bewertung muss betrachtet werden, wieviel Landesvermo-
gen und wie hohe jahrliche Subventionen damit durch héhere Einkommensgruppen besetzt
bzw. jahrlich ausgegeben werden. Bei der derzeitigen Belegung sind dies 30 - 40 % der jahrli-
chen Nettoausgaben fur den Sozialen Wohnungsbau sowie 30 - 40 % des im Sozialen Woh-
nungsbau gebundenen Vermdgens. Durch diese Subvention wird gleichzeitig kaufkraftige




Nachfrage nach teureren Wohnungssegmenten wegsubventioniert und die Herstellung echter
Marktverhaltnisse erschwert. Das haufig gehorte Argument, die hohen Einkommensgrenzen
seien zur Aufrechterhaltung der Berliner Mischung erforderlich, relativiert sich dadurch und wird
von einer Prinzip-Diskussion zur Mengen- und Abstands-Diskussion.

Innerhalb eines Jahrzehnts (seit 2005) hat die Zahl der Sozialwohnungen um 87.000 (48 %)
abgenommen auf knapp 96.000 Ende 2015. In den nachsten 5 Jahren werden nochmal 16.000
WE aus den Bindungen fallen, in den darauf folgenden 5-7 Jahren weitere 17.000. Um 2028
wird es nur noch 62.000 Sozialwohnungen geben anstatt 182.000 im Jahr 2005, eine Schrump-
fung also um zwei Drittel (alle Zahlen ohne Wohnungen mit verweigerter Anschlussférderung).
Wieviel Sozialwohnungen bis 2021/2028 im Neubau neu entstehen werden, ist unbekannt, weil
es keine finanziell abgesicherte Planung dafir gibt. Selbst eine Kompensation der jetzt schon
fest stehenden kinftigen Verluste erscheint ausgeschlossen.

Wie grol3 die darin liegende soziale Problematik ist, offenbart die WBS-Statistik. Im Jahr 2015
wurden an Wohnungsbewerber fir den Sozialen Wohnungsbau 27.800 Berechtigungsscheine
(WBS) ausgestellt. Bei der aktuellen Neuvermietungsquote von 6,5 % (Quelle: Bericht 2015
Mietenblindnis) kénnen 2016 aber nur etwa 6.200 Wohnungen neu vermietet werden. Das be-
deutet eine statistische Chance von etwa 23 % fir WBS-Inhaber, innerhalb eines Jahre tatsach-
lich eine Sozialwohnung anzumieten, 77 % sind aus reinen Mengengriinden erfolglos, also 4
von 5 Bewerbern; statistisch muss ein Interessent 4 Jahre hintereinander jeweils einen neuen
WBS beantragen, um bei der Anmietung erfolgreich zu sein. Diese Quote wird aufgrund der
stark sinkenden Wohnungszahlen kontinuierlich weiter absinken.

Von besonderer Bedeutung ist die 6konomische Struktur der WBS-Inhaber: 48 %, also fast die
Halfte, haben ein Einkommen, das unterhalb von 40 % der Bundeseinkommensgrenze liegt;
34 %, also ein Drittel, liegen zwischen 40 und 80 %, 9 % liegen zwischen 80 und 100%, 6 %
zwischen 100 und 120 %, 3 % liegen zwischen 120 und 140 %. Die Nachfrage liegt also ein-
deutig im unteren Bereich und nimmt nach oben hin kontinuierlich ab. Wenn man davon aus-
geht, dass im Konkurrenzkampf um freie Wohnungen hohere Einkommen von den Eigentimern
tendenziell bevorzugt werden, bedeutet eine Senkung der Einkommensgrenzen trotz momentan
geringer Fallzahl eine Uberproportionale Chancenerhéhung im unteren Bereich.

Im Vergleich der Bundeslander haben die weitaus meisten geringere Einkommensgrenzen fest-
gelegt als Berlin, Hamburg z.B. hat nahezu vollstandig die niedrigeren Bundesgrenzen beibe-
halten, Bremen hat diese nur relativ leicht erhoht.

Angesichts der nur noch geringen Zahl an Sozialwohnungen, angesichts der groRen Nachfrage
und aufgrund des Vergleichs mit den anderen Stadtstaaten sollte daher die Berliner Einkom-
mensgrenze von heute 140 auf 120 % der Bundesgrenze abgesenkt werden. Dabei sollte nach
dem Beispiel Hamburgs der Betrag fiir Kinder erhdht und damit die Familien-Orientierung ver-
starkt werden.




4. Zur Umsetzung notwendige Mal3Bhahmen

4.a Verabschiedung eines neuen Landesgesetzes

4.b Fur welche Segmente soll der Vorschlag gelten
siehe oben, Ziffer 2.10

4.c Zentrale Voraussetzungen

Kurzfristiger Prufauftrag an Verwaltung und IBB erforderlich, Durchfiihrung eines Planspiels

4.d Abhangigkeit vom Kapitalmarkt

Eine direkte Abhangigkeit besteht nicht. Bei ungeschickter Gestaltung der Bindungspolitik und
der Bedienungskonfiguration bei den AD besteht bei niedrigem Zinsniveau am Finanzmarkt die
Gefahr hoher vorzeitiger Ablésungen.

4.e Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

Bei politischer Richtungsentscheidung zu Anfang der 18. Legislaturperiode ist eine Realisierung
in der zweiten Halfte 2017 mdoglich.

4.f Zeitrahmen/Zeithorizont fur Beginn und Ende der MaBhahme

Prufauftrag an Verwaltung und IBB sofort, Richtungsentscheidung zu Anfang der 18. Legisla-
turperiode

5. Folgen und Wirkungen

5.a Allgemeiner Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, u.a. Soziale Mischung

Auf den Gesamtmarkt sind Auswirkungen relativ gering, allerdings wird eine deutlich bessere
Miet- und Einkommenssituation unterer Einkommensgruppen hergestellt, bei Senkung der Ein-
kommensgrenzen wird die kaufkraftige Nachfrage flr andere Wohnungssegmente erhoht.

5.b Belegungsbindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis)

Die bestehenden Bindungen werden kinftig wesentlich effektiver ausgeschopft, die soziale Mi-
schung kann gezielt und ohne Streuverluste geférdert werden.

5.c Mieter/Mietergruppen, Mieten, Mietnebenkosten

Die Mieten sind gezielt an der Zahlungsfahigkeit orientiert, Mietausfalle und Mietriickstande
werden zurickgehen.

5.d Eigentimer/Eigentimergruppen

In der Anfangsphase ist mit Ubergangsproblemen zu rechnen, weil die Wohnungs- und Miet-
verwaltung weniger schematisch verlaufen wird als bisher. Das neue System ist aber nach ein-




maliger Einpflegung der neuen Mietdaten nicht ungewohnlich und ist mit jeder Branchen-
Software zu bewaéltigen. Weil bisherige Unwirtschaftlichkeiten beseitigt werden, werden die Ei-
gentimer nach einer Aufklarungs- und Nachdenkphase das neue System begrif3en. Anreize
zur vorzeitigen Riuckzahlung werden beseitigt.

5.e Berliner Haushalt

Es treten anfangliche Mindereinnahmen auf, weil die Verzinsung der AD in Abhangigkeit von
der Mietgestaltung abnimmt, die Ausgaben fir die Zinssubvention der IBB-Darlehen werden
etwas ansteigen. Insgesamt werden die Einnahmen aus der AD-Bedienung jedoch nicht sinken,
weil die Einnahmen Uber einen langeren Zeitraum gestreckt und deshalb Gber einen langeren
Zeitraum sogar hohere Einnahmen erzielt werden. Die Mehrbelastungen werden teilweise durch
geringere Ausgaben an anderer Stelle reduziert (siehe 3.11).

5.f Rechtliche Risiken des Reformvorschlags

Risiken kdnnen durch sorgfaltige Formulierung des Gesetzes ausgeschlossen werden.
5.g Verwaltungsaufwand

Arbeitsprozesse bei der IBB mussen inhaltlich neu strukturiert werden. Bei Bezirksamtern - oder
durch eine andere Losung - missen Kapazitaten fur die regelmafig erforderlichen WBS bzw.
Einkommensbescheinigungen aufgebaut werden.

5.h Nachhaltigkeit der mit dem Vorschlag verbundenen Steuerungsmoéglichkeit

Der Vorschlag ist sehr nachhaltig. Die relativ geringen Nachteile der einmaligen Umstellung
werden weit Uberkompensiert durch die dauerhaft positiven Folgen einer systematischen Mie-
tengerechtigkeit im Sozialen Wohnungsbau und einer kleinteiligen Steuerungsmaoglichkeit der
Sozialen Mischung.

5.i Allgemeine Transparenz und Akzeptanz
Das vorgeschlagene System ist einfach verstandlich und einfach zu handhaben. Damit duirfte
es bei verstandlicher Vermittlung auf grof3e Akzeptanz stof3en.

6. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

Der Vorschlag beseitigt die gegenwartigen Kernprobleme des Sozialen Wohnungsbaus dauer-
haft und schafft eine gut vermittelbare und sozial gerechte Dauerlésung bei annehmbaren Kos-
ten.

6.a Zu den durchgefihrten Untersuchungen

Weitere Untersuchungen sind gegenwartig nicht erforderlich, weil aus vorliegenden Untersu-
chungen die relevanten Fragen bereits beantwortet werden konnten.




6.b Zur Notwendigkeit weitergehender Untersuchungen

Untersuchungen sind nicht erforderlich. Erforderlich sind rechtliche und konzeptionelle Uberle-
gungen fur das zu erarbeitende Gesetz sowie ein Planspiel unter Mitwirkung der IBB, das die
Ubergangs- und Umstellungsprobleme auslotet.




l.a Co-Bericht von Sebastian Jung / Prof. Dr. Johannes Ludwig /
Prof. Dr. Martin Schwab

zum Reformvorschlag ,Einfuhrung einer 3-stufigen einkommensorientierten Miete im Sozialen
Wohnungsbau*

1. Das Wichtigste in Kirze

Der oben genannte Reformvorschlag wird von der zutreffenden Einsicht getragen, dass Miet-
preisgrenzen, welche die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit Wohnraum ge-
wahrleisten sollen, die Hohe des verfigbaren Haushaltseinkommens im Blick behalten missen.
Zustimmung verdient ferner die Idee, die Kostenansatze der Il. Berechnungsverordnung einer
kritischen Bestandsaufnahme zu unterziehen.

Gleichwohl wére es gegenwartig verfriht, diesen Reformvorschlag als Gesetz in Kraft zu set-
zen. Stabilitdt und Vorhersehbarkeit der Sozialmieten sind zwar im vorgelegten Reformmaodell
durchaus darstellbar. Indes musste zuvor ein Mechanismus etabliert werden, der die Mieten-
entwicklung fir die Mieter kalkulierbar macht. Die Entscheidung tber die Mietenentwicklung
darf jedenfalls nicht dem Berliner Senat tGiberlassen bleiben. Aul3erdem kommt die vorgesehene
Belegungssteuerung nicht ohne eine objektscharfe Betrachtung des gegenwartigen Mieterbe-
stands aus. Die Akzeptanz des Vorschlags und des Risikos von Abldsungen der Aufwendungs-
darlehen hangen stark von der Bereitschaft der Eigentiimer ab, eine ganz erhebliche Verlange-
rung der Bindungen in Kauf zu nehmen und sich auf Restriktionen bei der Neuvermietung ein-
zulassen, die es so bisher nicht gibt. Aus rechtlicher Sicht bedarf es vor allem einer Hartefallre-
gelung fir jene Eigentimer, die durch die Einfiilhrung einer einkommensorientierten Miete in die
Unterdeckung getrieben zu werden drohen. Ferner fuhrt der vorgelegte Reformvorschlag zu
einem faktischen Zwang der Eigentiimer, sich auf Veranderungen der Konditionen fir die Be-
dienung der Aufwendungsdarlehen einzulassen, welche eine Verlangerung der Belegungs- und
Mietpreisbindung zur Folge haben. Ob ein solcher faktischer Zwang verfassungsrechtlich zulés-
sig ist, gilt es zu prifen.

2. Wirdigung im Einzelnen

(1) Zu 3.6.: Das Ziel Mietenstabilitat ist im System des oben genannten Reformvorschlags
besser darstellbar als dies im System der Anschlussforderrichtlinien der Fall ist; denn
erstmals wird das Einkommen der Haushalte, die mit Wohnraum versorgt werden sol-
len, als allein mafl3gebliche BezugsgroRRe fur die Miethohe herausgestellt. Um dieses
Ziel rechtssicher zu gewahrleisten, bedarf es aber zum einen maoglichst praziser rechtli-
cher Determinanten, an denen die einkommensorientierte Miete ausgerichtet werden
soll, und zum anderen eines besonderen Verfahrens, in dem die einkommensorientierte
Miete ermittelt werden soll. Der Berliner Senat ist als Entscheidungsinstanz aus zwei
Grinden ungeeignet: Zum einen er hat in den letzten Jahrzehnten durch fatale Fehlent-
scheidungen im Bereich des Sozialen Wohnungsbaus jegliches Vertrauen verspielt.
Zum anderen befindet sich der Berliner Senat als Vertretungsorgan des Landes Berlin
in einem Interessenkonflikt, weil das Land Berlin ein fiskalisches Interesse an hohen
Ruckflissen auf die Aufwendungsdarlehen haben kann. Dieses Interesse widerstreitet




dem Interesse an einer Mietenbegrenzung, weil diese nur um den Preis veranderter
Konditionen fir die Bedienung der Aufwendungsdarlehen zu haben ist. Die Aufgabe
besteht daher darin, eine geeignete Instanz zu definieren, die fur die sozialvertragliche
Steuerung der Miethéhen verantwortlich ist.

(2) Zu 3.7.: Die Belegungssteuerung setzt eine Bestandsaufnahme Uber die aktuelle Bele-
gung voraus, da andernfalls keine seridsen Belegungsquoten fir die Neuvermietung
gebildet werden koénnen. Eine objektscharfe Betrachtung des Mieterbestandes ist daher
unumganglich.

(3) Zu 3.9.: Die Anregung, die Kostenanséatze der Il. Berechnungsverordnung einer Kkriti-
schen Bestandsaufnahme zu unterziehen, halten wir fir sehr begrii3enswert.

(4) Zu 3.11. Die Aussage, dass ,Anreize zur vorzeitigen Rickzahlung von Darlehen ver-
mieden werden, sodass die bisher massiv stattfindenden Bindungsverkirzungen um
Jahrzehnte reduziert werden“ wird von uns genauso wie die unter 5.d abgedruckte Be-
hauptung, dass die Eigentimer die MalRnahme ,nach einer Aufklarungs- und Nach-
denkphase [...] begrien [werden]“ als doch wohl eher zu optimistisch eingeschatzt.
Indem die Bedienung der Aufwendungsdarlehen zeitlich gestreckt wird, verlangert sich
ganz erheblich die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindungen. Das wird einen An-
reiz zur vorzeitigen Ablosung der Aufwendungsdarlehen bieten. Au3erdem wird die ge-
genwartig bestehende Freiheit, jede Wohnung an jeden Inhaber eines WBS vermieten
durfen, durch die ,Vorgaben Uber die Neuvermietung” (vgl. 3.7.) erheblich einge-
schrankt, was die Eigentumer wohl ebenfalls nicht gutheiRen werden. Dies und der
Aufwand, den die Vermieter betreiben mussen, um der Belegungssteuerung zu geni-
gen, werden wohl einen zusatzlichen Anreiz fir eine vorzeitige Ablésung von Aufwen-
dungsdarlehen darstellen.

(5) Zu 3.12.: Die Miet-Mindereinnahmen, die nach Einschéatzung des den Reformvorschlag
vorlegenden Experten ,voll zu Lasten Berlins gehen*, werden fir das ,Jahr der Umstel-
lung“ auf ,ca. 30 Mio. € gegenlber den bisher geplanten Einnahmen geschatzt. Ergén-
zend wird auf drei Dinge hingewiesen: a) Die vorbezifferten Mindereinnahmen beziehen
sich auf die 43.290 Wohnungen der Segmente 4 und 5, fur die der Reformvorschlag
konzipiert wurde. b) Aufgrund der jahrlichen Erhdhungen der jetzigen Verpflichtungs-
mieten werden die Mindereinnahmen bezogen auf die ,bisher geplanten Einnahmen*
fur die Folgejahre ansteigen. c) Die vorgeschlagene Streckung der Bedienung der Auf-
wendungsdarlehen fihrt sehr wohl zu einer Mindereinnahme fir den Berliner Landes-
haushalt. Jedes Darlehen, das nicht schnellstméglich an Berlin zurtickgezahlt wird, be-
lastet den Landeshaushalt, weil sich hierdurch der Abbau der Staatsverschuldung ver-
langsamt, was wegen der von Berlin auf seine Schulden zu zahlenden Zinsen fiskalisch
ungunstig ist.

(6) Zu 3.13: Sofern von einem gegenwartigen Bestand von 96.000 Sozialwohnungen die
Rede ist, beruht dies auf der unausgesprochenen Annahme, dass es sich bei den Ob-
jekten im Segment 1 (verweigerte Anschlussférderung) in Wirklichkeit nicht mehr um
Sozialwohnungen handelt. Diese Annahme weisen wir entschieden zurtick.




(7) Was die rechtlichen Aspekte des Reformvorschlags anbelangt, ist folgendes zu beach-
ten:

a)

b)

Es bedarf mit Blick auf Art. 14 GG einer Hartefallregelung fur Vermieter, die infolge
der Mietpreisbegrenzung von der Unterdeckung bedroht sind — namentlich fur jene,
die besonders viele einkommensschwache Mieter im Bestand haben.

In Ziffer 43.3 WFB 1977 ist vorgesehen, dass die Aufwendungsdarlehen nach 30
Jahren vollstandig zuriickgeflossen sein mussen. Es bedarf einer rechtlichen Pri-
fung, ob dies seitens des Landes Berlin einseitig verlangert werden kann (was die
zwangslaufige Folge ist, wenn infolge der Absenkung der Mieten die Bedienung der
Aufwendungsdarlehen zeitlich gestreckt wird). Das Problem besteht darin, dass
dadurch die Objekte langer in der Bindung bleiben und die Eigentimer sich dadurch
in der wirtschaftlichen Verwertbarkeit der Forderobjekte beeintrachtigt sehen kénn-
ten.

Angesichts der veranderten Mietpreisgrenzen mussen die Konditionen fir die Bedie-
nung der Aufwendungsdarlehen angepasst werden (siehe 3.8.). In der Tat wird es
erforderlich sein, den Vermietern eine entsprechende Anderung der Konditionen an-
zubieten. Zudem wird es unumganglich sein, die Verpflichtung des Landes Berlin,
ein solches Angebot zu unterbreiten, auch gesetzlich zu verankern. Aber selbst
wenn dies geschieht, verzeichnen wir den folgenden Befund: Viele Verpflichtungs-
mieten, die nach den Vorgaben der Anschlussférderrichtlinien ermittelt werden, lie-
gen oberhalb der nunmehr vorgeschlagenen Mietpreisgrenzen. Bleibt es nach Um-
setzung des vorgelegten Reformvorschlags bei den gegenwartigen Konditionen,
werden die Vermieter die Aufwendungsdarlehen also aus Mieten refinanzieren mus-
sen, die sie dann gar nicht mehr in dieser Hohe werden erwirtschaften dirfen. Die
Vermieter werden daher faktisch gezwungen sein, ein solches Angebot des Landes
Berlin anzunehmen. Nun wird aber die Veranderung der Konditionen zur Bedienung
der Aufwendungsdarlehen zu einer zeitlichen Streckung jener Bedienung und damit
zu einer Verlangerung der Bindungen fuihren. Damit besteht fiir die Eigentiimer ein
faktischer Zwang, sich auf eine Verlangerung der Bindungen einzulassen. Es er-
scheint angesichts der erhéhten Sozialbindung des Eigentums im 6ffentlich geférder-
ten sozialen Wohnungsbau durchaus moglich, dass ein solcher faktischer Zwang
den Vermietern ohne Versto3 gegen Art. 14 GG auferlegt werden darf. Doch sollte
dies rechtlich geprift werden.

(8) Wir haben uns bei der Reflexion samtlicher Reformvorschlage eine Grundfrage gestellt:
Wo stiinden wir heute, wenn erstens die Il. Berechnungsverordnung nicht auf teilweise
fragwirdigen 6konomischen Pramissen beruhte und wenn zweitens die Akteure des
Sozialen Wohnungsbaus in Berlin serids gewirtschaftet hatten (was sie unserer Ein-
schatzung nach in weiten Teilen nicht getan haben)?




Der vorgelegte Reformvorschlag greift in begrif3enswerter Weise zumindest den ersten
dieser beiden Gedanken auf, indem unter 3.9. die Position ,Mietausfallwagnis” in Frage
gestellt wird. Aus unserer Sicht gehoren weitere Positionen auf den Prifstand. Kaum er-
klarbar ist z. B. angesichts permanenter Schwankungen auf den Finanzmarkten, dass
den Eigentimern eine statische Eigenkapitalverzinsung garantiert wird (4 bzw. 6,5%,
siehe § 8a Abs. 1 WoBIindG, 20 Abs. 2 der II. Berechnungsverordnung). Kaum erklarbar
ist auRerdem, warum bei Fremdmitteln trotz fortschreitender Tilgung die Verzinsung des
urspringlichen Darlehensnennbetrags angesetzt werden darf (8 12 Abs. 4 Satz 3 der Il.
Berechnungsverordnung).

(9) Zu 5.f und 6.a, 6.b: Die Angabe, dass rechtliche Risiken ausgeschlossen werden kénn-
ten, wenn man die Formulierung des Gesetzes nur sorgfaltig genug wahle, kann in die-
ser Einfachheit nicht tGiberzeugen. Die Auffassung, dass weitergehende Untersuchungen
,hicht erforderlich® seien, wird nicht geteilt. Vielmehr ist nach unserer Auffassung das
Gegenteil der Fall.




I Einfihrung einer Richtsatzmiete im Sozialmietwohnungsbestand Berlins

1. Berichterstatter: Dr. Peter Runkel

Co-Berichterstatter: Volker Hartig, Peter Mikulla, Reiner Wild,
Sebastian Jung / Prof. Dr. Johannes Ludwig / Prof. Dr. Martin Schwab

2. Beschreibung der Problemlage

In den vergangenen Jahren haben sich die zulassigen Verpflichtungsmieten (Nettokaltmieten)
in obigen Segmenten des sozialen Wohnungsbaus wesentlich starker erhéht als die durch-
schnittlichen Vergleichsmieten im frei finanzierten Wohnungsbau. In 40 Prozent der Sozialwoh-
nungen wurden die Mieterh6hungsspielrdume bereits vollstandig oder weitgehend durchge-
setzt. In diesen Fallen entspricht die vom Mieter bezahlte Ist-Miete der Verpflichtungsmiete. In
60 Prozent aller betroffenen Wohnungen haben die Eigentimer die rechtlich zulassigen Miet-
steigerungen jedoch (noch) nicht umgesetzt, sondern leisten in Hoéhe der Differenz zwischen
Verpflichtungsmiete und Ist-Miete erhebliche Mietverzichte (2015: im Durchschnitt 0,62 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache und Monat). Diese Mietverzichte missen aber nicht von Dauer
sein, sondern kdnnen jederzeit je nach Marktlage durch Erhohung der Ist-Miete ausgeglichen
werden. Je angespannter sich die Wohnraumversorgungssituation in Berlin entwickelt, des do
groRer ist die Wahrscheinlichkeit, dass diese Mieterh6hungsmaoglichkeiten von den Eigentu-
mern auch realisiert werden.

Der Abstand zwischen den durchschnittlichen Ist-Mieten der obigen Segmente (2015: 6,11 Eu-
ro) zur ortstiblichen Vergleichsmiete ist aus dem Berliner Mietspiegel 2015 nur begrenzt ables-
bar. Aus den Mietspiegelauswertungen liegen nur fur drei relevante Baujahresklassen Durch-
schnittswerte vor; fur diese Baualtersklassen in etwa entsprechende Wohnungsprogrammjah-
resklassen (- 2 Jahre) wurden die Sozialmieten ausgezahlt. Dementsprechend ergeben sich
immer 3 Vergleichswerte und kein griffiger Gesamtvergleichswert. Unter diesen Einschrankun-
gen betrégt der Abstand der Ist-Mieten zu den Mittelwerten der entsprechenden Mietspiegel-
mieten flr das Gros der Bestande (Programmjahre 1971-88 und 1989-97) 13 bzw. 15 Prozent
(Ausnahme Wohnungsbauprogrammjahre 1969-70 mit einem 1 Prozent Uber dem Mietspiegel
liegenden Durchschnitt) oder absolut 0,90 bzw. 1,12 Euro pro Quadratmeter Wohnflache im
Monat. Vergleicht man dagegen die Verpflichtungsmieten (Ist-Mieten plus Mietverzichte) betragt
der Abstand beim Gros der Bestande (Programmjahre 1971-88 und 1989-97) nur noch 4 Pro-
zent.

Eine wesentliche Ursache fiir die stark steigenden Verpflichtungs- und Ist-Mieten ist die jahrlich
vom Fordergeber — dem Land Berlin — nach den Anschlussforderungsrichtlinien geforderte Er-
héhung von 0,1278 Euro auf die jeweils berechnungsrechtlich zulassige Miete. In der Phase der
Bedienung der Aufwendungsdarlehen, in der sich fast alle obigen Objekte befinden, fuhrt dies in
erster Linie zu einer Erhéhung der fir die Aufwendungsdarlehen zu zahlen-den Zinsen und da-
mit zu héheren Einnahmen des Landes Berlin. Das Land Berlin bestimmt damit zurzeit wesent-
lich den Umfang, in dem die Verpflichtungsmieten jahrlich steigen.




Nach einer von der IBB durchgefiihrten Befragung von Mietern des sozialen Wohnungsbaus in
Berlin gibt es einen relativ hohen Anteil von Mieterhaushalten, die Uber héhere Einkommen ver-
fugen, als die schon hohen Einkommensgrenzen in Berlin zulassen (140 Prozent der bundes-
rechtlichen Grenze des WoFG von 2001). Etwa 32 Prozent aller Mieter-Haushalte im sozialen
Wohnungsbau verfiigen danach dber ein Jahreseinkommen oberhalb der Berliner WBS-
Einkommensgrenzen (Haushaltsgruppe 1). Etwa 23 Prozent verfligen Uber ein Jahreseinkom-
men zwischen den Berliner WBS-Einkommensgrenzen und den Einkommensgrenzen des Bun-
des nach § 9 WoFG (Haushaltsgruppe 1) und etwa 45 Prozent aller Haushalte verfligen tber
ein Jahreseinkommen unterhalb der Einkommensgrenzen des Bundes (Haushaltsgruppe Il1).

3. Dringlichkeit

Ein sozialer Wohnungsbau, der mit Hilfe von Belegungsbhindungen nur noch der Unterbringung
von Haushalten dient, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen
und auf Unterstlitzung angewiesen sind (8 1 Abs. 2 Satz 1 WoFG), diesen Wohnraum aber
nicht mehr zu Sozialmieten gewahrleistet, die deutlich unter den Vergleichsmieten des frei fi-
nanzierten Wohnungsbaus liegen, gibt eines der beiden politischen Anliegen des sozialen
Wohnungsbaus auf. Verpflichtungsmieten und in deren Folge Ist-Mieten im sozialen Woh-
nungsbau in Hohe der Vergleichsmieten oder sogar dartiber, verfehlen einen der beiden Zwe-
cke dieser Objektférderungen.

Man mag eine solche Entwicklung durch eine verstéarkte Subjektférderung einkommens-
schwacher Haushalte auszugleichen versuchen — durch eine erganzende landesrechtliche Re-
gelung wie den Mietzuschuss nach § 2 WoG BIn. oder durch bundesrechtliche Regelungen wie
die Kosten der Unterkunft (KdU) nach den Sozialgesetzblichern (SGB Il und XlI) bzw. durch
das Wohngeld nach dem WoGG. Manche Finanzpolitiker mdgen auch fiskalisch rechnen, was
dem Berliner Haushalt geringere Ausgaben oder Einnahmeverluste verursacht, eine die Mieten
in den Bestanden des sozialen Wohnungsbaus begrenzende Regelung oder héhere Mietzu-
schiisse des Landes Berlin. SchlieRlich kann man in solche Uberlegungen auch Kostenver-
schiebungen zwischen Landes- und Bundeshaushalt einbeziehen, insbesondere dann, wenn
sich der Vorschlag der Herren Schauble/Scholz im Rahmen der anstehenden Verhandlungen
um den Landerfinanzausgleich durchsetzen sollte, dass im Bereich des Wohnungsbaus die
Lander die Objektférderung und der Bund die Subjektférderung jeweils vollsténdig Gibernehmen.
Dann kann es sich fir den Berliner Haushalt durchaus ,rechnen®, die Sozialmieten zur Einnah-
memehrung des Landeshaushalts weiter starker als die Vergleichsmieten steigen zu lassen,
weil fur die Folgekosten in Form von KdU und Wohngeld der Bund aufkommt. Wollte man sol-
chen fiskalischen Uberlegungen folgen, wére es allerdings folgerichtig, die Sozialwohnungen —
mit Ubergangsfristen — mietenrechtlich (nicht belegungsrechtlich) ganz - d.h. ohne MaRgaben -
in das Vergleichsmietensystem des BGB zu Uberfiihren.

Will man dagegen einen Abstand zwischen der fur eine Sozialwohnung und fir eine frei finan-
zierte Wohnung zu zahlende Miete aufrechterhalten, bedarf es einer Neuorientierung des
Rechts der Miethéhe im sozialen Wohnungsbau. Diese Neuorientierung kann innerhalb des
Rechts des sozialen Wohnungsbaus gesucht werden (siehe die entsprechende Reformoption)




oder durch Uberfiihrung der Berliner Verpflichtungsmieten in das Vergleichsmietensystem des
BGB mit gesetzlichen Mal3gaben, die Wesensmerkmale der ,Sozialmiete* sichern helfen.

4, Konkrete Beschreibung des Reformvorschlags

Die Diskussion um die Uberfiihrung der Verpflichtungsmiete in das Vergleichsmietensystem des
BGB mit gesetzlichen MalRgaben wird Ublicher Weise unter dem Stichwort ,Richtsatz-miete*
gefuhrt. Zwingend ist das nicht. Man kann den Vorschlag auch anders nennen, zumal wenn der
Begriff ,Richtsatzmiete” in der politischen Diskussion in Berlin mit Vorbehalten behaftet sein
sollte. Denkbar und inhaltlich treffender ware der Begriff ,Sozialmiete"“.

Regelmé&Rig wird unterschieden zwischen einer marktorientierten Richtsatzmiete und einer so-
zialen Richtsatzmiete. Der Unterschied besteht darin, dass sich bei einer marktorientierten
Richtsatzmiete die zu zahlende Miete aus dem Mietspiegel abziiglich eines vom Gesetzgeber
festgelegten Abschlags ergeben muss (Mittelwert der entsprechenden Tabelle des qualifizierten
Mietspiegels abzuglich eines bestimmten Prozentsatzes X). Bei der sozialen Richt-satzmiete
ergeben sich aus dem Mietspiegel nur Anhaltspunkte fir die zu zahlende Miete; diese wird da-
her (allgemein oder objektscharf) durch Rechtsverordnung des Senats festgelegt.

Der Berliner Mietspiegel 2015 erfillt die Voraussetzungen fir eine marktorientierte Richt-
satzmiete nicht, da der Uberwiegende Teil der in Betracht kommenden sozialen Wohnungen in
Mietspiegeltabellen fallen, deren Mittelwerte wegen geringer Zahl erhobener Entgelte nur be-
dingte Aussagekraft haben und wegen der insoweit nur eingeschrénkten Datengrundlage nicht
dem Anwendungsbereich des qualifizierten Mietspiegels zugeordnet werden kdnnen oder die
keine Angaben enthalten. Sollte sich das Land Berlin grundséatzlich fir eine markt-orientierte
Richtsatzmiete entscheiden, misste dies Eingang in die Neuaufstellung des Berliner Mietspie-
gels 2017 finden. Dabei wird es entscheidend darauf ankommen, ob in den entsprechenden
Baualtersklassen ausreichende Fallzahlen des frei finanzierten Wohnungsbaus oder des ehe-
maligen sozialen Wohnungsbaus nach Auslaufen der Bindungen herangezogen werden kon-
nen, um auch insoweit die Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel zu erflllen. Der
Vorteil einer marktorientierten Richtsatzmiete gegeniber der sozialen Richt-satzmiete wére
dann, dass es im Falle einer generellen Festlegung der Richtsatzmiete keines Zwischenschritts
einer Rechtsverordnung des Landes mehr bedarf. Bis zu einem in allen einschlagigen Tabellen
qualifizierten Mietspiegel verbleibt es daher bei der Mdglichkeit einer sozialen Richtsatzmiete.

a) Die gesetzlichen Mal3gaben einer Richtsatzmiete

Fur unbedingt erforderlich gehalten werden gesetzliche MaRRgaben zur Miethéhe, zur Mieterh6-
hung nach Modernisierung und fur Hartefélle. Hinzukommen muss eine Klarstellung, dass die
Richtsatzmiete auch im Fall der Wiedervermietung einer Wohnung gilt (und nicht 8 556 d BGB).

aa) Maflgaben zur Mieth6he

Dabei ist zunachst zu entscheiden, ob eine einheitliche Richtsatzmiete oder eine nach Ein-
kommen gestaffelte Richtsatzmiete angestrebt werden soll (1. Weichenstellung).




Einheitliche Richtsatzmiete

Fur eine einheitliche Richtsatzmiete spricht, dass sie vom Verwaltungsaufwand her wesentlich
einfacher umzusetzen ist, weil das Einkommen der Haushalte weder erstmalig noch periodisch
erhoben werden muss. Ferner ist zu bericksichtigen, dass sich bei einer strikteren Handhabung
der Freistellung von der Belegungsbindung der Anteil der Haushalte mit einem Einkommen
oberhalb der Berliner WBS-Grenzen auf Grund der naturlichen Fluktuation kontinuierlich ab-
nehmen wird. Bei Annahme einer durchschnittlichen Fluktuation von 5 Prozent der Haushalte
jahrlich wird sich der Anteil dieser Haushalte in etwa 10 Jahren halbiert haben. Auf der anderen
Seite werden in diesem Zeitraum auch Haushalte, deren Einkommen bisher innerhalb der
WBS-Grenzen liegen, bei insgesamt guter gesamtwirtschaftlicher Entwicklung die WBS-
Grenzen uberschreiten.

Einkommensorientierte Richtsatzmiete

Gegen eine einheitliche Richtsatzmiete spricht, dass auch die Haushalte, deren Einkommen
Uber den (hohen) Berliner WBS Grenzen liegen (nach Selbsteinschatzung der Mieter 32 Pro-
zent), von der gegenuber der ortsiiblichen Vergleichsmiete niedrigeren Richtsatzmiete profitie-
ren wirden. FiUr eine nach Einkommen der Mieterhaushalte gestaffelte Richtsatzmiete spricht
neben den Gesichtspunkt der sozialen Gerechtigkeit vor allem, dass nur so objektbezogen ein
hinreichender Abstand zwischen Richtsatzmiete fur Haushalte mit niedrigem Ein-kommen und
ortsuiblicher Vergleichsmiete erzielt werden kann.

Zwischenvotum

Vorgeschlagen wird daher:

= Haushalte mit einem Jahreseinkommen oberhalb der Berliner WBS-
Einkommensgrenzen (Haushaltsgruppe 1) zahlen eine am Mietspiegel (der insoweit
nicht qualifiziert ist) orientierte und durch RVO objektscharf festgesetzte ortsibliche
Vergleichsmiete (Richtsatzmiete I)

= Haushalte mit einem Jahreseinkommen zwischen den Berliner WBS-
Einkommensgrenzen und den Einkommensgrenzen des Bundes nach 8 9 WoFG
(Haushaltsgruppe 1) zahlen ein objektscharf durch RVO festgelegte Richtsatzmiete I,
die X Prozent unterhalb der Richtsatzmiete | (durch RVO festgesetzte ortsibliche Ver-
gleichsmiete) liegt

= Haushalte mit einem Jahreseinkommen unterhalb der Einkommensgrenzen nach
WoFG (Haushaltsgruppe Ill) zahlen eine Richtsatzmiete I, die Y Prozent unterhalb der
Richtsatzmiete | (durch Rechtsverordnung festgesetzte ortstiblichen Vergleichs-miete)
und unterhalb der Richtsatzmiete Il liegt.

Die Festlegung der Richtsatzmieten kann ferner generell oder objektbezogen erfolgen (2. Wei-
chenstellung).




Generelle Festlegung der Richtsatzmieten

Legt man die Richtsatzmieten X, Y und Z generell — d. h. durch Gesetz oder Rechtsverordnung
fur alle Wohnungen in obigen Segmenten — fest, bedarf es Uberleitungsregelungen fur folgende
zwei Fallkonstellationen:

= die aktuellen Verpflichtungsmieten liegen tGber den Richtsatzmieten,
= die aktuellen Verpflichtungsmieten liegen unterhalb der Richtsatzmieten.

Die Uberleitungsregelungen haben insbesondere das Verfahren festzulegen, wie in einem zu
bestimmenden Uberleitungszeitraum (z.B. 10 Jahre) die Verpflichtungsmieten schrittweise an
die Richtsatzmieten angeglichen werden. Fihrt die auf diese Weise festgesetzte Richt-
satzmiete flr den einzelnen Eigentimer zu dauerhaften Verlusten, bedarf es einer Hartefall-
regelung, die der Eigentiimer in Anspruch nehmen kann. In deren Rahmen ist dann im Einzelfall
zu prufen, durch welche Anderungen bei der AD Bedienung die Harte beseitigt werden kann
(z.B. durch Stundung oder Absenkung des Zinssatzes).

Objektbezogene Festsetzung der Richtsatzmieten

Die Festlegung der jeweiligen Richtsatzmiete erfolgt objektbezogen. In der Summe sollten die
Richtsatzmieten X, Y und Z pro Objekt der bisherigen objektbezogenen festgelegten Verpflich-
tungsmiete entsprechen, nachdem zuvor in einer Ubergangszeit die Verpflichtungs- und Ist-
Mieten angeglichen wurden (siehe unten 4 c). Die Richtsatzmieten sind dann alle zwei Jahre —
nunmehr generell anhand des Mietspiegels - zu Uberprifen und anzupassen. Fihrt die auf die-
se Weise festgesetzte Richtsatzmiete fur den einzelnen Eigentimer zu dauerhaften Verlusten
(was nur ausnahmsweise eintreten durfte), kann er die Harteklausel in Anspruch nehmen.

Die generelle Festlegung der Richtsatzmieten ist verwaltungsmaRig zunachst einfacher, wirft
aber in der Ubergangsphase (10 Jahre) erhebliche Probleme bei der Anpassung der Verpflich-
tungsmieten an die Richtsatzmieten in den einzelnen Objekten auf. Hierfir bedarf es zusatzlich
einer Hartefallregelung, um in Ausnahmefallen durch objektbezogene Einzelfall-prifung zu
tragbaren Ergebnissen zu gelangen.

Eine objektbezogene Festlegung der Richtsatzmieten ist zunachst verwaltungsaufwendiger,
eroffnet aber zugleich die Mdoglichkeit, die einzelnen Objekte hinsichtlich Mieterstruktur, In-
standsetzungs- und Modernisierungsbedarf und hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit eingehender
zu betrachten. Dagegen wird sich der Verwaltungsaufwand bei der auch in diesem Fall erforder-
lichen Hartefallklausel auf deutlich weniger Falle reduzieren, weil vor Einflhrung der Richtsatz-
miete ja bereits eine objektbezogene Prifung stattgefunden hat.

Zwischenvotum

Im Ergebnis spricht viel fur eine objektbezogene Festsetzung der Richtsatzmieten, weil sie zu
von vornherein auf das jeweilige Objekt ausgerichteten Losungen mit Nebenabsprachen z.B.
hinsichtlich erforderlicher Modernisierungen/Instandsetzungen und unter Wiirdigung der bishe-




rigen Wirtschaftlichkeitsberechnung fihrt. Dadurch wird sichergestellt, dass das einzelne Objekt
nicht dauerhaft in die Unterdeckung getrieben wird. Auf der anderen Seite kann eine objektbe-
zogene Festlegung der Richtsatzmiete zu einer Spreizung der Richtsatzmieten X, Y und Z fih-
ren, ohne dass dies nach Lage und Ausstattung der Wohnungen gerechtfertigt ware. Eine ob-
jektbezogene Festsetzung der Richtsatzmieten sollte daher zugleich mit einem Konzept ver-
bunden werden, wie die so festgelegten Richtsatzmieten in einem mittelfristigen Zeitraum nach
Lage und Ausstattung der Objekte zusammen gefihrt werden kénnen.

bb)  MalRgabe zur Mieterhdhung bei Modernisierung

Die unmittelbare Anwendung des § 559 BGB auf Objekte des sozialen Wohnungsbaus wirde
Mieterh6hungen nach Modernisierung eréffnen, die im frei finanzierten Wohnungsbau (noch)
hinnehmbar erscheinen, nicht aber im sozialen Wohnungsbau. Hier bedarf es der Begrenzun-
gen zumindest in zweifacher Hinsicht:

= Zum einen ist der zulassige Standard festzulegen, bis zu dem mietenrelevant moderni-
siert werden darf (einfacher/mittlerer Standard), um sog. Luxusmodernisierungen zu
verhindern.

= Zum anderen sollte die Mieterh6hung nach Modernisierung nicht nur prozentual zu den
aufgewendeten Kosten, sondern auch absolut gemessen an der bisherigen Richtsatz-
miete gedeckelt werden (noch zu erprobendes Beispiel: 8 Prozent der auf-gewendeten
Kosten, hochstens aber 15 Prozent der bisherigen Richtsatzmiete). Die unterschiedli-
chen Einkommensgruppen wirden damit auch im unterschiedlichen Um-fang von
Mieterhéhungen bei Modernisierungen betroffen.

Ob daneben energetische Modernisierungen dadurch beglnstigt werden sollen, dass die Erho-
hung der Richtsatzmiete um den Betrag héher ausfallen darf, um den die Kosten fir die Behei-
zung des Objektes sinken, sollte davon abhangig gemacht werden, ob daflir ein praktikables
Verfahren entwickelt werden kann. Dabei ist jeweils auf das Objekt und nicht auf den einzelnen
Mieter abzustellen, da die Warmmiete fiir die einzelne Wohnung stark vom individuellen Verhal-
ten des jeweiligen Mieters abhangt und insoweit vom Eigentimer nicht beeinflussbar ist. Auf der
anderen Seite kbnnen auch Vermieter durch ihr Einkaufsverhalten bei der Energie und bei der
Wartung der Anlagen spurbaren Einfluss auf die Kosten fur die Beheizung des Objektes neh-
men.

cc) Malgabe einer Hartefallregelung fur Einzelfalle

Bei einer solchen grundlegenden Systemumstellung und dessen Vollzug kann es — auch nach
einer Vorbereitungszeit zur Schaffung eines angemessenen Abstandes zwischen Verpflich-
tungsmiete und ortsiiblicher Vergleichsmiete (siehe dazu Nr. 4c) - nicht ausbleiben, dass es in
Einzelfallen zu einer dauerhaften Unterdeckung des Eigentimers kommt. Dem soll dadurch
begegnet werden, dass der Eigentumer auf der Grundlage einer gesetzlichen Hartefallregelung
jederzeit (z.B. wegen einer Uberproportional hohen Belegung seines Objektes mit Haushalten




mit einem Jahreseinkommen unterhalb der Einkommensgrenzen nach WoFG (Haushaltsgruppe
[II) und damit einer Richtsatzmiete Y) geltend machen kann, auch unter Beachtung des Wirt-
schaftlichkeitsgebots des sozialen Wohnungsbaus und der tatsachlichen Kosten dauerhaft kei-
ne angemessene Eigenkapitalverzinsung erwirtschaften zu kénnen. Dabei sollte als angemes-
sene Eigenkapitalverzinsung der jeweilige Zinssatz gelten, der durchschnittlich im frei finanzier-
ten Wohnungsbau fir nach Ausstattung und Lage vergleich-bare Objekte erzielt wird, abziglich
eines zu bestimmenden Abschlags auf Grund der Zweckbestimmung ,sozialer Wohnungsbau*.
Damit soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass der Eigentiimer eines im sozialen
Wohnungsbau gefoérderten Objektes aufgrund der besonderen Zweckbestimmung berechtigter
Weise nur eine Eigenkapitalverzinsung erwarten kann, die unterhalb vergleichbarer Objekte
ohne stattliche Férderung liegt.

Einer solchen Hartefallregelung bedarf es unabhangig davon, wie hinsichtlich der Richtsatz-
miete die obigen zwei grundséatzlichen Weichenstellungen getroffen werden. In diesem Rahmen
ist dann im Einzelfall zu priufen, durch welche Konditionsénderungen bei der AD-Bedienung die
Harte beseitigt werden kann.

4.a Zur Umsetzung des Reformvorschlags notwendige MalRnahmen

Zur Umsetzung einer sozialen Richtsatzmiete in Berlin bedarf es einer landesgesetzlichen
Grundlage, in der insbesondere die gesetzlichen MalRgaben und eine Verordnungsermaéchti-
gung enthalten sein missen, und anschlie3end zur Umsetzung einer Rechtsverordnung des
Senats. Zwischen der Gesetzgebung und der Rechtsverordnung liegt ein umfangreiches Ver-
waltungsverfahren fir jedes einzelne von der Richtsatzmiete erfasste Objekt des sozialen Woh-
nungsbaus der entsprechenden Segmente. Alle zwei Jahre sind dann die Richtsatzmieten
durch Rechtsverordnung — nunmehr allgemein und nicht mehr objektbezogen - an die Entwick-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete anzupassen.

4.b Fir welche Segmente des sozialen Wohnungsbaus soll der Vorschlag gelten?

Die Richtsatzmiete sollte flr moglichst viele Segmente gelten, nicht aber flir das Segment 1
ohne Anschlussforderung. In diesem Segment liegen die Kostenmieten regelmaf3ig oberhalb
der Vergleichsmieten. Eine Reduzierung auf eine Richtsatzmiete fiir die Haushaltsgruppen Il
und III unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete wiirde eine Inhalts- und Schrankenbestim-
mung des Eigentums nach Art. 14. Abs. 1 Satz 2 GG bedeuten, die ohne Ausgleichszahlungen
verfassungsrechtlich keinen Bestand haben durfte, da der Vermieter systematisch in die Unter-
deckung seiner Kosten getrieben und dadurch gezwungen wiirde, auf Dauer Verluste zu ma-
chen.

Im Ubrigen ist zu priifen, ob auch die Objekte des Segments 7 (IBB-Baudarlehen) in die Richt-
satzmiete einbezogen werden kdnnen. Voraussetzung wére, dass die Verzinsung der Baudar-
lehen eingefroren oder an die Entwicklung des Kapitalmarktes angepasst wird.




4.c Zentrale Voraussetzungen bzw. maf3gebliche Hindernisse

Der Grundgedanke der Richtsatzmiete ist, dass zwischen ihr (Richtsatzmieten Y und Z) und der
ortstiblichen Vergleichsmiete (hier: Richtsatzmiete X) ein Abstand besteht, der trotz prozentua-
ler Anpassungen alle zwei Jahre dauerhaft aufrecht erhalten bleibt (Abstandsgebot). Dies setzt
aber voraus, dass ein solcher Abstand tatsachlich besteht oder hergestellt und ohne Versto3
gegen Art. 14 Abs. 1 und 2 GG auf Dauer aufrechterhalten werden kann.

Deshalb bedingt die Uberfilhrung von Segmenten des Berliner sozialen Wohnungsbaus in das
Richtsatzmietensystem eine Festschreibung oder Angleichung der AD-Bedienung an die Kapi-
talmarktzinsen und eine Angleichung der Mieten, wie sie von der Expertengruppe im Sofortpro-
gramm zur Verringerung des weiteren Abschmelzens des Bestandes im sozialen Wohnungsbau
durch vorzeitige Ablésungen vom 2. Mai. 2016 unter den Empfehlungen | und IV vorgeschlagen
worden sind. Diese fir die Jahre 2016 und 2017 vorgeschlagenen, kurzfristig umzusetzenden
VorabmafRnahmen missen daher als Dauerldsung auch Grundlage fur die Einfuhrung einer
sozialen Richtsatzmiete werden. Dabei sind insbesondere die Licken zwischen Verpflich-
tungsmieten und Ist-Mieten durch Senkung der Verpflichtungsmieten zu schlie3en. Nur so kann
der erforderliche Abstand zwischen Richtsatzmiete Y und Z sowie ortsiblicher Vergleichsmiete
(Richtsatzmiete X) dauerhaft aufrechterhalten werden.

Mit anderen Worten: ohne einen angemessenen Abstand zwischen den Verpflichtungsmieten
bisherigen Rechts und der ortstiblichen Vergleichsmiete — vorhandener oder in der Vorberei-
tungsphase geschaffener Abstand - ist die Einflhrung einer sozialen Richtsatzmiete nicht sinn-
voll.

Auf der anderen Seite ist zu berilicksichtigen, dass der als Voraussetzung fir die Einfihrung der
Richtsatzmiete zu fordernde Abstand zwischen Verpflichtungsmiete und ortsiblicher Ver-
gleichsmiete geringer sein kann, als der nach Einflihrung der Richtsatzmiete objektscharf fest-
zusetzende Abstand zwischen Richtsatzmiete X (entspricht der ortsiiblichen Vergleichs-miete)
und der Richtsatzmiete Z. Dies ergibt sich daraus, dass kinftig die Haushaltsgruppe | die orts-
Ubliche Vergleichsmiete (Richtsatzmiete X) und damit eine héhere Miete als die bisherige Ver-
pflichtungsmiete zahlen soll. Diese héheren Mieteinnahmen sollen im Objekt dazu genutzt wer-
den, um die Richtsatzmiete Z fir die Haushalte mit niedrigem Einkommen zu senken.

Verallgemeinert sieht das Modell so aus: Betragt der heutige Abstand zwischen Verpflich-
tungsmiete und ortstiblicher Vergleichsmiete 6 Prozent, dann sollte dieser Abstand zunéchst in
der Vorbereitungsphase durch Reduzierung der AD-Verzinsung bei gleichzeitigem Anstieg der
ortstiblichen Vergleichsmiete auf 7 bis 8 Prozent erhdht werden. Dieses Ziel dirfte im Rahmen
einer zweijahrigen Vorbereitungszeit zu erreichen sein. AnschlieBend kann die Richtsatzmiete
in ihren drei Stufen idealtypisch wie folgt festgesetzt werden: Die Richtsatz-miete X betragt 100
Prozent der ortsiiblichen Vergleichsmiete, die Richtsatzmiete Y liegt 10 Prozent und die Richt-
satzmiete Z 15 Prozent unterhalb der Richtsatzmiete X. Da sich aber sowohl die Verpflich-
tungsmieten der einzelnen Objekte des sozialen Wohnungsbaus als auch die Zusammenset-
zung der Haushaltsgruppen pro Objekt unterscheiden, sollte die Festsetzung der Richtsatzmie-
te nicht generell, sondern objektbezogen erfolgen. Dabei sollte pro Objekt die Summe der bis-
herigen Verpflichtungsmieten der Summe der kinftigen Richt-satzmieten (in etwa) entsprechen.




Dagegen sollte nicht auf den Abstand zwischen den Ist-Mieten und der ortstuiblichen Ver-
gleichsmiete abgestellt werden, da dies die Eigentimer im Vorfeld der MaRnahme nur veran-
lassen wirde, die Ist-Miete bis zur Hohe der Verpflichtungsmiete anzuheben bzw. die Objekte
vorzeitig abzulésen.

4.d Abhangigkeit vom Kapitalmarkt

Eine Abhéangigkeit besteht insoweit, als sich die Hohe von Tilgung und Verzinsung der AD-
Darlehen an den Konditionen des Kapitalmarkts orientieren mussen.

4.e Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

Eine solche Systemumstellung ist nur mittelfristig — aber innerhalb einer Legislaturperiode - um-
setzbar. Sie bedarf zuvor vertiefender Untersuchungen an Hand typischer Objekte und Eigen-
timergruppen und einer breiten Diskussion mit den betroffenen Eigentimern und Mietern. Ist
die politische Grundsatzentscheidung gefallen, einen solchen Systemwechsel anzustreben,
bedarf es einer grundlichen und objektbezogenen verwaltungsmafigen Vorbereitung insbeson-
dere zwischen dem Gesetzgebungs- und dem Verordnungsverfahren.

4.1 Zeitrahmen/Zeithorizont fur Beginn und Ende der MalRBhahme

Geht man davon aus, dass der grundsatzliche Startschuss zur Umsetzung dieser Reformoption
in den Koalitionsverhandlungen zur Senatsbildung Ende 2016 getroffen werden kann, bedarf es
zur Vorbereitung, Abstimmung und Beratung des erforderlichen Gesetzes mindestens ein Jahr.
Dem schlie3en sich objektbezogene Untersuchungen und Verhandlungen mit den Eigentiimern
an, die noch einmal ein Jahr dauern werden, ehe das Verordnungsverfahren eingeleitet werden
kann, fur das wiederum ein Jahr anzusetzen ist. Bei einem solchen Systemwechsel — wie sie
die Umstellung von der Verpflichtungsmiete auf die soziale Richt-satzmiete darstellt — sollte
insgesamt Grindlichkeit vor Schnelligkeit gehen.

5. Folgen und Wirkungen

Die Einfuhrung einer sozialen Richtsatzmiete wiirde dazu fuhren, dass der Abstand zwischen
Richtsatzmiete Y und Z zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (Richtsatzmiete X) auch kinftig ge-
wahrt bleibt. Anderenfalls besteht zu befurchten, dass sich die Verpflichtungsmiete und mit ihr
die Ist-Miete der Vergleichsmiete immer starker anndhert bzw. diese sogar Ubersteigt.

5.a  Allgemeinen Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, u.a. Soziale Mischung

Die soziale Mischung in den Objekten und Siedlungen des sozialen Wohnungsbaus bleibt ge-
wahrt. Haushalte mit unterschiedlichem Einkommen kdnnen weiterhin im gleichen Objekt woh-
nen, zahlen aber eine unterschiedliche Netto-Kaltmiete (aber gleich hohe Nebenkosten).

5.b Belegungsbindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis)

Die Einfuhrung einer einkommensorientierten sozialen Richtsatzmiete flhrt bei den Eigenti-
mern tendenziell dazu, Haushalte mit héherem Einkommen bei der Belegung der Wohnungen
zu bevorzugen, weil diese eine hdohere Miete zahlen. Auf der anderen Seite wird es Aufgabe der




Belegungspraxis durch die Verwaltung sein, in den einzelnen Objekten eine Mischung von
Haushalten der Einkommensgruppen Il und Ill zu erhalten/herzustellen (z.B. durch Quotenvor-
gaben), wie es einer sozialen Mischung angemessen ist.

5.c Mieter/Mietergruppen, Mieten, Mietnebenkosten

Der Vorschlag einer einkommensorientierten Richtsatzmiete entlastet generell Haushalte mit
einem niedrigen Einkommen (Haushaltsgruppe 1ll) und belastet Haushalte mit einem héheren
Einkommen (Haushaltsgruppe 1). Soweit fur diese Haushalte die Einfihrung der ortsiblichen
Vergleichsmiete vorgeschlagen wird, gilt § 558 Abs. 3 BGB, wonach sich die Miete in Berlin
innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 15 Prozent erhéhen darf. Die Mieten fur die mittlere
Einkommensgruppe (Haushaltsgruppe 1l) bleiben im Wesentlichen konstant und reduzieren sich
fur die untere Einkommensgruppe.

Die Rechtsstellung aller Mieterinnen und Mieter wird durch die Einfihrung der Zustimmungs-
pflichtigkeit von Mieterhéhungen entsprechend dem allgemeinen Wohnraummietrecht verbes-
sert (§ 558b BGB).

Mieterh6hungen bei Modernisierungen bleiben fur alle Haushalte gegenuber dem BGB nach Art
und Hohe deutlich begrenzt. Auswirkungen mit sinkender Tendenz auf die Miethnebenkosten
sind fur alle Haushalte bei energetischen Modernisierungen zu erwarten.

5.d Eigentimer/Eigentimergruppen

Fir die Eigentimer/Vermieter entfallt mit der Umstellung die aufwendige Ermittlung der Durch-
schnitts- sowie der Einzelmiete. Es bedarf keiner neuen (fortgesetzten) Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung mehr. Modernisierungen sind nicht mehr im Einzelnen genehmigungspflichtig, son-
dern richten sich nach der entsprechenden gesetzlichen MaRRgabe (vgl. 4 bb).

Wie die Eigentumer/Eigentimergruppen auf den Reformvorschlag reagieren werden, h&ngt
wesentlich von der Kommunikation mit ihnen ab. Der Vorschlag muss als Chance vermittelt
werden, aus dem verwaltungsaufwandigen und jahrlichen Anderungen ausgesetzten Kosten-
IVerpflichtungsmietrecht heraus zu kommen und sich dem Vergleichsmietensystem des BGB
anzunahern. Zugleich sollte der Reformvorschlag mit dem Angebot verbunden werden, die AD-
Bedienung mittelfristig konstant und der Kapitalmarktentwicklung angepasst zu halten sowie bei
Harten in Einzelféallen im Rahmen der Harteklausel nach einer einvernehmlichen Regelung zu
suchen. Die soziale Wohnraumférderung im Bestand wird fir die Eigentimer wieder berechen-
bar.

Mogliche Konflikte, wie die unterschiedliche Behandlung von Schonheitsreparaturen im Kos-
tenmietrecht (8 28 Abs. 4 11.BV) und Vergleichsmietrecht (gilt mit der Miete als abgegolten), soll-
ten friihzeitig erdrtert werden.

Dem Bestreben mancher Eigentumer, im Vorfeld der Einfihrung einer Richtsatzmiete die Ist-
Mieten durch Anhebung an die Verpflichtungsmieten anzupassen und so die Mietverzichte ab-
zubauen, sollte durch eine Uber mehrere Jahre laufende flankierende Mietenpflege begegnet




werden (vgl. Malinahme IV des von der Expertengruppe beschlossenen Sofortpro-gramms vom
2.5.2016 zur Verringerung von vorzeitigen Ablésungen).

5.e Berliner Haushalt (Einsparpotentiale vs. Einnahmeverluste bzw.
zusatzliche Ausgaben)

Der Vorschlag ist insofern mit Einnahmeverlusten seitens des Berliner Haushalts verbunden,
als die Richtsatzmieten nur noch entsprechend den Vergleichsmieten steigen sollen und dazu
die AD-Bedienung an die Kapitalmarktentwicklung angepasst werden soll. Auf der anderen Sei-
te durften die Einnahmen aus vorzeitigen Rickzahlungen steigen, da jede Systemumstellung
eine bestimmte Anzahl von Eigentimern veranlassen wird, das System des sozialen Woh-
nungsbaus zu verlassen.

Dem durften Einsparungen bei den Mietzuschiissen nach § 2 WoG BIn. gegenuberstehen, weil
der davon profitierende Personenkreis kinftig kleiner ausfallen wird bzw. der Zuschuss-bedarf
im Einzelfall geringer ansteigen wird.

5.f Rechtliche Risiken des Reformvorschlags und mit welchen MalRnahmen sie ggf.
eingeschrankt werden kdnnen

Der Reformvorschlag enthalt Risiken in mehrfacher Hinsicht, die aber beherrschbar sind:

= Eigentimer kénnen sich in ihren Rechten aus Art. 14 GG beeintrachtigt fuhlen — dem
soll die vorgeschlagene Hartefallklausel entgegen wirken.

=  Wie bei jedem Systemwechsel werden verunsicherte Eigentimer die AD vorzeitig ablo-
sen. In welchem Umfang dies geschieht, hangt wesentlich von der Kommunikation und
der Offenheit des Reformvorschlags fiir Fortentwicklungen ab. Im Ubrigen wird es
schwer zurechenbar sein, ob vorzeitige Abldsungen auf Grund des gunstigen Zinsum-
feldes oder der Umstellung auf die Richtsatzmiete erfolgen.

=  Mieter mit hohem Einkommen (Haushaltsgruppe 1) mégen den individuellen Verlust der
Verpflichtungsmiete beklagen, soweit diese augenblicklich (noch) niedriger als die Ver-
gleichsmiete ist. Fur sie gewahrt § 558 Abs. 3 BGB einen hinreichenden Schutz.

Insgesamt spricht fir das Abstandsgebot der Richtsatzmiete Y und Z zu der ortstblichen Ver-
gleichsmiete (Richtsatzmiete X) die Zweckbindung des sozialen Wohnungsbaus. Dieser ist mit
erheblicher direkter und indirekter (steuerlicher) Férderung der 6ffentlichen Hand (Bund und
Land Berlin) errichtet worden, um Haushalte mit geringem Einkommen bzw. Transfereinkom-
men und Haushalten mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung bei der
Versorgung mit Mietwohnraum zu unterstitzen (8 1 WoFG). Diesen Zielgruppen stehen nur
geringe Einkommen zur Bewaltigung der monatlichen Mietlast flr das Wohnen zur Verfiigung.
Insoweit muss der soziale Wohnungsbau auch hinsichtlich der Miet-hohe den finanziellen Mog-
lichkeiten der genannten Zielgruppen Rechnung tragen. Er sollte daher preislich deutlich glins-
tiger als der ansonsten nicht preisgebundene und auch nicht gesondert geférderte Wohnungs-
bau in Berlin sein. Die fur Sozialwohnungen von den Haushaltsgruppen Il und Il zu entrichten-




den Mieten sollten ferner nicht die fir Berlin geltenden Miet-Obergrenzen fur Wohngeld nach
dem WoGG uberschreiten.

5.g Verwaltungsaufwand

Die Umstellung von der Verpflichtungsmiete auf die Richtsatzmiete ist zunachst verwaltungs-
aufwandig; nach lhrer Implementierung verringert sich der Verwaltungsaufwand aber erheblich.
Neben der Vorbereitung von Gesetz- und Verordnungsentwurf liegt der Schwer-punkt des Ver-
waltungsaufwandes bei der objektbezogenen Festlegung der Richtsatzmiete mit ihren drei ein-
kommensorientierten Komponenten. AnschlieBend reduziert sich der Verwaltungsaufwand auf
die Hartefallverfahren und die alle 2 Jahre vorzunehmende - generelle und nicht mehr objektbe-
zogene - Angleichung der Richtsatzmiete an die ortsiibliche Vergleichsmiete und auf die Uber-
prufung der Einkommensverhéltnisse der Haushalte der Gruppen II. und lIl.

Bei der Uberpriifung der Einkommensverhaltnisse der Mieter und Zuordnung zu den Richt-
satzmieten | bis Il sollte pragmatisch vorgegangen werden, wahlweise an Hand eines aktuellen
Wohnberechtigungsscheins, eines Bescheides nach § 2 WoG BIn., eines Wohngeldbescheides,
eines Bescheides Uber Transferleistungen nach dem SGB oder eines Steuerbescheides. Unter-
schiede bei der Einkommensermittiung in den jeweiligen Sozialleistungssystemen sind dabei
entweder aus Grinden der Verwaltungsvereinfachung hinzunehmen oder durch Verwaltungs-
vorschrift auf Grund pauschaler Annahmen auszugleichen. Je geringer der Verwaltungsauf-
wand bei der Zuordnung und regelmaRigen Uberpriifung der Mieterhaushalte bei den Richt-
satzmieten ausfallt, des do groRer ist der soziale Ertrag einer einkommensorientierten Ausge-
staltung der Richtsatzmiete. Haushalte, die keinen aktuellen Nachweis erbringen, unterfallen
der Richtsatzmiete X (entspricht der ortsiiblichen Vergleichsmiete).

Soweit von einzelnen Experten geltend gemacht wird, dass der Verwaltungsaufwand zur Ver-
mittlung und Verhandlung der objektbezogenen Richtsatzmiete enorm sei und deshalb in Frage
stehe, ob er geleistet werden kénne, ist dem entgegen zu halten, dass sich ein Grof3teil der Kri-
tik am Berliner sozialen Wohnungsbau vergangener Jahrzehnte darin zusammen fassen lasst,
dass zu generell sowie zu pauschal und zu wenig objektbezogen vorgegangen worden sei. Eine
starkere Befassung mit den einzelnen Objekten des sozialen Wohnungsbaus in Berlin ist aber
mit zusatzlichem Verwaltungsaufwand verbunden. Die IBB erhélt dazu 0,5 Prozent der im so-
zialen Wohnungsbau ausgereichten Darlehenssumme als Verwaltungskostenbeitrag. Dieser
Beitrag sollte ausreichen, den zunachst mit der Vorbereitung der sozialen Richtsatzmiete ver-
bundenen erhéhten Verwaltungsaufwand abzudecken, wenn dem nach Einflhrung der sozialen
Richtsatzmiete ein deutlich verringerter Verwaltungsaufwand bei gleichbleibendem Verwal-
tungskostenbeitrag gegeniiber steht. Dabei ist auch zu bedenken, dass die IBB selbst im Fall
der Beibehaltung der bisherigen Verpflichtungsmiete die einzelnen Objekte spatestens mit Be-
ginn der AD Bedienung einer grindlichen Prifung u.a. hinsichtlich des baulichen Zustandes
und Modernisierungsbedarfs unterziehen sollte.




5.h Nachhaltigkeit der mit dem Vorschlag verbundenen Steuerungsmaoglichkeit

Wie der Vorschlag zunachst verwaltungsaufwendig ist, so ist er genauso nachhaltig. Es handelt
sich um eine einmalige Umstellung mit Anpassungs- und Uberpriifungsbedarf alle zwei Jahre,
die aber als System fir die meisten Segmente des Berliner sozialen Wohnungsbaus anwendbar
ist und auf Dauer Bestand haben kann. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass die
Laufzeiten der Bindungen in den betroffenen Segmenten des Berliner sozialen Wohnungsbaus
zumeist noch Jahrzehnte betragen.

5.i Allgemeine Transparenz und Akzeptanz

Gemessen am augenblicklichen System mit dem Auseinanderfallen von Ist-Mieten und rechtlich
zulassigen Verpflichtungsmieten in den einzelnen Segmenten des sozialen Wohnungsbaus in
Berlin ist die vorgeschlagene soziale Richtsatzmiete als transparent einzustufen, auch wenn
einzelne der vorgeschlagenen Mal3gaben — der Problematik angemessen — durchaus viel-
schichtig sind, wie die Mal3gabe zur Mieterh6hung bei Modernisierung.

Die Akzeptanz des Vorschlags wird wesentlich davon abhangen, mit welcher Offenheit er kom-
muniziert wird und dabei auftretende Probleme erdrtert und — mdglichst einvernehmlich — geldst
werden. Daher beschrankt sich dieser Vorschlag auf Eckpunkte eines Systemwechsels hin zu
einer sozialen Richtsatzmiete. Manche dieser Eckpunkte sind variabel, andere kénnen hinzuge-
flgt werden.

6. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

Der Reformvorschlag hat — wie die meisten Reformvorschlage — Vor- und Nachteile. Diese sind
gegeniuber dem bisherigen System der Verpflichtungsmiete mit ansteigender AD-Bedienung
und gegeniber dem Reformvorschlag zum Umstieg auf eine dreistufige einkommensorientierte
Miete in den Segmenten 3 — 5 zu bewerten. Entsprechend unterschiedlich fallt die Beurteilung
durch die Co-Berichterstatter und die tbrigen Experten aus. Diese lasst sich grob wie folgt zu-
sammenfassen: der Reformvorschlag erhélt eine wohlwollende Beurteilung durch Experten, die
starker Mieterinteressen im Blick haben; eine skeptische Beurteilung durch Experten, die star-
ker Eigentumerinteressen vertreten, vor allem hinsichtlich der Frage, ob zwischen Verpflich-
tungsmiete und Marktmiete auch flr Besténde in einfachen und mittleren Lagen ein genligend
grolRer Abstand als Voraussetzung fur die Einfuhrung der Richtsatzmiete geschaffen werden
kann; und eine kritische Beurteilung durch Experten, die die politischen Implikationen der Vor-
schlage in den Vordergrund stellen.

Von dieser Seite wird eingewandt, dass die fir Mieter und Politik kaum noch zu durchschau-
ende Komplexitdt des Kostenmietsystems durch ein kompliziertes, viele Fragen aufwerfendes
neues System ersetzt werden solle. Durch eine politische Setzung einer einheitlichen Richt-
satzmiete (siehe oben Weichenstellung 2) und einen Verzicht auf eine einkommensorientierte
Differenzierung (siehe oben Weichenstellung 1) kénne die Umsetzung einer sozialen Richt-
satzmiete wesentlich vereinfacht werden. Dem ist insoweit zuzustimmen, als eine soziale Diffe-
renzierung zumeist mit Mehraufwand verbunden ist. Auf der anderen Seite ist nicht einzusehen,
warum Haushalte mit einem Einkommen oberhalb der hohen Berliner WBS-Satze von einer




sozialen Richtsatzmiete profitieren sollen. Im Ubrigen miisste dann der Ab-stand zwischen der
einheitlichen Richtsatzmiete zur Marktmiete niedriger ausfallen, als bei der vorgeschlagenen
Richtsatzmiete Z. Eine pauschale Setzung der Richtsatzmiete wirde dagegen den Mehrauf-
wand nur von der Vorbereitungsphase in die Umsetzungsphase verlagern, weil dann in einer
Ubergangszeit von etwa 10 Jahren die bisherigen Verpflichtungsmieten, die oberhalb oder un-
terhalb der Richtsatzmiete liegen, objektbezogen an diese angeglichen werden mussten.
Schliel3lich sei daran erinnert, dass dieser Ansatz einer einheitlichen, politischen Richtsatzmiete
ohne soziale Differenzierung bereits im Entwurf eines Gesetzes lber den Sozialen Wohnungs-
bau in Berlin vom 30. Juli 2010 enthalten war, damals aber wegen grof3er Vorbehalte nicht um-
gesetzt werden konnte.

Einzelne Experten sind auch der Auffassung, dass vor einem Systemwechsel das bisherige
System des Kostenmietrechts mit seiner speziellen Ausformung in Berlin noch eingehender
analysiert werden sollte.

Insgesamt kann aber gesagt werden, dass die in diesem Vorschlag favorisierte Umstellung auf
eine einkommensorientierte und objektbezogen festgelegte Richtsatzmiete neben all ihren oben
dargestellten Vorteilen in der Vorbereitungsphase einen beachtlichen Verwaltungs-aufwand
auslosen wirde und von Politik wie Verwaltung einen ,langem Atem , verlangt. Daftr wird ein
neues System eingefihrt, das fur die verbleibende Verweildauer der Wohnungen im System
des sozialen Wohnungsbaus das Abstandsgebot zwischen Sozialmiete und Marktmiete auf-
rechterhalt.

6.a  Zu den durchgefihrten Untersuchungen

Zu der vorgeschlagenen Reformoption wurden bisher keine konkreten Untersuchungen durch-
gefuihrt. Es handelt sich um ein theoretisches Modell, das sich im Praxistest erst noch bewahren
muss.

6.b Zur Notwendigkeit von weitergehenden Untersuchungen

Nach der zu Beginn der nachsten Legislaturperiode zu treffenden Grundsatzentscheidung, die
soziale Richtsatzmiete einzufiihren, sollte im Dialog mit Vermietern und Mietern sowie deren
Organisationen die oben beschriebene und bewertete Reformoption in einem Praxistest an
Hand ausgesuchter und repréasentativer Beispiele durch ein vom SenStadtUm beauftragtes wis-
senschaftliches Institut Gberprift und entsprechend der dabei gewonnenen Erkenntnisse fort-
entwickelt werden. Dies kann durchaus parallel und im Vergleich mit der Reformoption ,Einfiih-
rung einer 3-stufigen einkommensorientierte Mieten im Sozialen Wohnungsbau“ erfolgen.




Il.a Co-Bericht von Reiner Wild

zum Reformvorschlag ,Einfihrung einer Richtsatzmiete im Sozialmietwohnungsbestand
Berlins*

1. Hintergrund

Der Bestand an Sozialwohnungen kann seine Versorgungsfunktion gerade in Hinblick auf eine
angespannte Wohnungsmarktsituation in Berlin — anders als in anderen Bundeslandern — nur
unzureichend erfillen. Dafur gibt es mehrere Ursachen:

1. Mit der Umstellung des Finanzierungs- und Fordersystems Ende der 60er Jahre des letzten
Jahrhunderts auf das System der Aufwandssubvention und Aufwandszuschiisse wurde ein
Konstrukt der politischen Mietenfestlegung (Verpflichtungsmiete) und Mietensteigerung (Ab-
bau der Degression um jahrlich 0,13 €/m?2) entwickelt, dass extrem stark unter den Druck
der Kosten fur die Errichtung und fur die Finanzierung geraten ist. Daflir mag es gesamtpoli-
tische Erklarungen (,Insellage”) geben. Nachvollziehbar bleibt nach wie vor nicht, dass sich
Berlin trotz der niedrigen Haushaltseinkommen und des hohen Anteils an WBS-Berechtigten
im Vergleich zu anderen Bundeslandern derart hohe Kostenmieten und Verpflichtungsmie-
ten im Sozialen Wohnungsbau erlauben konnte und durfte. Im Ergebnis liegen die Verpflich-
tungsmieten der Baujahrgénge 1969 — 1972 im Vergleich mit dem Berliner Mietspiegel 2015
um 4,5% Uber der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete. In den jingeren Bau-
jahrgangen liegt die Verpflichtungsmiete zwar im Schnitt um 3,8% (1973-1988) bzw. 4,4%
(1989-1997) unter der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete. Aber es darf zumin-
dest teilweise bezweifelt werden, dass diese Sozialwohnungen vom Standard, der Ausstat-
tung und der Lage bzw. dem stadtebaulichen Umfeld her mit den freifinanzierten Wohnun-
gen wirklich vergleichbar sind. Realistischer ware daher ein Vergleich mit der ortsiiblichen
Vergleichsmiete aller freifinanzierten Wohnungen. Legt man diesen Mal3stab an, dann lUber-
schreiten 57,3% aller Ist-Mieten der Sozialwohnungen mit Anschlussforderung die durch-
schnittliche ortstibliche Vergleichsmiete von 5,84 €/m2 im Monat. Bei den Sozialwohnungen
ohne Anschlussforderung liegt die Ist-Miete sogar bei 82% der Wohnungen uber dem
Durchschnittswert der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Allerdings sind die Sozialwohnungen
der Baujahrgange ab 1990 von der Ausstattung, der Gebaudestruktur und dem stadtebauli-
chen Umfeld eher mit dem freifinanzierten Wohnungsbau dieser Jahre vergleichbar. Mit ei-
ner durchschnittlichen Ist-Miete von 6,47 €/m? monatlich bei den Sozialwohnungen ohne
Anschlussférderung mag bei diesen Objekten im Vergleich zum Mietenniveau freifinanzier-
ter Wohnungen sogar ein adaquater Abstand (Durchschnittsmiete im Mietspiegel — Baual-
tersklasse 1991- 2002: 7,45 €/m2 mtl.) gegeben sein. Berlicksichtigt man jedoch die Ein-
kommen, die zum Bezug einer Sozialwohnung berechtigen, dann wird deutlich, dass die
durchschnittliche Ist-Miete von 6,47 €/m2 mtl. selbst bei 140% der Einkommensgrenzen des
Bundes nicht zu stemmen ist. Damit ist auch festzustellen, dass der Bezug zur ortsublichen
Vergleichsmiete aufgrund des hohen Mietniveaus im freifinanzierten Wohnungsbau in die-
sen Baujahrgangen keinen Sinn ergibt.




2. Als Folge der im Vergleich zum freifinanzierten Wohnungsbau zu hohen Mieten und der
teilweise erheblichen stadtebaulichen Defizite von Siedlungen des Sozialen Wohnungsbaus
hat das Land Berlin zugunsten einer Mischung der unterschiedlichen Einkommensverhalt-
nisse zu einem hohen Anteil auf die Belegungsbindung der Bestande verzichtet. Von 2003
bis 2015 waren zum Beispiel fir die 28.000 Wohnungen im Segment ohne Anschlussférde-
rung die Belegungsbindungen komplett aufgehoben. Insgesamt war Ende 2015 der Uber-
wiegende Teil der Sozialwohnungen von der Belegungsbindung befreit. Damit wurde der
Vorteil des Finanzierungs- und Férdersystems der Baujahrgénge ab 1972, die langen Bin-
dungszeiten, sehr weitgehend ,verschenkt®. Die Nichtwahrnehmung der Belegungsbindun-
gen ist in Anbetracht der Wohnungsmarktverhaltnisse nicht hinnehmbar. Allerdings muss
mit der Wahrnehmung der Belegungsbindungen auch sichergestellt sein, dass in den Ein-
kommensgrenzen des Berliner Wohnberechtigungsscheines die Sozialmieten bezahlbar
sind.

3. Aufgrund des Kostenmietenprinzips und der dadurch bedingten Anbindung an die histori-
schen (Finanzierungs-)Kosten gibt es innerhalb des Sozialen Wohnungsbaus erhebliche
Unterschiede im Mietniveau, die nichts mit dem Wohnwert zu tun haben.

Fazit: Fur den Sozialen Wohnungsbau der Baujahrgange 1969 — 2000 braucht es eine umfas-
sende Reform, damit 116.000 mit umfangreicher offentlicher Forderung errichtete Sozialwoh-
nungen wieder ihren Kernzweck, wichtiger Bestandteil sozialer Wohnraumversorgung zu sein,
erfillen kénnen.

2. Einfihrung einer Richtsatzmiete im Sozialen Wohnungsbau

2.1 Allgemeines

Mit dem Il. Wohnungsbaugesetz von 1956 wurde die Mietengestaltung im geférderten Woh-
nungsbau auf das Kostenmietprinzip umgestellt. ,Dynamische” Mietpreise wurden nun zulassig.
Steigende Kosten fiihrten durch die neue Gesetzgebung nicht mehr zu verringerten Ertragen,
wie dies in der unmittelbaren Nachkriegszeit der Fall war, sondern das Risiko der steigenden
Kosten wurde nun auf den Mieter und die 6ffentliche Hand abgewalzt. Bei steigenden Kosten
wurden jetzt steigende Mieten gewahrleistet. Mit der Umstellung auf das System der Aufwands-
subvention wurde jedoch die Kostenmiete ihrer zentralen Funktion beraubt, namlich die fir den
Mieter leistbare Miete darzustellen. Stattdessen wurde eine auf die Finanzierungsbedingungen
abgestellte, politisch festgesetzte Verpflichtungsmiete eingefithrt und immer wieder mit ergén-
zenden Hilfen aus dem Landeshaushalt innerhalb dieses Systems die Vermietbarkeit sicherge-
stellt.

Mit der hier vorgeschlagenen (Wieder-)Einfiihrung einer Richtsatzmiete soll das Fordersystem
auf den eigentlichen Kern zuriickgefiihrt werden, fir die untere Halfte der Berliner Haushalts-
einkommen leistbaren Wohnraum darzustellen. Den Ausgangspunkt soll dabei die bezahlbare
Miete fur Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen darstellen, unter Beriicksichtigung eines
angemessenen Abstands zur ortsublichen Vergleichsmiete. Im Hinblick auf die bestehenden




Fordervertrage bzw. Vereinbarungen ist dies nicht einfach zu bewerkstelligen. Andererseits ist
zumindest die Bedienung der Bankdarlehen in den Baujahrgéngen von 1972 bis 1986 durch die
15-jahrige Grundférderung und die darauffolgende 15-jahrige Anschlussférderung weitgehend
abgeschlossen und der Handlungsspielraum konzentriert sich auf die Bedienung der o6ffentli-
chen Aufwandsdarlehen. Fur die auf rund 20.000 abgesunkene Zahl der Sozialwohnungen oh-
ne Anschlussférderung bedarf es bei der Einfiihrung einer Richtsatzmiete auch wegen der noch
nicht abgeschlossenen Bedienung der Bankdarlehen einer gesonderten Betrachtung.

Mit der Einfihrung einer Richtsatzmiete kann unter Umstanden ungewollt eine weitere vorzeiti-
ge Ruckzahlung der Aufwandsdarlehen eingeleitet werden. Dieses Risiko trifft aber auf jede
Veranderung zu, die eine Ruckbesinnung auf die Kernfunktion des Sozialen Wohnungsbaus
zum Ziel hat. Hinzukommt, dass die Bedeutung der Hohe der konkreten Mietermiete nach Ver-
mietertypen unterschiedlich sein dirfte und dem grundsatzlichen Eigentimerwunsch, sich den
.Fesseln* des Sozialen Wohnungsbaus durch vorzeitige Riickzahlung der Darlehen zu entledi-
gen, ohnehin nach der herrschenden Interpretation der Rechtsprechung nicht entgegengetreten
werden kann.

2.2 Grundelemente der Richtsatzmiete

Aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen zur Foderalismusreform ist das Land Berlin seit 2006
ermachtigt, fir den Sozialen Wohngebaudebestand eine Verdnderung der Mietengestaltung
vorzunehmen. Die Grenzen dieser Umgestaltung liegen in den Schranken des Artikel 14
Grundgesetz. Die Landesregierung soll fur alle Sozialwohnungen Richtsatzmieten als Hochst-
mieten, differenziert nach Ausstattung, Wohnungsgrof3e und Lage mit besonderer Berticksichti-
gung des stadtebaulichen Umfelds (z.B. ,GroRsiedlungen®) festlegen. Dabei ist davon auszuge-
hen, dass im Unterschied zum |. Wohnungsbaugesetz und zur Mietenverordnung von 1950 die
politisch festgelegte Richtsatzmiete die laufenden Aufwendungen aus den Finanzierungs- und
Bewirtschaftungskosten nicht decken kann. Bei Uberwalzung eines neuen Mietensystems, das
objektbezogen zu Mietsenkungen bzw. Mietenkappung fiihrt, missen die Finanzierungs- und
Forderbedingungen berticksichtigt werden. Welche Leistungen dabei Eigentiimer und das Land
Berlin erbringen, muss objektbezogen ermittelt werden. Ausgangspunkt fir die Ermittlung einer
objektbezogenen Richtsatzmiete soll eine nach den Kriterien Ausstattung, Lage und Woh-
nungsgrofRe zumutbare Hochstmiete sein, die in etwa sicherstellt, dass Haushalte in den Ein-
kommensgrenzen des WBS-Bund keine hdhere Mietenbelastung als 20% des Haushaltsein-
kommens fir die Nettokaltmiete aufwenden mussen und fiir Haushalte Giber 100% bis zu 140%
der Einkommensgrenzen des WBS sich keine hdhere Mietbelastung als 25% ergibt. Damit wird
eine Durchschnittsmiete fur mittlere Wohnlage, mittlere WohnungsgrofRe und tbliche Ausstat-
tung gebildet. Nur in besonderen Ausnahmefallen wird eine Berlcksichtigung von besonders
gehobener bzw. besonders minderwertiger Ausstattung erforderlich sein. Hingegen sind von
dieser Durchschnittsmiete Abschlage fur einfache Wohnlage (incl. stadtebaulicher Defizite) und
grolRere Wohnungen zu machen. Zuschlage fur gute Wohnlage sind denkbar. Jedoch muss bei
guter Wohnlage sichergestellt sein, dass die Nettokaltmietenbelastung innerhalb der WBS-
Bund-Einkommen nicht héher als 25% ist, in den Einkommensgrenzen 100 — 140% nicht hoher
als 30%. Bei kleineren Wohnungen (bis 40 m2 Wohnflache) sollten wegen der vermutlich unter-




durchschnittlichen Einkommen in diesem Wohnungsmarktsegment von einem gesonderten Zu-
schlag abgesehen werden.

2.3 Abstand zur ortstblichen Vergleichsmiete

Die so gebildeten Richtsatzmieten sind zunéchst auf ein Abstandsgebot zum freifinanzierten
Wohnungsbau hin zu Gberprifen. Dabei sollen die Sozialwohnungen der Baujahrgange 1973 -
1990 mit den freifinanzierten Wohnungen der Baujahre bis 1972 verglichen werden (siehe
oben).

Da im Einzelfall eine konkrete ortstibliche Vergleichsmiete fir die Sozialwohnungen aus organi-
satorischen Grunden nicht moglich erscheint, soll das Abstandsgebot auf den Mietspiegelmit-
telwert bezogen werden. Beispielhaft kdnnte geprft werden, ob diese Annahme richtig ist. We-
gen der geringeren Modernisierungstatigkeit im Sozialwohnungsbestand gegentber freifinan-
zierten Wohnungen erscheint diese Priifung aber verzichtbar.

Das Abstandsgebot soll so aufgebaut sein, dass die Sozialmieten der Baujahrgdnge bis 1990
zwischen 10 und 15% niedriger sind als die ortstbliche Vergleichsmiete gemald der Mittelwerte
in der Mietspiegelbaualtersklasse 1965 — 1972. In den Baujahrgangen 1991-2000 soll das Ab-
standsgebot, bezogen auf die gleiche Baualtersklasse im Mietspiegel, 15 — 20% betragen. Bei
innerhalb der letzten 10 Jahre modernisierten Sozialwohnungen kann das Abstandsgebot zum
Mietspiegelmittelwert insoweit eingeschrankt werden, dass fir diese Wohnungen der Mittelwert
des Mietspiegels mal3geblich ist. Dies erscheint vertretbar, da davon auszugehen ist, dass fir
modernisierte Wohnungen die ortslibliche Vergleichsmiete grundsatzlich zwischen Mittelwert
und Oberwert der Mietspiegelfeldspanne liegen wirde.

2.4 Einkommensorientierte Miete

Fir das mietensenkende Abstandsgebot gibt es keine Berechtigung, wenn der in einer Sozial-
wohnung lebende Haushalt die Einkommensgrenze des ,WBS-Bund“ um mehr als 140% Uber-
schreitet. Diese Haushalte sollen daher - insoweit sie Mieter in den Baualtersjahrgéngen bis
1990 sind - die Differenz zwischen Richtsatzmiete und ortsiiblicher Vergleichsmiete als Abgabe
leisten. Eine Einkommensuberprufung wird dann alle 2 Jahre nach Erscheinen des Mietspiegels
erfolgen. Die Einnahmen aus dieser Abgabe flie3en dem Land Berlin zu und sind zweckgerecht
fur die Subventionierung der Richtsatzmieten zu verwenden.

2.5 Mietenentwicklung und Modernisierung

Zukunftige Mieterhdhungen nach Festlegung einer Richtsatzmiete werden durch das Land Ber-
lin bestimmt. In der H6he soll sich das Land Berlin orientieren an der Entwicklung des Lebens-
haltungskostenindexes in Berlin, der Entwicklung des Baupreisindexes und der Entwicklung der
ortstiblichen Vergleichsmieten.

Fur modernisierungsbedingte Mietsteigerungen in der Zukunft soll wie bisher gelten, dass die
IBB spezifische Kappungsgrenzen aufstellt, die sich an der Mietzahlungsfahigkeit orientieren.
Mal3stab soll dabei geman herrschender Rechtsprechung sein, dass die Mieter mit Einkommen
innerhalb der Einkommensgrenzen des WBS-Bund nach der Modernisierung nicht mehr als




30% fur die Warmmiete, bei den Einkommen zwischen 100% und 140% nicht mehr als 35% fur
die Warmmiete aufwenden mussen. Durch die Orientierung an der Warmmiete werden Heizkos-
tenersparnisse aufgrund von energetischen Modernisierungen beriicksichtigt.

2.6 Richtsatzmiete und bisherige Ist-Miete/Verpflichtungsmiete

Eine besondere Problematik ergibt sich bei der Festlegung der Richtsatzmiete hinsichtlich des
Umgangs mit Miethdhen, die die Richtwerte bereits Gberschritten haben. Eine Mietsenkung wird
generell moglich sein, muss sich aber der Prifung unterziehen, ob die Eingriffstiefe hinsichtlich
einer ,angemessenen Wirtschaftlichkeit* zulassig ist. Die gleiche Frage ergibt sich letztendlich
auch, wenn die Kappung der Mieterhéhungen gemaR 2.5 ,nicht auskémmlich” sei. Bei einer
objektbezogenen Festlegung der Richtsatzmiete sind die unter Punkt 4 benannten Aspekte zu
bertcksichtigen. Inwieweit es gleichwohl zu gerichtlichen Auseinandersetzungen kommen wird,
kann hier nicht vorausgesehen werden.

2.7 Objektmiete vs. Subjektférderung

Die jahrelange Erfahrung mit unterstiitzender Subjektférderung (z.B. bei Wohngeld und auch
jetzt wieder bei den Hartefallregelungen gemalR Wohnraumversorgungsgesetz) hat gezeigt,
dass ein Uberwiegender Anteil der Anspruchsberechtigten aus unterschiedlichen Grinden die
Transferleistungen oder Mietenkappung nicht in Anspruch nimmt. Der Eigenverantwortung sind
offenkundig Grenzen gesetzt. Im Sinne einer Daseinsvorsorge muss dem Rechnung getragen
werden. Die Wohnkosten stellen einen erheblichen Anteil des Budgets der Haushalte dar. Der
Verzicht auf unterstiitzende Leistungen kann hier also schwerwiegende Folgen haben, zumal
die Wohnkosten ein erhebliches Armutsrisiko bergen. Eine Objektforderung mit Abgabe ver-
meidet im Ubrigen den Vorwurf der Fehlallokation 6ffentlicher Férdermittel und dirfte damit
auch mdgliche EU-rechtliche Bedenken wegen unzuléssiger Beihilfen vermeiden.

3. Rechtliche Zulassigkeit einer Richtsatzmiete

Nach einem von der damaligen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung in Auftrag gegebenen
Gutachten zur VerfassungsmaRigkeit von § 10 Abs.9 des Entwurfs vom 8.6.2010 fir ein Wohn-
raumforderungsgesetz des Landes Berlin, erstellt durch die Rechtsanwaltskanzlei Freshfields,
Bruckhaus, Deringer, ist eine Richtsatzmiete verfassungsrechtlich zulassig.

Bedenken werden allerdings fur die Anwendung von Richtsatzmieten fur die 28.000 Sozialwoh-
nungen vorgetragen, die nach einem Beschluss des Berliner Senats und des Abgeordneten-
hauses ab 2003 keine Anschlussférderung mehr nach der ersten 15-jahrigen Grundférderphase
erhalten haben. Hier bedarf es einer besonderen Bewertung der Eingriffstiefe. Allerdings kann
auch berucksichtigt werden, dass das Land Berlin in allen Streitféllen tGber die Zulassigkeit der
Streichung der Anschlussforderung obsiegte, obwohl ein nicht unerheblicher Teil der Objekte in
die Insolvenz geriet.




4. Umgang objektbezogener Finanzierungs- und Forderungsvereinbarungen im Hinblick
auf die Festlegung der Richtsatzmiete und Férderaufwand fir das Land Berlin

Um die Richtsatzmiete sicherzustellen, muss objektbezogen die Wirtschaftlichkeit gepruft wer-
den. Ist die Wirtschaftlichkeit in den Schranken des Art. 14 GG nicht gewéhrleistet, muss das
Land Berlin durch zusatzliche Subventionen unterstiitzend tatig werden.

Bei der Priifung der Wirtschaftlichkeit sind mdgliche Uber- und Unterdeckungen bei der Kos-
tenmiete zu bericksichtigen. Anhaltspunkte fiir diese Abweichungen finden sich in den Ergeb-
nissen empirischer Studien zur Kostenmiete.

Nach diesen Studien traten bei der Mehrzahl der befragten Eigentimer quantifizierte Uberde-
ckungen bei folgenden Punkten auf:

= Ansatz des den Kaufpreis Ubersteigenden Verkehrswertes des Baugrundstiicks

= Ansatz der Disagio Darlehenssumme als zusatzliche Baunebenkosten, die im Finan-
zierungsplan als verzinsliches Eigenkapital ausgewiesen werden, mindestens aber bei
den Bewirtschaftungskosten zu erh6hter Abschreibung fuhrten

= Ansatz der die tatsachlichen Ausgaben Ubersteigenden Gebuhren fir Architekten und
Bauingenieure

=  Fortgesetzter Zinssatz bei getilgten Fremdmitteln (,Entschuldungsertrage®)
= Einnahmen aus Abschreibungen lbersteigen die Tilgungsausgaben

= Die auf das Mietausfallwagnis entfallenden Einkiinfte Ubersteigen die tatsachlichen
Mietausfélle.

= Unterdeckungen entstanden bei Verwaltungskosten, Aufwendungsverzichten und in
den Fallen, wo die Nominaltilgung héher als die Normalabschreibung war.

Ohne Berticksichtigung der Entschuldungsertrage betrug nach diesen empirischen Erhebungen
die Uberdeckung nach Abzug der Unterdeckung 0,9% der Gesamtkosten, nach ca. 10 Jahren
1,5% der Gesamtkosten2. Ob diese Erkenntnisse auf die wirtschaftliche Entwicklung des heuti-
gen Sozialwohnungsbestands Ubertragbar sind, muss geprift werden. Ein besondere Situation
tritt hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit ein, wenn einem Erwerber eines Gebaudes im Sozialen
Wohnungsbau aufgrund der im Verhéltnis zu den urspringlichen Gesamtkosten niedrigeren
Erwerbskosten nur laufende Aufwendungen entstehen, die erheblich unter denen in der ur-
sprunglichen Wirtschaftlichkeitsberechnung liegen. In diesen Fallen fuhrt der ,Einfrierungs-
grundsatz“ zu einer massiven Uberdeckung, die bei Festlegung der Richtsatzmiete beriicksich-
tigt werden kann.

! Winter, Barth, Schlemmermeyer: Die Kostenmiete, Hammonia Verlag Hamburg 1982, S. 35 ff.
®a.a.0.,S.10




5. Anwendung von Richtsatzmieten in anderen Bundeslandern

Durch ein Wohnraumférdergesetz sind Richtsatzmieten bislang nur in Baden-Wirttemberg nach
Umsetzung der Foéderalismusreform zur Anwendung gekommen. So wurde die zulassige
Hdochstmiete fur Sozialwohnungen in Stuttgart nach Abschaffung der Kostenmiete fur 6ffentlich
geforderte Wohnungen in Baden-Wirttemberg zum 1. Januar 2009 durch eine stadtische Sat-
zung bestimmt (http://www.stuttgart.de/hoechstmieten). Ab dem Jahr 2011 werden die ausge-
wiesenen Hochstmieten mit den Mietpreissteigerungen der jeweiligen Mietspiegel fortgeschrie-
ben (http://www.stuttgart.de/item/show/170038/1/publ/19073).




Il.b Co-Bericht von Volker Hartig

zum Reformvorschlag ,Einfihrung einer Richtsatzmiete im Sozialmietwohnungsbestand Ber-
lins*

Im der Expertenkommission zugrunde liegenden Beschluss des Abgeordnetenhauses v.
12.11.2015 (Drs. 17/2551) ,Nachhaltige Begrenzung der Sozialmieten und Sicherung der Bele-
gungsbindungen” werden eine ,dauerhafte Begrenzung der Mieten in den Bestanden des sozia-
len Wohnungsbaus nétig“ gefunden und die Prifung von ,Optionen flr eine nachhaltige Be-
grenzung der Sozialmieten (einschlie3lich der Betriebskosten) und fur eine langfristige Siche-
rung der Belegungsbindungen* gefordert.

1. Eckpunkte des vorliegenden Vorschlags

Mit dem o.g. Reformvorschlag liegt eine mdégliche ,Option zur Begrenzung der Sozialmieten®
vor, die fur die bis dato verbliebenen und noch geeigneten Segmente (2-5, ggf. 7 gem. Seg-
mente-Papier v. ) der Berliner Sozialwohnungsbestiande eine Uberfiilhrung vom Kostenmiet-
recht in das Vergleichsmietensystem und dabei eine einkommensdifferenzierte soziale Richt-
satzmiete vorsieht. Diese Richtsatzmiete solle sich an der Entwicklung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete orientieren und ,objektbezogen® festgesetzt werden. Da dies die bisher schon
erhebliche Spreizung der Sozialmieten unabhangig von qualitativen oder Lagefaktoren der So-
zialwohnungen fortschreiben wirde, wird ergdnzend ein Konzept gefordert, um ,mittelfristig"
dieser Baualter-, Férderjahrgangs oder finanzierungsbedingten Mietenspreizung entgegen zu
wirken.

Zudem wird die Notwendigkeit einer mehrjahrigen Uberleitungs- und Erprobungsphase gese-
hen, die darauf hinaus laufen wiirde, dass erst ab dem Jahr 2019/2020 eine endgliltige Rege-
lung bzw. objektscharfe Mietenfestsetzung gefunden und eingefiihrt sein wirde. Problematisiert
wird die entstehende Madglichkeit der modernisierungsbedingten Mieterhhung gem. § 559
BGB, die begrenzt werden soll. Soweit die Richtsatzmiete unter der bisherigen Verpflichtungs-
miete lage, wird die Wirtschaftlichkeit problematisiert und ein Hartefall-Ausgleich fir Eigentimer
vorgeschlagen. (Fir Segment 1 - WE oh. Anschluss-Férderung - soll der Reformvorschlag nicht
gelten.)

2. Fragen und Kritikpunkte

Fraglich ist aus Sicht d.U., ob der vorgelegte Vorschlag hinreichend hilfreich ist i.S.d. Beschlus-
ses des Abgeordnetenhauses von Berlin vom 12.11.2015. Ziel des Auftrags an die Experten-
kommission ist die nachhaltige Begrenzung der Sozialmieten und Sicherung von Belegungsbin-
dungen. Bei einer dynamisch an der Entwicklung der Vergleichsmieten ausgerichteten, also
marktorientierten Richtsatzmiete steht zu befiirchten, dass sich angesichts des - zumindest mit-
telfristig anzunehmend — weiterhin angespannten Wohnungsmarkts in Berlin erhebliche Mieter-
héhungen in allen Teilbestdnden des Wohnungsangebots entwickeln.

Die fur notwendig erachtete mehrjahrige Erprobungs- und Ubergangsphase wird fiir problema-
tisch gehalten. Wenn es bis zum Abschluss der Erprobung zu weiteren massiven vorzeitigen




Ablosungen von AD kommt, fragt sich, fur wie viele Wohnungen die Reformoption eines Tages
Uberhaupt noch greifen kann? Misste statt einer solchen Phase nicht durch Modell-rechnungen
und Richtwerte eine sofortige Umsetzung ermoglicht werden kdnnen? Eine mehrjahrige Einfuh-
rungs-, Uberleitungs- und Erprobungsphase diirfte auch politisch schwer vermittelbar sein. Poli-
tik will am liebsten Probleme l6sen, abschaffen, will beschlieen und Erfolge kommunizieren,
aber nicht jahrelang evaluieren. Es sollte vielmehr gleich zu Beginn der kommenden Legislatur-
periode in einem Koalitionsvertrag verbindlich festgehalten werden, welcher Losungsweg zur
Begrenzung der Sozialmieten und Bewahrung der noch zu rettenden Bindungen beschritten
und umgesetzt wird.

Die fur Mieter und Politik kaum noch zu durchschauende Komplexitat des Kostenmietsystems
wird durch ein kompliziertes, viele Fragen aufwerfendes neues System ersetzt. Es misste
durch wirksame Belegungsbindungsregularien verhindert werden, dass neue Anreize entste-
hen, nach der Reform wegen hoherer Ertrage an die ,Besserverdienenden” unter den Wohnbe-
rechtigten (an Einkommensgruppe 2 statt 3) zu vermieten.

Der hervorstechende Vorteil einer dauerhaften gesetzlichen Mietenregulierung fir Sozial-
wohnungen kénnte m.E. auch auf anderem Wege erreicht werden. Die quasi politische ,Set-
zung" der HOhe der Sozialmieten im (Berliner) Kostenmietsystem — ob bei der Einstiegsmiete
oder Verpflichtungsmiete oder den jahrlichen Mieterhbhungen — muss nicht durch eine auf-
wendige, objektbezogene Ermittlung und Verhandlung der Richtsatzmieten ersetzt werden.
Auch fur eine soziale Richtsatzmiete ware eine politische Setzung mit lage- und wohnwert-
bedingten Zu- oder Abschlagen denkbar (iVm. den Vorschlagen von Fuderholz oder Runkel zur
einkommensorientieren Differenzierung).

Zu prufen ist zudem — wenn eine derart weitreichende gesetzliche Regulierung wie eine Richt-
satzmiete dem Landesgesetzgeber zusteht —, ob dann eine den Zielsetzungen des Ab-ghs. ent-
sprechende Reform und gesetzliche Anderung des Kostenmietsystems nicht auch moglich und
sinnvoll ware (erhebliche Verlangerung von Bindungen bzw. Nachwirkungsfristen, einkom-
mensorientierte Mieten, Ausschluss vorzeitiger Riickzahlungen von AD). Ist der vorgeschlagene
Systemwechsel vom Kostenmieten- ins Vergleichsmietensystem also hinreichend vorteilhaft?




Ill.c Co-Bericht von Sebastian Jung / Prof. Dr. Johannes Ludwig /
Prof. Dr. Martin Schwab

zum Reformvorschlag ,Einfihrung einer Richtsatzmiete im Sozialmietwohnungsbestand Ber-
lins*

1. Das Wichtigste in Kiurze

Der oben genannte Reformvorschlag enthélt erwagenswerte Anséatze, so z. B. die Forderung
nach einer genauen Betrachtung der einzelnen Forderobjekte sowie die Idee einer Hartefallre-
gelung fur Eigentimer, denen infolge der Mietpreisbindung die Unterdeckung ihres Objekts
droht. Das vorgelegte Reformpapier transportiert auerdem die fundamental wichtige Einsicht,
dass nachhaltige Losungen im Sozialen Wohnungsbau Berliner Pragung nicht ohne erheblichen
Arbeitseinsatz zu erreichen sind — der sich aber lohnt, wenn Belegungsbindungen gerettet und
bezahlbare Mieten sichergestellt werden konnen.

Gleichwohl ware es gegenwartig verfriht, diesen Reformvorschlag als Gesetz in Kraft zu set-
zen. Die Kopplung der vom Mieter zu zahlenden Miete an die Hohe der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete und deren Verlauf birgt namlich die ernste Gefahr, dass die Bestimmung der Miet-
preisgrenze sich von jener Determinante entfernt, die fir einkommensschwache Mieter am be-
deutsamsten ist — namlich von der Hohe des verfiigbaren Haushaltseinkommens.

Ein Nachteil des oben genannten Reformvorschlags besteht darin, dass dieser die Objekte oh-
ne Anschlussférderung ausklammert. Die tatsachliche Wirtschaftlichkeit von Sozialwohnungen
ohne Anschlussforderung kann sich deutlich von der in der Wirtschaftlichkeitsberechnung dar-
gestellten Situation unterscheiden. Es erscheint deshalb als durchaus mdéglich, diese Wohnun-
gen in ein etwaig zu installierendes System von einer oder mehrerer Richtsatzmieten miteinzu-
beziehen. Hierbei sollten bestehende Finanzierungslicken, die trotz des Umstands, dass auf
die tatsachliche Wirtschaftlichkeit der Objekte abgestellt wird, durch Maflinahmen der Subjekt-
foérderung geschlossen werden.

Ob sich die Einfuhrung einer Richtsatzmiete gegeniiber einer grundlegenden Reform des Kos-
tenmietrechts als vorzugswirdig erscheint, lasst sich erst dann beantworten, wenn wir wissen,
wo wir heute stiinden, wenn erstens die |l. Berechnungsverordnung nicht auf teilweise fragwur-
digen 6konomischen Pramissen beruhte und wenn zweitens die Akteure des Sozialen Woh-
nungsbaus in Berlin serids gewirtschaftet hatten.

2. Wirdigung im Einzelnen

(1) Die Idee einer objektscharfen Betrachtung der Forderobjekte weist den Vorteil auf, dass
man bei der Bestimmung der Miethéhen auch die Rechtfertigung der historischen Gestehungs-
kosten untersuchen und dabei zudem den Spielraum ausloten kann, die vom Eigentimer zu
tragende Kostenlast sowie die Verzinsung von Eigenkapital zu senken.




(2) Das bedeutet freilich, dass — insoweit abweichend von dem oben genannten Reformvor-
schlag — die gegenwartige Verpflichtungsmiete so, wie sie nach Mal3gabe der Anschlussforder-
richtlinien ermittelt wurde, bei der Gestaltung der zukinftigen Mieth6he keine Rolle mehr spie-
len darf. Denn bei den in den letzten Jahren vorgenommenen Erhéhungen der Verpflichtungs-
mieten wurde die Einkommenssituation der Mieter in keiner Weise bericksichtigt.

(3) Einen Vorzug des oben genannten Reformvorschlags stellt die Forderung nach einer gene-
rellen Hartefallregelung fur Eigentimer dar, deren Objekte infolge der Richtsatzmiete von der
Unterdeckung bedroht sind. Die Tatsache, dass die Eigentimer diese Regelung geltend ma-
chen miuissen, bedeutet zugleich, dass sie die Voraussetzungen eines Hartefalls beweisen
missen. Dazu sind sie auch wesentlich besser in der Lage als die Mieter.

(4) Den absehbar hohen zeitlichen und technischen Aufwand sollte man nicht als Gegenargu-
ment gegen den oben genannten Reformvorschlag verwenden. Wer bei der Mieth6hengestal-
tung die unterschiedlichen Einkommensverhéltnisse der Mieter bertcksichtigen will, muss
zwangslaufig Differenzierungen einfihren und deren tatsachliche Grundlagen ermitteln. Das
vorgelegte Reformpapier transportiert die fundamental wichtige Einsicht, dass die tber Jahr-
zehnte gewachsene Schieflage im Sozialen Wohnungsbau in Berlin nur um den Preis erhebli-
chen Arbeitsaufwands behoben werden kann.

(5) Wenn es um die Regelung von Hartefallen geht, darf die Frage unter dem Gesichtspunkt
des Art. 14 GG nicht nur lauten, was die Eigentiimer aktuell brauchen, um nicht in die Unterde-
ckung getrieben zu werden. Vielmehr muss ebenso gefragt werden, ob die seinerzeit aufge-
wendeten Kosten tatséchlich entstanden sind und wirtschaftlich gerechtfertigt waren. Sofern
diese Frage zu verneinen ist, ist weiter zu ermitteln, was die EigentiUmer brauchen wurden,
wenn sie von vornherein zu seridsen Kosten gebaut hatten. Diese zusétzliche Fragestellung
muss in der Hartefallregelung verarbeitet werden.

(6) Der Reformvorschlag weist folgende Schwache auf: Eine Richtsatzmiete, die sicherstellen
soll, dass einkommensschwache Mieter zu bezahlbaren Preisen mit Wohnraum versorgt wer-
den konnen, darf nicht an die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete und deren Verlauf gekop-
pelt sein. Denn diese BezugsgréfRe nimmt auf die Einkommensentwicklung in den Mieterhaus-
halten keine Rucksicht. Die Bezugsgréf3en sollten vielmehr an den fir die Gewahrung von
Transferleistungen maf3geblichen Determinanten ausgerichtet werden.

(7) Nicht zustimmen kénnen wir der Anregung, die Objekte ohne Anschlussférderung von vorn-
herein aus dem Geltungsbereich des Reformvorschlags auszuscheiden. Die These, dass eine
Richtsatzmiete in diesem Segment das Grundrecht der Eigentimer aus Art. 14 GG verletzen
wirde, fuldt auf der Pramisse, dass samtliche derzeit geltend gemachten Kosten tatsachlich
entstanden sind, wirtschaftlich gerechtfertigt waren und auch dann, wenn der Eigentimer ge-
wechselt hat, weiterhin anfallen.

(8) Eben diese Pramisse gilt es indes zu hinterfragen. Der Vortrag des mit der wirtschaftlichen
Sanierung von Sozialwohnungen vertrauten Gunter Freye in der 9. Sitzung der Expertengruppe
am 17.6.2016 hat exemplarisch gezeigt, dass die




Eigentimer zur Refinanzierung ihrer Kosten nicht auf Kostenmieten im Bereich von 14 Euro pro
Quadratmeter angewiesen sind.

(9) Die von der Expertengruppe einhellig vorgeschlagene Sofortmaflinahme, den Zinssatz bzgl.
der AD-Bedienung deutlich zu senken, soll dem oben genannten Reformvorschlag zufolge zur
,Dauerlésung* werden. Die infolge einer Anderung der Konditionen fiir die Bedienung der Auf-
wendungsdarlehen zu erwartenden Mindereinnahmen fir den Landeshaushalt sind aus hiesiger
Sicht der interessierten Offentlichkeit nur dann zu vermitteln, wenn die Mindereinnahmen fiir die
Staatskasse auf jenen Anteil der Aufwendungsdarlehen beschrankt wird, der auf wirtschaftlich
gerechtfertigten Kosten beruht.

(10) Wir haben uns bei der Reflexion samtlicher Reformvorschlage eine Grundfrage gestellt:
Wo stiinden wir heute, wenn erstens die 1l. Berechnungsverordnung nicht auf teilweise fragwur-
digen 6konomischen Pramissen beruhte und wenn zweitens die Akteure des Sozialen Woh-
nungsbaus in Berlin serios gewirtschaftet hatten (was sie unserer Einschatzung nach in weiten
Teilen nicht getan haben)? Wenn wir diese Fragen beantworten, lassen sich womdéglich Miet-
héhen verwirklichen, die so niedrig sind, dass eine Reform des bestehenden Kostenmietensys-
tems gegenuber der Einfihrung einer in irgendeiner Weise am Mietspiegel orientierten Richt-
satzmiete, die die Gefahr von Mietsteigerungen mit sich bringt, die Sozialmieter nicht verkraften
koénnen, als vorzugswaurdig erscheint.




Il Gestufter Reformprozess zwecks nachhaltiger und haushaltsschonender
Senkung der Kosten- und Verpflichtungsmieten durch umfassende
Novellierung des Kostenmietrechts

1. Berichterstatter: Sebastian Jung / Prof. Dr. Johannes Ludwig /
Prof. Dr. Martin Schwab

Co-Berichterstatter: Dr. Peter Runkel

Einfihrung

Die Ausfihrungen eines von der Expertengruppe angehdrten Fachmanns fir wirtschaftliche
Sanierungen von im Sozialen Wohnungsbau errichteten Objekten legt nahe, dass sich die Be-
rechnung der "Wirtschaftlichkeit" nach bisherigem Kostenmietrecht und die tatsachliche Wirt-
schatftlichkeit (Renditeberechnung), wie sie sich aus den nach Handels- und Steuerrecht vorge-
schriebenen Systemen (Gewinn- und Verlustrechnung) ergibt, deutlich voneinander unterschei-
den. Will man die geltenden Kostenmieththen und die fur den Mieter geltenden Miethéhen be-
grenzen (oder ggfs. reduzieren), muss man auf die realen finanziellen Situationen der Objekte
abstellen.

Wir schlagen vor: Zu Beginn eines mehrfach gestuften Reformprozess wird ein Runder Tisch
einberufen, an den alle in den Sozialen Wohnungsbau involvierten Akteure gebeten werden.
Hier werden Handlungs- und Optimierungsspielrdume fur einvernehmliche Losungen ausgelo-
tet. Gelingt es nicht, einen Interessenausgleich auf freiwilliger Basis zu erzielen, wird eine weite-
re Reformstufe ausgeldst, der wie nachfolgend beschrieben einen hoheren Sanktionierungs-
druck impliziert. Bleiben belastbare Kompromisse noch immer aus, wird das Kostenmietrecht
umfassend novelliert.

2. Beschreibung der Ausgangslage

Es wird auf die anderen Beitrage der Expertengruppe verwiesen. An dieser Stelle werden ledig-
lich folgende Aspekte hervorgehoben:

1. In den Sozialen Wohnungsbau Berliner Prdgung sind bzw. waren eine ganze Reihe von
Akteursgruppen involviert:

a) Mieter,

b) Eigentimer,
c) Steuerzahler,
d) Politik,

e) Verwaltung,
f) WBK/IBB,

g) Banken.




Zwischen den Akteursgruppen existieren teilweise gravierende Interessenskonflikte und selbst
innerhalb der Akteursgruppen bestehen unterschiedliche bis gegensétzliche Vorstellungen dar-
uber, wie die Zukunft des Bestands an Sozialwohnungen aussehen soll. So gliedert sich die
Akteursgruppe ,Politik“ nicht nur in Akteure mit unterschiedlicher Parteizugehdrigkeit auf, son-
dern auch danach, ob diese Stadtentwicklungs- oder Haushaltspolitik betreiben. Wahrend die
Stadtentwicklungspolitiker vornehmlich die von den bestehenden Sozialwohnungen ausgehen-
den Effekte auf den Wohnungsmarkt im Blick haben, stehen bei den Haushaltspolitikern insbe-
sondere die von den Eigentimern an den Landeshaushalt zurtickzuzahlenden ganz erheblichen
Aufwendungsdarlehen im Fokus.

2. Die Arbeit in der Expertengruppe hat zudem verdeutlicht, dass

a) die rechtlichen und wirtschaftlichen Konstellationen der einzelnen (Teil)segmente des
Sozialen Wohnungsbaus sehr vielschichtig und untbersichtlich sind,

b) die gegenwartig zum Abruf bereitstehenden Daten und Informationen lickenhaft sind
(insbesondere ist die Datengrundlage bzgl. der Dauer der Bindungen problematisch),

C) nicht entkraftete Indizien weiterhin vermuten lassen, dass die bei der Berechnung der
Kostenmieten gegenwartig und zukinftig in Anrechnung gebrachten historischen Geste-
hungskosten in weiten Teilen rechtswidrig Gberhdht sein kénnten,

d) die realen wirtschaftlichen Verhéaltnisse der Objekte unbekannt sind (Die nach dem bis-
her gultigen Regelwerk der Il. Berechnungsverordnung erstellten Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen vermoégen die Wirtschaftlichkeit der Objekte nicht hinreichend realistisch
abzubilden.),

e) der Sachverhalt fir eine umfassende rechtliche Bewertung der Ausgangslage nicht hin-
reichend klar ist,

f) das Ausloten des dem Landesgesetzgerber konkret zur Verfigung stehenden verfas-
sungs- und beihilferechtlichen Gestaltungsspielraums einige Zeit in Anspruch nehmen
wird und

g) die Entwicklung von nachhaltigen und praktikablen Losungen sehr aufwendig sein wer-
den.

3. Die Diskussionen in der Expertengruppe haben zudem gezeigt, dass im Hinblick auf

a) die stark steigenden Mieten und

b) die auslaufenden Bindungen

ein prinzipielles Dilemma bzw. ein Zielkonflikt besteht: Sollen sich die Eigentiimer zur Eindam-
mung der stark steigenden Mieten an einer nachhaltigen Lésung substantiell beteiligen, was
wegen des enormen finanziellen Aufwands, den das Land Berlin im Sozialen Wohnungsbau
bisher geleistet hat, schon aus Akzeptanzgrinden erforderlich ist, werden diese versuchen, sich




der Mietpreis- und Belegungsbindungen zu entledigen. Ein starkeres Angehen des Mietenprob-
lems durch eine starkere Inanspruchnahme der Eigentimer fihrt also zu mehr Ablésungen der
Aufwendungsdarlehen und somit zu einer zeitlichen Verkirzung der Belegungsbindungen. Ein
Schonen der Bindungen erfordert aber eine Verschonung der Eigentiimer, was bedeutet, dass
die hohen Mieten nicht eingeddammt werden, wenn die Allgemeinheit nicht fir sdmtliche ,Altlas-
ten" des Sozialen Wohnungsbaus Berliner Pragung aufkommen soll.

In gewissem Umfang kann dieser Zielkonflikt dadurch abgeschwacht werden, dass die in den
Sozialwohnungen lebenden Mieter entsprechend ihrer unterschiedlichen finanziellen Leistungs-
fahigkeit unterschiedlich stark in Anspruch genommen werden, also in Abhangigkeit von der
Hohe des Haushaltseinkommens verschieden viel Miete bezahlen. Gleich welches Verfahren
bzw. welches Modell (z. B. objektbezogene Richtsatzmiete oder einkommensorientierte Kos-
tenmiete) gewahlt wird, um diesem Umstand Rechnung zu tragen, tritt hier ein weiterer Zielkon-
flikt zutage: Je groRBer der Anteil an einkommensstarkeren Mietern an der Mieterschaft eines
Objekts ist, desto weniger Sozialwohnungen stehen in dem Objekt fiir einkommensschwéchere
Mieter zur Verfliigung. Je restriktiver aber die Wohnungsbelegung mit einkommensschwécheren
Mietern gehandhabt wird, in desto geringerem Umfang kénnen einkommensstérkere Mieter
vergleichsweise starker zur Kasse gebeten werden, was zur Folge hat, dass Eigentiimer
und/oder Steuerzahler finanziell starker in Anspruch genommen werden missen.

3. Dringlichkeit

Die Dringlichkeit, die Probleme des bestehenden Sozialen Wohnungsbaus im Allgemeinen und
den o. g. Zielkonflikt (Begrenzung der Mieten vs. Verkilrzung der Bindungen) im Speziellen an-
zugehen, ist hoch. Zur Begriindung wird auf die Schilderungen der gegenwartigen Situation in
den anderen Ausarbeitungen der Expertengruppe verwiesen.

4. Konkrete Beschreibung des Reformvorschlags

Vor dem Hintergrund der o. g. Schwierigkeiten und Zielkonflikte sowie der Tatsache, dass nicht
bekannt ist, wie hoch die Mieten sein missen, damit sie fir die Eigentiimer bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung ihrer Objekte auskdmmlich sind, schlagen wir die Durchfihrung des nach-
folgend skizzierten, riickgekoppelten Untersuchungs- und Entscheidungsprozesses vor:

Zu Beginn der nachsten Legislatur wird fir den gesamten Bestand an Sozialwohnungen ein
gestufter Reformprozess initiiert. Hierbei ist grundsatzliches Ziel, nachhaltige Losungen fir die
vielschichtigen Probleme und Zielkonflikte zu finden und die verschiedenen Akteure mit ihren
widerstreitenden Interessen mit einzubinden. Ob hierfir der gesamte vorgeschlagene Reform-
prozess durchlaufen werden muss, oder ob dies nicht erforderlich ist, kann heute nicht vorher-
gesehen werden.




Stufe 1: Vorubergehende gesetzliche Mietenkappung bei Wohnungen ohne Anschluss-
forderung

Wegen der aul3erordentlichen Brisanz, der die Mieter von Wohnungen ohne Anschlussforde-
rung ausgesetzt sind, wird das Wohnraumgesetz Berlin wie nachstehend skizziert geandert.
Daruber hinaus werden die Kapitel V in diesem Band des Berichts abgedruckten Sofortmal3-
nahmen (Streichung von § 5 Wohnraumgesetz Berlin und klarstellende Prazisierung des Ein-
frierungsgrundsatzes) realisiert. Fir einen erfolgreichen Start des Reformprozesses stellt die
Streichung von 8§ 5 Wohnraumgesetz Berlin eine wichtige Voraussetzung dar, weil die nachste-
hend vorgeschlagene Gesetzesanderung aller Voraussicht nach eine gro3ere Fluchtbewegung
von Eigentimern aus dem Kostenmietrecht auslosen wird, die es vorausschauend zu unterbin-
den gilt. Es sollte sogar in Erwdgung gezogen werden, ob 8 5 Wohnraumgesetz Berlin riickwir-
kend zum Zeitpunkt des 6ffentlichen Bekanntwerdens des entsprechenden Gesetzentwurfs au-
Ber Kraft gesetzt wird.

Es wird eine in ihrer Giltigkeit zunéchst auf etwa zwei Jahre befristete Vorschrift in das Wohn-
raumgesetz Berlin aufgenommen, wonach bei Wohnungen ohne Anschlussférderung die vom
Mieter geschuldete Miete voribergehend auf dem Niveau der ortsiiblichen Vergleichsmiete ge-
kappt wird. Die Regelung kénnte ersten Uberlegungen zufolge wie folgt gestaltet werden:

=  Abweichend von den Bestimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes und der Il. Be-
rechnungsverordnung wird die vom Mieter geschuldete Miete begrenzt durch den Be-
trag, der sich ergdbe, wenn die Wohnung nicht im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
errichtet worden ware und zwischen den Mietparteien fir den Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens der zu schaffenden Vorschrift ein Mietzins vereinbart worden wére, der dem Betrag
der ortsiiblichen Vergleichsmiete entspricht (Mietenkappung).

= Liegt die Kostenmiete unterhalb des Betrags, der durch die Mietenkappung vorgegeben
wird, ist die Kostenmiete weiterhin die hochstzulassige Miete.

= In begrundeten Hartefallen kann die Bewilligungsstelle fur bezirklich oder vertraglich von
der Belegungsbindung freigestellte Wohnungen flr neu zu schlieRende Mietvertragsver-
haltnisse eine Erhdhung oder ein Entfallen der Mietenkappung genehmigen. Da die
Wohnungen weiterhin dem Kostenmietrecht unterliegen, ist die héchstzuldssige Miete
die Kostenmiete. Sollte es erforderlich erscheinen, was derzeit nicht ersichtlich ist, ist
diese Hartefallreglung um weitere Elemente zu erweitern.

= Fir etwaige gerichtliche Auseinandersetzungen wird bestimmt, dass der Eigentimer die
Darlegungs- und Beweislast dafir tragt, dass die auf etwa zwei Jahre befristete Rege-
lung zu einem dauerhaften Verlustgeschéft fuhrt, welches nicht mit Artikel 14 Grundge-
setz in Einklang zu bringen ist.




Es wird auf folgendes hingewiesen: Die hier fur die Wohnungen ohne Anschlussférderung vor-
geschlagene befristete Kappung der Miethéhe auf die ortsiibliche Vergleichsmiete versteht sich
als reine Ubergangslésung. Der Vorschlag tragt dem Umstand Rechnung, dass bei diesen Ob-
jekten Bedarf nach einer raschen effektiven Mietbegrenzung besteht. Es ist aber nicht ange-
strebt, dass es endgliltig bei dieser Miethdhe bleibt. Im Hinblick auf die Wohnungen ohne An-
schlussférderung stellt die hier vorgeschlagene Mietenkappung vielmehr eine politische Ver-
handlungsbasis fir die nachfolgenden Reformstufen dar. Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird
als BezugsgroRe fur das Segment 1 des Sozialen Wohnungsbaus in dem Moment entbehrlich,
in dem auf der Basis des hier vorgeschlagenen mehrstufigen Reformprozesses eine nachhalti-
ge Mietenbegrenzung fur die Wohnungen ohne Anschlussférderung erreicht ist.

Im Anschluss an die hier vorgeschlagene Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin wird umge-
hend die zweite Stufe des Reformprozesses initiiert:

Stufe 2: Einberufung eines Runden Tisches zwecks Interessenausgleichs zwischen den
Akteuren

Das Abgeordnetenhaus setzt einen Runden Tisch zur Erlangung eines Interessenausgleichs
auf freiwilliger Basis ein. Zu beteiligende Akteure sind inshesondere Vertreter flr die Interessen
von Mietern, Eigentimern, Steuerzahlern und jenen Banken, die in den Sozialen Wohnungsbau
Berliner Pragung in gréBerem Stil involviert waren oder sind und dabei sehr gut verdienen oder
verdient habenl. Auf3erdem werden die Stadtentwicklungs- und Haushaltspolitiker der im Ab-
geordnetenhaus vertretenen Fraktionen eingebunden.

Im Hinblick auf die verschiedenen Probleme des bestehenden Sozialen Wohnungsbaus und der
0. g. Zielkonflikte (z. B. Begrenzung der Mieten vs. Verkirzung der Bindungen) wird versucht,
auf dem Verhandlungsweg zu Kompromissen in Form von einvernehmlichen vertraglichen L6-
sungen zwischen den beteiligten Akteuren zu gelangen.

Bei entsprechender Bereitschaft der Eigentimer, das Problem der hohen Mieten einzudammen
und Belegungsbindungen freiwillig zu verlangern oder doch zumindest von den Méglichkeiten
zu deren Verkirzung keinen Gebrauch zu machen, werden den Eigentimern seitens Berlin
nach dem Vorbild der gegenwaértig praktizierten Neubauférderung von Sozialwohnungen zinslo-
se, endféllige Darlehen angeboten und auf einen gewissen Teil der Rickzahlung verzichtet. Die
ausgereichten neuen Darlehen sollen dazu dienen, etwaig noch valutierende Bankkredite um-

! Der im Sozialen Wohnungsbau in Berlin 1969 vollzogene Umstieg der Férderung durch Baudarlehen auf die Férderung durch
Aufwendungshilfen (vgl. Band 1) war flr die involvierten Banken ein hochattraktives Geschéft: Fur samtliche Fremdmittel, die in den
Berliner Wohnungsbau flossen, durfte bis Anfang der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts nach § 17 des Gesetzes zur Foérderung
der Berliner Wirtschaft (BerlinFG) eine sofortige Steuerverkiirzung von 20 % in Anspruch genommen werden. Im Vergleich zu allen
anderen Akteuren im Sozialen Wohnungsbau Berliner Pragung konnten sich die Banken immer schadlos halten und mussten —
etwa im Gegensatz zu den Bauherren — so gut wie nie irgendwelche Verzichte leisten. Uber die géngige Ubersicherung - mittels
dinglicher Sicherheiten, schuldrechtlicher Sicherheiten, Birgschaften und ggf. dem Verkauf von zuséatzlichen Finanzprodukten -
hinaus hatte der Bankensektor keine nennenswerten Risiken zu tragen. Die enorme Verschuldung der Offentlichen Hand fir das
System der Forderung durch Aufwendungshilfen ertffnete den Banken erneut ein neues sicheres Geschaftsfeld. Im Ergebnis ge-
horte der Bankensektor zu den gréf3ten Gewinnern des Sozialen Wohnungsbaus in Berlin.




zufinanzieren sowie ggf. erforderliche Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahamen zu
vertraglichen Mietkonditionen zu realisieren. (Im Rahmen eines umfassenden Interessenaus-
gleichs zwischen allen Akteuren halten wir ein solches Zugesténdnis seitens Berlins an die Ei-
gentimer - anders als dies bei den Vorabvorschlagen der Fall war - fur durchaus sinnvoll.)

Bei der Umstellung von vorhandenen Bankkrediten auf Restkapital unter Anpassung an das
derzeit niedrige Sollzinsniveau wird — sofern moglich - unter Hinweis auf ihre lukrativen Ge-
schéafte auf ein grol3ziigiges Entgegenkommen der am Runden Tisch teilnehmenden Banken
bzgl. Zinsfestschreibungsfristen bzw. Vorfalligkeitsentschadigungen hingewirkt.

Der Runde Tisch, der von zwei neutralen, am Interessensausgleich interessierten Schlichtern
geleitet wird, unterrichtet die interessierte Offentlichkeit in regelmaRigen zeitlichen Abstanden
und auf eine die Verhandlungen nicht zu stark belastende Art und Weise uber den Stand der
Gesprache und die Bereitschaft aller Beteiligten, substantiell aufeinander zuzugehen. Dies soll
auch dem Zweck dienen, von Anfang an zu verhindern, dass Akteure versuchen auf Zeit zu
spielen statt substantielle Zugestandnisse zu machen.

Nach Ablauf von etwa einem halben bis dreiviertel Jahr nach Installation des Runden Tisches
ziehen die beiden Schlichter Zwischenbilanz. Sie schatzen ein, wie wahrscheinlich es ist, dass
in einem Uberschaubaren Zeitraum in ausreichendem MaR tragfahige Ergebnisse erzielt werden
kénnen. Sodann teilen sie dem Abgeordnetenhaus mit,

a) ob sie die Initiierung der nachsten Stufe des Reformprozesses empfehlen und

b) ob sie die Arbeit des Runden Tisches fortsetzen oder zunéchst aussetzen werden.
Erforderlichenfalls wird die ndchste Reformstufe ausgeldst:

Stufe 3: Installation einer unabhangigen Untersuchungskommission zur umfassenden
Novellierung des Kostenmietrechts

Das Abgeordnetenhaus setzt eine beim Parlament angesiedelte, von den Senatsverwaltungen
und der IBB unabhangige Untersuchungskommission ein.

Diese bearbeitet die drei folgenden Aufgabenbereiche:

1. Aufgabenbereich: Systematische Untersuchung und Bewertung der Ausgangslage
sowie Analyse und Dokumentation des rechtlichen und wirtschaftlichen Gestaltungs-
spielraums fur eine umfassende Novellierung des Kostenmietrechts

Die bestehende Ausgangslage wird hinsichtlich aller wirtschaftlich und rechtlich relevanten
GrolRen zum Zweck der qualitativen und quantitativen Erfassung der dem Gesetzgeber zugéng-
lichen und unzuganglichen Parameter auf systematische, griindliche und bestmdgliche Weise
analysiert und dokumentiert.




Es bietet sich an, dass diese Arbeiten durch ein versiertes wissenschaftliches Institut begleitet
bzw. unterstitzt werden. Das Institut wird u. a. reprasentative Daten zu den unterschiedlichen
rechtlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Bauherrengruppen-
bzw. Vermietergruppen erheben und fir eine Reihe von Beispielfallen Untersuchungen zur
vormaligen und gegenwartigen Wirtschaftlichkeit der ausgewahlten Objekte durchfiihren.

Nach erfolgter Bewertung der als hinreichend aufgeklart geltenden Sachlage zeigt die Untersu-
chungskommission dem Gesetzgeber die zur Verfligung stehenden Optionen auf, die Hohe der
Kostenmieten dadurch zu senken, dass die Vorschriften zu deren Berechnung geéndert wer-
den. Hierzu wird unter Berucksichtigung der Ergebnisse aus dem zweiten Aufgabenbereich
(s.u.) der verfassungs- und beihilferechtlich zulassige Gestaltungsspielraum fir den Landesge-
setzgeber ausgelotet. Auch wird geprift, in wieweit Gewinn- und Verlustrechnungen, wie sie im
Handels- und Steuerecht tblich sind, dazu verwendet werden kdnnen, die Wirtschaftlichkeit der
Objekte mit einer groRere Realitdtsnahe abzubilden als dies gegenwartig mittels der Il. Berech-
nungsverordnung? der Fall ist.

Zu einem spateren Zeitpunkt, wenn die Ergebnisse aus dem dritten Arbeitsbereich (s.u.) vorlie-
gen, und fur den Fall, dass ein Ubergang zur nachsten und letzten Reformstufe unvermeidlich
geworden sein sollte, erarbeitet die unabhéngige Untersuchungskommission Vorschlage fur
neu zu schaffende landesgesetzliche Regelungen und spricht Empfehlungen fur deren Zusam-
menfassung mit bestehenden Gesetzesvorschriften aus. Zudem wird ein Entwurf fir eine Berli-
ner Berechnungsverordnung konzipiert.

2. Aufgabenbereich: Untersuchung des Zustandekommens der hohen Kostenmieten und
der Auswirkungen auf die Mietenentwicklung im bestehenden Sozialen Wohnungsbau

Fur jedes Wohnungsbauprogramm werden folgende Fragestellungen beantwortet:
Welche Indizien und Belege rechtfertigen die Annahme, dass bei der Errichtung der Objekte

a) tatsachlich nicht entstandene Kostenansatze abgerechnet wurden?

b) Bauherrn oder fir sie tatige Personen darauf hingewirkt haben, wirtschaftlich nicht
erforderlich gewesene Kostenansatze in Anrechnung zu bringen?

Auf welchen Prozentsatz kénnen die tatsachlich nicht entstandenen bzw. nicht erforderlich ge-
wesenen Gesamtkosten geschétzt werden? Die nach den einzelnen Wohnungsbauprogram-
men zu differenzierenden Schéatzwerte sind bestmdglich zu begrinden.

Diese Untersuchungsfragen sind auch im Hinblick auf die Bedienung der Aufwendungsdarlehen
von Relevanz: Wenn die seinerzeit aufgewendeten Gestehungskosten tatsachlich nicht in voller
Hohe entstanden oder wirtschaftlich gerechtfertigt sein sollten, ware ein Teil der Aufwendungs-
darlehen ohne Notwendigkeit ausgereicht worden. Es ware dann nicht einzusehen, dass die
Ruckzahlung dieses nicht erforderlich gewesenen Teils der Aufwendungsdarlehen auf die Mie-

2 Die Il. Berechnungsverordnung stammt aus dem Jahr 1957. Zuletzt wurde sie im Jahr 2007 geandert. Es handelt sich um eine
Verordnung des Bundes, die solange Anwendung findet, bis sie durch eine Verordnung des Landes Berlin ersetzt wird.




ter abgewalzt oder den Landeshaushalt in Form von Mindereinnahmen oder zusétzlichen Aus-
gaben in Form von Mietzuschiissen belasten wirde. Vielmehr hatten die Eigentimer in diesem
Fall die Ruckfuhrung dieses Teils der Aufwendungsdarlehen aus eigener Tasche zu bezahlen.

3. Aufgabenbereich: Erarbeitung und Bewertung von unterschiedlichen Modellen fir eine
neue, faire und soziale Verteilung der Kostenlast des bestehenden Sozialen Wohnungs-
baus auf Mieter, Eigentimer und den Berliner Landeshaushalt

Unter Zugrundelegung der Ergebnisse aus den beiden anderen Arbeitsbereichen wird gepruft,
inwiefern die Kostenlast des bestehenden Sozialen Wohnungsbaus auf Mieter, Eigentiimer und
den Berliner Landeshaushalt anders als bisher, namlich fair und sozial, verteilt werden kann.

Hierzu wird unter Beachtung der zuvor ausgeloteten verfassungs- und beihilferechtlichen Gren-
zen

a) die Gestaltung der Mieten fir bestehende Sozialwohnungen und

b) die Gestaltung der Konditionen fiir die Bedienung der ausgereichten
Aufwendungsdarlehen

in den Blick genommen und eine aus Sicht der Allgemeinheit bestmdgliche Losung des Zielkon-
flikts von Begrenzung der Mieten vs. Verkirzung der Bindungen angestrebt. Fir eine Reihe von
wohnungs- und sozialpolitischen Annahmen bzw. Zielvorgaben werden verschiedene Modelle
konzipiert, wobei hinsichtlich der Miethdhen auch nach der Hohe des Haushaltseinkommens
und der Lage sowie Ausstattung der Wohnungen differenziert werden kann. Es wird empfohlen,
die von dieser Expertengruppe vorgelegten Reformvorschlage, insbesondere jener Vorschlag,
der die Einfuhrung einer dreistufigen einkommensorientierten Miete vorsieht, zum Ausgangs-
punkt der Uberlegungen in diesem Aufgabenbereich zu machen.

Zwecks Bewertung der verschiedenen Modelle werden flr eine Reihe von Beispielfallen die
jeweils zu erwartenden finanziellen und sonstigen wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Eigen-
timer, die Mieter und den Berliner Landeshaushalt abgeschétzt. Hierzu werden u.a. prognosti-
sche Berechnungen durchgefuhrt.

Auf Basis der neu zu schaffenden gesetzlichen Vorschriften fur die Mietenberechnung und der
Hohe der neu kalkulierten Mieten ist zu prifen, ob und in welchem Umfang die gegenwartige
Subjektférderung in § 2 Wohnraumgesetz Berlin n.F. modifiziert werden sollte, um die Mieten
fur bedurftige Mieter mit begrenzten Mitteln aus dem Landeshaushalt weiter abzusenken und
finanzierbar zu gestalten.

Die Zwischen- und Endergebnisse der unabhéngigen Untersuchungskommission werden in die
Gesprache und Verhandlungen des Runden Tisches eingebracht und mit knappem zeitlichen
Abstand der interessierten Offentlichkeit vorgestellt und im Rahmen vorhandener Mdglichkeiten
diskutiert.

Sollten insbesondere die Eigentimer noch immer nicht zu Zugestandnissen in einem fir eine
nachhaltige Losungsfindung hinreichendem MalRe bereit sein, wird auf Empfehlung der beiden
Schlichter zur vierten und letzten Reformstufe Gibergegangen.




Stufe 4. Umfassende Novellierung des Kostenmietrechts

Unter Bertcksichtigung der Ergebnisse der unabhangigen Untersuchungskommission und vor
dem Hintergrund der Gespréche und Verhandlungen des Runden Tisches wird das Kostenmiet-
recht umfassend novelliert. Hierbei werden sinnvolle Vorschriften des Wohnungsbindungsge-
setzes und des Wohnraumgesetzes Berlin sowie weitere den Sozialen Wohnungsbau betref-
fende gesetzliche Bestimmungen, die fortgelten sollen, mit den neu zu schaffenden Regelungen
in einem neuen Berliner Landesgesetz tUber den Sozialen Wohnungsbau sowie einer Berliner
Berechnungsverordnung zusammengefasst.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen sind bewusst so gestaltet, dass die Eigentiimer bei der Be-
grenzung der Mieten in maximaler Weise angegangen werden. Das heil3t jedoch nicht, dass
sich die Situation fur die Eigentimer nach unseren Vorstellungen in diesem Mafl3 tatsachlich
verandern soll. Die nachfolgenden Ausfihrungen dienen vielmehr der Verdeutlichung des Um-
stands, dass nach heutigem Kenntnistand fiir eine haushaltsschonende Senkung der Kosten-
mieten ein ganz erheblicher Gestaltungsspielraum existiert. Im Interesse von Mietern und Steu-
erzahlern pladieren wir daher dafir, dass spatestens dann, wenn sich ein umfassender und
freiwilliger Interessensausgleich mit den Eigentimern als unerreichbar herausstellen sollte, auf
systematische und grindliche Weise ausgelotet wird, wo die verfassungs- und beihilferechtli-
chen Grenzen des dem Landesgesetzgeber zur Verfigung stehenden Gestaltungsspielraums
konkret verlaufen.

Mittels des neuen Berliner Regelwerks werden die Kosten- und bisherigen Verpflichtungsmieten
auf zwei Wegen betragsmafig deutlich reduziert:

1. Senkung der nach dem Wohnungsbindungsgesetz und der Il. Berechnungsverordnung
gegenwartig zulassigen Kostenanséatze

Dies kdnnten namentlich sein:

a) Minimierung der Eigenkapitalverzinsung auf ein Niveau von Inflationsausgleich plus ge-
ringfugiger Zusatzverzinsung,

b) Verringerung des Zinssatzes fir an einem festzulegenden Stichtag getilgte Fremdmittel
auf 0 % (interessant bei Objekten ohne Anschlussforderung sowie Objekten mit An-
schlussférderung, bei denen Verpflichtungserklarungen ggf. erfolgreich gerichtlich ange-
fochten werden kdnnen),

¢) Streichung oder deutliche Verminderung des derzeit nach § 18 Absatz 3 der Il. Berech-
nungsverordnung in der Wirtschaftlichkeitsberechnung ansatzféahigen Anteils von 100 %
Tilgung und Verzinsung des Aufwendungsdarlehens,

d) Streichung oder Reduktion des Mietausfallwagnisses und

e) Senkungen von weiteren Kostenansatzen z. B. im Bereich der Bewirtschaftungskosten.

Zudem konnte in dem neu zu schaffenden Berliner Landesgesetz zum Sozialen Wohnungsbau
verankert werden, dass die Kostenmieten auf folgende Weise reduziert werden:




2. Senkung der Gesamtkosten um einen pauschalen Prozentsatz

Dies kdnnte wie folgt realisiert werden:

a)

b)

Der Vermieter wird verpflichtet, per festzulegendem Stichtag eine neue Wirtschaftlich-
keitsberechnung zu erstellen. Hierbei werden die Gesamtkosten pauschal um X% redu-
ziert. Das Volumen des Finanzierungsplans wird dem Anteilsverhaltnis der Finanzie-
rungsmittel am Stichtag entsprechend um insgesamt X% verringert. Hieraus folgt eine
Verringerung der Kapitalkosten und laufenden Aufwendungen. Das Zustandekommen der
Gesamtkosten wird hinsichtlich eines Anteils von X% als ,rechtswidrig Uberhoht* ange-
nommen. Zur Begrindung der Gesetzesvorschrift werden die Ergebnisse der unabhéngi-
gen Untersuchungskommission (siehe Stufe 3) herangezogen.

Ist ein Eigentiimer der Ansicht, dass er aufgrund der vorstehenden Regelungen oder For-
derusancen ein mit Artikel 14 Grundgesetz nicht zu vereinbarendes dauerhaftes Verlust-
geschéft erleidet, hat er dies unverziglich gegeniuber einer zu schaffenden Hartefallprif-
stelle anzuzeigen. Diese kann entweder bei der Bewilligungsstelle angesiedelt oder aber
eigenstandig sein.

Hernach fordert diese den Eigentimer auf, unter Beifligung geeigneter Belege offenzule-
gen,

= in welchem Umfang die Gesamtkosten tatsachlich entstanden und wirtschaftlich ge-
rechtfertigt waren,

= in welchem Umfang das fir das Wohneigentum notwendige ,Eigenkapital“ durch Steu-
erersparnis realisiert wurde. Hinweis: “Eigenkapital“ entsteht im Normalfall durch Ruick-
lage von versteuerten Einnahmen oder durch Ruckgriff auf (versteuerte) Vermdgens-
werte. Bei Bauherrenmodellen entsteht das formal so bezeichnete Eigenkapital durch
Umlenkung der Steuerzahlung in private Anlageobjekte und stellt so gesehen ,privati-
sierte Steuergelder” dar.

= dass bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der Wohnungen ein dauerhaftes Verlust-
geschaft unvermeidlich ist.

Es wird an dieser Stelle betont, dass wir uns der potentiellen Unterschiedlichkeit der Férder-
sachverhalte bewusst sind: Sprechen auch gewichtige Indizien daflir, dass zahlreiche Akteu-
re des Sozialen Wohnungsbaus in Berlin nicht serids gewirtschaftet haben, so besteht doch
gleichwohl die Moglichkeit, dass andere Akteure mit redlichen Kosten kalkuliert haben und
ggf. hoch erscheinende Gestehungskosten nicht vermeiden konnten. Es ist nicht das Ziel
unseres Vorschlags, die redlichen Eigentumer fir die Verfehlungen der unredlichen zu be-
strafen. Der Nachweis des Vortrags, dass die reduzierten Mieten nicht kostendeckend seien,
muss gleichwohl den Eigentiimern auferlegt werden. Denn sie allein haben Einblick in ihre
Kostenstruktur. Einschlagige Unterlagen miissen sie schon wegen des Einsichtsrechts der
Mieter aus 8§ 29 Neubaumietenverordnung 1970 auch heute noch bereithalten.




d) Die Hartefallprifstelle untersucht und bescheidet nach einem zuvor von der unabhéangi-
gen Untersuchungskommission erarbeiteten und gesetzlich verankerten Hartefallpri-
fungsverfahren, ob und in welchem Umfang

= von einer Senkung der Gesamtkosten abzusehen ist,

= bei Neuvermietungen fir eine festzulegende Anzahl von Wohnungen von der Miet-
preis- (!) und Belegungsbindung abgewichen werden darf, fir die dann bis zur Beendi-
gung der neu begriindeten Mietverhéltnisse das allgemeine Mietrecht nach BGB gilt
und die Bedienung der Aufwendungsdarlehen gestundet oder reduziert wird, um auf
diese Weise den Erfordernissen, die sich aus Artikel 14 Grundgesetz ergeben, zu ge-
ndgen.

e) Fir den Fall von gerichtlichen Auseinandersetzungen wird bestimmt, dass der Eigentiimer
die Darlegungs- und Beweislast daflr tragt, dass eine Verminderung der Gesamtkosten
um X% zu einem unvermeidlichen dauerhaften Verlustgeschéft fihrt.

4a. Zur Umsetzung notwendige MalRnahmen

In Stufe 1 bedarf es zur voriibergehenden Mietenkappung bei den Wohnungen ohne An-
schlussférderung einer Anderung des Wohnraumgesetzes Berlin. Dies kénnte und sollte zu-
sammen mit der Umsetzung des Vorabvorschlags fur ,dringende Anderungen des Rechts fiir
bestehende Sozialwohnungen — Anderung des Wohnraumgesetzes (WoG BIn)* (vgl. Kapitel A
), der vorgeschlagenen Streichung von 8 5 Wohnraumgesetz Berlin und der vorgeschlagenen
klarstellenden Prazisierung des Einfrierungsgrundsatzes (vgl. Kapitel B V) erfolgen.

Wie beschrieben wird in Stufe 2 ein Runder Tisch und in Stufe 3 eine unabhangige Untersu-
chungskommission eingesetzt. Sollte es nicht gelingen, zwischen den beteiligten Akteuren zu
belastbaren Kompromissen und einem einvernehmlichen Interessensausgleich zu gelangen,
schreitet in Stufe 4 der Gesetzgeber ein. Wie beschrieben werden bestehende und neu zu
schaffende Gesetzesbestimmungen in einem neuen Landesgesetz Uber den Sozialen Woh-
nungsbau zusammengefasst sowie eine Berliner Berechnungsverordnung erstellt.

4b. Fur welche Segmente der Vorschlag gelten soll

Der vorgeschlagene Reformprozess zielt auf eine nachhaltige Losung der Mietpreis- und Bele-
gungsbindungsproblematik fur sdmtliche bestehenden Sozialwohnungen (alle Segmente) ab.
Hierbei dirfen wahrend des gesamten Prozesses die unterschiedlichen rechtlichen und wirt-
schaftlichen Besonderheiten eines jeden Segments nicht aus dem Blickfeld geraten.




4c. Zentrale Voraussetzungen bzw. mal3gebliche Hindernisse

Etwaige Hindernisse, die der Umsetzung des Vorschlags entgegenstehen kdnnten, sind nicht
zu erkennen. Allerdings empfiehlt es sich, den gestuften Reformprozess nur dann zu initiieren,
wenn die politischen Entscheidungstrager ernsthaft dazu entschlossen sind, erforderlichenfalls
den gesamten Reformprozess zu durchlaufen und in letzter Konsequenz auch vor etwaigen
gerichtlichen Auseinandersetzungen mit den Eigentimern nicht zurlckzuschrecken. Das ist
schon deshalb notwendig, weil die Eigentiimer im Rahmen des Runden Tisches nur dann bereit
sein werden, freiwillig substantielle Zugestandnisse zu machen, wenn die politischen Entschei-
dungstréager uUberzeugend androhen, notwendigenfalls den Gesetzgeber sprechen zu lassen.
Um dem Zustandekommen von einvernehmlichen Losungen eine realistische Chance zu ge-
ben, bedarf es zudem der Bereitschaft der politischen Entscheidungstrager, und hier insbeson-
dere der Haushaltspolitiker, den Eigentimern langfristige Planungs- und Rechtssicherheit fr
eine auskommliche Bewirtschaftung ihrer Objekte zuzubilligen. Fur den Fall, dass sich Eigen-
timer dazu bereit erklaren, Bindungen freiwillig zu verlangern oder doch zumindest von den
Moglichkeiten zur deren Verkiirzung keinen Gebrauch zu machen, soll ihnen nach dem Vorbild
der gegenwartig praktizierten Neubauférderung von Sozialwohnungen attraktive Angebote fir
Investitionen in ihre Objekte offeriert werden (s.0.). Hierfiir bedarf es der politischen Grundsatz-
entscheidung, ausreichende Haushaltsmittel zur Verfligung zu stellen.

4d. Abhangigkeit vom Kapitalmarkt

Das Ausmalf der Ablésungen von Aufwendungsdarlehen ist vom allgemeinen Zinsniveau ab-
hangig, vgl. hierzu auch die anderen Beitrage der Expertengruppe. Diesen Umstand gilt es
wahrend des gesamten Reformprozesses im Blick zu behalten. Eine Abhéngigkeit vom Kapi-
talmarkt ist zudem insofern gegeben, als sich das Land Berlin im Rahmen der Ausreichung
neuer Darlehen an die Eigentimer (s.0.) die hierfiir notwendigen Mittel selbst beschaffen muss.

4e. Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

Die in Stufe 1 vorgeschlagene Mietenkappung bei Objekten ohne Anschlussfoérderung ist kurz-
fristig umsetzbar. Im Anschluss hieran kann kurzfristig zu Stufe 2 Gbergegangen und - der Run-
de Tisch installiert werden. In Abhangigkeit vom Verlauf der dortigen Verhandlungen kann je-
derzeit und mit nur wenig Vorlauf in Stufe 3 eingetreten, die unabhangige Untersuchungskom-
mission eingesetzt und mit der Bearbeitung der umfangreichen Priif- und Untersuchungsaufga-
ben begonnen werden. Die in Stufe 4 vorgesehene, umfassende Novellierung des Kostenmiet-
rechts lasst sich wegen der Notwendigkeit des Abschlusses der Vorarbeiten erst mittelfristig
erreichen.

4f. Zeitrahmen/Zeithorizont fur Beginn und Ende der MaBnahme

Heute lasst sich nicht absehen, ob ein Durchlaufen des gesamten Reformprozesses zur Erlan-
gung einer nachhaltigen Losung tatséchlich erforderlich sein wird, oder ob es in hinreichendem
Mal3 gelingen wird, zwischen allen Akteuren belastbare vertragliche Vereinbarungen zu erzie-
len, die es dem Gesetzgeber erlauben, auf eine vollumfangliche Novellierung des Kostenmiet-
rechts zu verzichten und sich ggf. auf kleinere Nachjustierungen zu beschranken. Dies hat zur




Folge, dass sich der bendtigte Zeitbedarf fir die Umsetzung des Vorschlags nur schwer prog-
nostizieren lasst. Geht man davon aus, dass es der Durchfihrung aller vier Reformstufen be-
darf, um zu tragfahigen Ergebnissen zu gelangen, ist bei straffem Prozessverlauf, fur den die
Schlichter und der bzw. die Vorsitzenden der Untersuchungskommission verantwortlich sein
sollen, mit einem Zeitbedarf von etwa zwei Jahren zu rechnen. Sollte sich abzeichnen, dass
dieser Zeitrahmen uberschritten wird, muss die voribergehende Mietenkappung bei den Objek-
ten ohne Anschlussférderung (vgl. Stufe 1) zeitlich verlangert werden. U.E. diirfte selbst dann,
wenn es wahrend des Reformprozesses zu unvorhersehbaren Schwierigkeiten kommen sollte,
gelingen, die angestrebte umfassende Novellierung des Kostenmietrechts bis spatestens zum
Ende der nachsten Legislatur zu verwirklichen.

5. Folgen und Wirkungen

Der vorgeschlagene Reformprozess ist in seinem Aufbau bewusst gestuft und rickgekoppelt.
Bei Vorliegen von Zwischenergebnissen wird entschieden, ob es weiterer Verhandlungsange-
bote, Untersuchungsschritte oder sonstiger MaBnhahmen bedarf, um zu neuen Zwischenergeb-
nissen zu gelangen. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass der Reformprozess umfassend,
ergebnisoffen und transparent ist. Die Wirkungen auf und die Folgen fir einzelne Akteure sind
stets in angemessenem Umfang zu bertcksichtigen.

Zu diesen Aspekten kdnnen vor Beginn des ergebnisoffenen Reformprozesses naturgeman nur
in sehr begrenztem Umfang Aussagen getroffen werden:

5a. Allgemeiner Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, u.a. soziale Mischung

In dem Mal3, in dem es gelingt, bestehende Sozialwohnungen zu Mietpreisen zur Verfligung zu
stellen, die fur Bedurftige erschwinglich sind, wird der allgemeine Wohnungsmarkt im unteren
Preissegment entlastet.

5b. Belegungshindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis) Im Rahmen der Ver-
handlungen des Runden Tisches soll versucht werden, die bestehenden Belegungshbin-
dungen auszuweiten (s.0.).

In dem Malf3, in dem die Eigentiimer durch die Ankindigung, ihnen Zugestandnisse abverlan-
gen zu wollen, ,verschreckt” werden, wird die Ablésung von Aufwendungsdarlehen begunstigt,
was, sofern es hierzu tatsachlich kommt, zu einer Verkiirzung von Belegungsbindungen fiihren
kann. Dies lasst sich wegen des 0.g. Zielkonflikts nicht vermeiden, wenn die Allgemeinheit nicht
fur samtliche ,Altlasten” des bestehenden Sozialen Wohnungsbaus aufkommen soll.

5c. Mieter/Mietergruppen, Mieten, Mietnebenkosten

Durch die in Stufe 1 vorgesehene voriibergehende Kappung der Kostenmieten auf das Niveau
der ortsuiblichen Vergleichsmiete werden die Mieter von Wohnungen ohne Anschlussférderung
vor ganz erheblichen Mietsteigerungen geschitzt. Auf diese Weise werden Mietexzesse, die
bisher gezielt dazu genutzt werden, ganze Wohnanlagen zu entmieten oder Einzelpersonen zur
Aufgabe ihrer Wohnungen zu dréngen, zukiinftig so nicht mehr méglich sein.




5d. Eigentimer/Eigentimergruppen

Die Diskussion in der Expertengruppe lasst vermuten, dass die Eigentimer dem vorgeschlage-
nen Reformprozess erheblichen Widerstand entgegen setzen werden. Das ist verstandlich, da
hier gefordert wird, dass die Eigentimer einen angemessenen Beitrag flr eine nachhaltige
Neuausrichtung des bestehenden Sozialen Wohnungsbaus Berliner Pragung leisten sollen.

5e. Berliner Haushalt (Einsparpotentiale vs. Einnahmeverluste bzw. zusétzliche Ausga-
ben)

Angesichts des Umstands, dass gegenwartig ausgereichte Aufwendungsdarlehen i. H. v. etwa
3,5 bis 4 Milliarden Euro an den Berliner Landeshaushalt zuriickzuzahlen sind, bedarf es der
Klarung,

* in welchem Umfang die Mieter hierfir einzustehen haben bzw.

= flr den Fall, dass sie hierzu finanziell nicht in der Lage sind, der Steuerzahler (in Form von
Mindereinnahmen fur den Landeshaushalt und/oder Nachsubventionierungen) hierfir auf-
zukommen hat oder aber

= es sachgerecht ist, dass die Eigentiimer bei unwirtschaftlichem Verhalten einen Teil der
Kostenlast aus eigener Tasche bezahlen missen.

Mit dem vorgeschlagenen Reformprozess soll auch verhindert werden, dass die Neuausrich-
tung des Sozialen Wohnungsbaus Berliner Pragung allein zu Lasten der Steuerzahler geht.
Wenn Kosten- und Verpflichtungsmieten, die von Sozialmietern finanziell nicht gestemmt wer-
den kénnen und deshalb teilweise von der Allgemeinheit getragen werden missen, um diejeni-
gen Anteile ,bereinigt” werden, die tatsachlich nicht entstanden sind oder nicht erforderlich wa-
ren oder bei wirtschaftlichem Verhalten zukinftig vermieden werden kénnen, werden nicht nur
die Mieter, sondern auch der Berliner Landeshaushalt entlastet. Diesbezliglich verfolgen Mieter
und Steuerzahler dieselben Interessen.

5f. Rechtliche Risiken des Reformvorschlags und mit welchen MalRBhahmen sie ggf. ein-
geschrénkt werden kdnnen

Im Hinblick auf die vorgeschlagene Kappung der Kostenmieten auf das Niveau der ortsublichen
Vergleichsmiete (vgl. Stufe 1) wird auf folgendes hingewiesen:

Einer Begrenzung der zulassigen Mieth6he stehen keine grundsétzlichen verfassungsrechtli-
chen Bedenken entgegen. Das hat jiingst auch der Bundesgerichtshof wieder ausgesprochen?.
Angesichts der erhoéhten Sozialbindung des Eigentums an 6ffentlich geférderten Sozialwohnun-
gen’ darf die Mietenbegrenzung auch weiter gehen als auf dem frei finanzierten Wohnungs-
markt. Dort sieht 8 556d Abs. 1 BGB fur Neuvermietungen eine Kappungsgrenze von 10 %
oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete vor. Dann ist es im Offentlich geférderten Sozialen
Wohnungsbau unproblematisch zulassig, die maximal zuldssige Miete auf die ortsubliche Ver-

% Namlich im Zusammenhang mit § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB und der auf dieser Grundlage ergangenen Berliner Kappungsgrenzen-
Verordnung: BGH v. 4.11.2015 — VIII ZR 217/14, NJW 2016, 476 Rn. 99 ff.
* Dazu z. B. BVerfG v. 15.10.1996 — 1 BvL 44/92 u. a., BVerfGE 95, 64, 92.




gleichsmiete zu begrenzen. Ebenso ist es im offentlich geforderten Sozialen Wohnungsbau
rechtlich méglich, dass die Mietengrenze auch flr bereits bestehende Mietverhaltnisse ange-
ordnet wird. Da dieses Segment des Wohnungsbaus dazu dienen soll, vorzugsweise einkom-
mensschwache Haushalte mit Wohnraum zu versorgen, kann es keinen Bestandsschutz des
Inhalts geben, dass ausgerechnet im Sozialen Wohnungsbau das Vertrauen in die Erzielung
einer Miete geschuitzt wird, die auf dem frei finanzierten Markt nicht erzielbar ware. Jeder Mie-
tenbegrenzung wohnt freilich das Risiko inne, dass einzelne Eigentimer ihre Kosten durch die
maximal mdgliche Miete nicht refinanzieren kénnen und in die wirtschaftliche Unterdeckung
getrieben wird. Diesem Risiko begegnet die hier vorgeschlagene Hartefallregelung.

5g. Verwaltungsaufwand

Die Umsetzung der Mietenkappung in Stufe 1 ist mit einem geringen Verwaltungsaufwand ver-
bunden.

5h. Nachhaltigkeit der mit dem Vorschlag verbundenen Steuerungsmdéglichkeit

Mit dem vorgeschlagenen Reformprozess soll das sténdige ,Herumdoktern* am System, das
fortlaufend zu neuen Problemen fiihrt, beendet werden.

5i. Allgemeine Transparenz und Akzeptanz

Durch die vorgeschlagene Einbindung der Offentlichkeit in den Reformprozess (s.0.) soll in der
Bevolkerung das verloren gegangene Vertrauen in und die fehlende Akzeptanz fiir den beste-
henden Sozialen Wohnungsbau zurtickgewonnen werden.

6. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

Bei dem hier vorgeschlagenen Reformprozess handelt es sich — mit Ausnahme der Mietenkap-
pung fur Wohnungen ohne Anschlussférderung in Stufe 1 - nicht um einen Reformvorschlag im
eigentlichen Sinn, sondern um einen Vorschlag, auf welchem Weg eine nachhaltige Neuaus-
richtung des gesamten Sozialwohnungsbestandes realisiert werden kann. Es handelt sich mit-
hin um einen Vorschlag zum weiteren Verfahren.

6a. Zu den durchgefihrten Untersuchungen

Die Daten und Informationen, auf die die Expertengruppe zurtickgreifen konnte, waren fir eine
umfassende Analyse der komplexen Ausgangslage nicht hinreichend (vgl. Kapitel. 1.2, und 8)

6b. Zur Notwendigkeit von weitergehenden Untersuchungen

Dieser Vorschlag wurde insbesondere wegen der Notwendigkeit weitergehender Untersuchun-
gen konzipiert




lll.a  Co-Bericht von Dr. Peter Runkel, inhaltlich mitgetragen von den Experten: Volker
Esche, Gunter Fuderholz, Volker Hartig, Peter Mikulla, Willi Rickert, Hildegard Schumann,
Dr. Michael Zenz

zum Reformvorschlag ,Gestufter Reformprozess zwecks nachhaltiger und haushaltsschonen-
der Senkung der Kosten- und Verpflichtungsmieten durch umfassende Novellierung des Kos-
tenmietrechts*”

Grundsatzliche Beurteilung

1. Der Vorschlag ,Gestufter Reformprozess (...)" ist ungeeignet, zu einer nachhaltigen Begren-
zung der Sozialmieten und Sicherung von Belegungsbindungen beizutragen und wird daher
abgelehnt. Er wiirde zu einem rasanten Ausstieg der Eigentimer aus dem sozialen Woh-
nungsbau bzw. Kostenmietrecht mittels Ablosung der Aufwendungsdarlehen und in Folge
dessen zum endgultigen Verlust der Preis- und Belegungsbindungen nach der gesetzlichen
Nachwirkungsfrist von 12 Jahren fuhren. Der Vorschlag enthélt eine ,ideologisch* motivierte,
unhaltbar und willkirlich verallgemeinernde Diskreditierung und Diffamierung aller Eigentu-
mer von Sozialmietwohnungen und ist rechtlich und rechtsstaatlich bedenklich. Aus den Er-
gebnissen eines zuerst informellen Verfahrens (Runder Tisch) sowie anschlie3end einer
beim Abgeordnetenhaus angesiedelten Untersuchungskommission sollen Schatzwerte zu
einst — allenfalls in Einzelfallen Gberhdhten und ungerechtfertigten — Errichtungskosten von
Sozialwohnungen abgeleitet werden als Grundlage fur pauschale Kirzungen gegeniber al-
len Eigentiimern von Sozialwohnungen in Berlin.

Der Vorschlag wiirde dem sozialen Mietwohnungsbestand Berlins nicht die dringend erfor-
derliche Sicherheit fir Mieter, Eigentimer und den Haushalt Berlins bringen, sondern einen
sich Uber mindestens 4 Jahre hinziehenden Prozess mit heftigem Streit auslésen. Die Folge
ware eine Verunsicherung der Eigentumer und Mieter, wobei nur die Eigentimer die Mog-
lichkeit haben, sich diesem Prozess dadurch zu entziehen, dass sie die Aufwendungsdarle-
hen vorzeitig zurtickzahlen, was angesichts der niedrigen Marktzinsen kein Problem darstellt.
Die abgeltsten Wohnungen unterlagen dann zwar noch der 12 jahrigen Nachwirkungsfrist,
doch ist es rechtlich duf3erst zweifelhaft, ob die im Zeitpunkt der Ablosung dafur geltenden
Regeln nachtraglich so umfassend geéndert werden kénnen, wie im Vorschlag angelegt.

Am Ende des vorgeschlagenen gestuften Reformprozesses waren Sozialmietwohnungen,
auf welche die Reformen angewandt werden kdnnten, kaum noch vorhanden. Dafir wiirde
es eine Fille von Rechtsstreitigkeiten geben, die wegen ihrer grundsatzlichen Bedeutung nur
hdchstrichterlich zu klaren sind, was weitere Jahre in Anspruch nehmen wiirde. Das kann
weder im Interesse der Mieter noch der Eigentimer sein. Kurzfristiger Nutzniel3er wére allein
der Berliner Haushalt, der erheblich steigende Einnahmen aus vorzeitigen Riickzahlungen
verzeichnen koénnte, wahrend das Land Berlin tGber Jahrzehnte mit den Folgen des Vor-
schlags (vorzeitig auslaufende Bindungen) zu kAdmpfen hatte.




2. Die Expertengruppe legt zwei weitere Reformoptionen zur Begrenzung der Miethdhen im
Sozialmietwohnungsbestand Berlins vor (3-stufige einkommensorientierte Miete und Richt-
satzmiete), die beide — weil rechtzeitig eingebracht — eingehend erortert werden konnten und
umsetzbar sind. Beide nehmen allerdings bewusst die Wohnungen ohne Anschlussférderung
aus ihrem Anwendungsbereich aus. Fir diese Wohnungen ohne Anschlussférderung (und
deshalb mit enorm hohen Kostenmieten) liegt ein gesonderter Vorschlag vor, der einen Um-
stieg auf das Vergleichsmietensystem und begleitende MalRnahmen vorsieht. Fur dieses
Segment wird im vorliegenden Vorschlag eines gestuften Reformprozesses (ab der 2. Fas-
sung in Anlehnung an den Co-Bericht) eine voribergehende gesetzliche Mietenkappung
vorgeschlagen. Aber gerade fir dieses Segment gilt: Rechtssicherheit und Verlasslichkeit
mussen dauerhaft und nicht nur voriibergehend geschaffen werden.

I. Beurteilung im Einzelnen

1. Der Vorschlag ist sehr spat — und zwar in der vorletzten Sitzung — eingebracht und auf Grund
der vorgetragenen Kritik der tbrigen Experten und des Co-Berichts zweimal in wichtigen
Punkten veré&ndert worden. Es ware sachdienlicher gewesen, wenn die drei den Vorschlag
tragenden Experten die zugegebener Mal3en knappe, aber intensiv genutzte Zeit der Exper-
tengruppe weniger in Anderungsantrage zur Tagesordnung und zu den Protokollen, sondern
zur Durchdringung und frihzeitigen Einbringung dieses Reformvorschlags genutzt hatten,
damit er grindlich — wie die anderen Reformvorschlage — hatte beraten werden kénnen.

2. Der vorgeschlagene gestufte Reformprozess mit seinen insgesamt finf komplexen Stufen —
zeitlich befristete SofortmalRnahmen, Runder Tisch, Untersuchungskommission, Gesetzge-
bung, Hartefallkommission — sprengt den Rahmen einer Legislaturperiode. Er schafft Unsi-
cherheit wo Berechenbarkeit das Gebot der Stunde ist. Es wird ein offener Prozess auf Au-
genhothe versprochen (Runder Tisch), bei mangelnden Zugestandnissen der Eigentliimer
aber eine Untersuchungskommission und eine anschlie3ende Gesetzgebung mit festen Vor-
gaben zum Nachteil der Eigentiimer angedroht. Vor einer solchen ,Drohkulisse* wird der
Runde Tisch nicht zustande kommen, weil die Eigentimer die vorzeitige Rickzahlung der
Darlehen als Alternative haben (,Wir sind dann mal weg").

3. Es hat ein gewisses ,,Geschméackle®, wenn Experten zum Schluss ihrer auf interfraktioneller
Grundlage beruhenden Arbeit (Eckpunktepapier) die Einsetzung einer neuen Kommission
zum gleichen Thema vorschlagen. Daruber hinaus ist nicht ersichtlich, wie aus ,fur jedes
Wohnungsbauprogramm allgemein geschéatzten nicht entstandenen oder nicht erforderlich
gewesenen Gesamtkosten“ im Nachhinein die Gesamtkosten aller Einzeleigentiimer pau-
schal um einen bestimmten Prozentsatz gekirzt werden sollen. Wird da eine Haftungsge-
meinschaft der Einzeleigentimer von Sozialwohnungen unterstellt, die es nicht gibt? Die
.redlichen Eigentumer®, die nach unserer Uberzeugung die deutliche Mehrheit bilden, mus-
sen nach diesem Vorschlag ihr redliches Handeln beweisen und kénnen dieses nur dann
tun, wenn die materiellen Voraussetzungen (dauerhaftes Verlustgeschaft) zur Anrufung der
geplanten ,Hartefallprifstelle” gegeben sind. Aber auch die Eigentimer von Sozialwohnun-
gen haben — wie die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften — als Folge ihres finanziellen




Engagements das Recht auf einen angemessenen Gewinn. Der aber soll innen durch diesen
Vorschlag offenbar genommen werden.

Insgesamt bleibt der Eindruck: den drei vorlegenden Experten ist es in dieser Expertenrunde
nicht gelungen, aus angeblich Uberhohten ,historischen Baukosten — nicht in Einzelfallen,
sondern allgemein tberhdht — einen rechtlich tragfahigen Reformvorschlag abzuleiten. Das
soll nun in der vorgeschlagenen Untersuchungskommission nachgeholt werden, wird aber
auch dort nicht gelingen.

. Der Vorschlag folgt dem Prinzip von ,Zuckerbrot und Peitsche®. Nur dass das ,Zuckerbrot* in

Form von zinsverbilligten oder zinslosen Darlehen in Zeiten einer Null-Zinspolitik seitens der
EZB lediglich ein ,Zlckerli ist (die Darlehen der KfW zur energetischen Sanierung sind mit
ihren Tilgungszuschiissen gunstiger; die fir ein solches Programm bendtigten Haushaltsmit-
tel werden nicht quantifiziert). Die ,Peitsche” stellt sich aber insbesondere in Form der ,Strei-
chung oder Verminderung des derzeit nach 8§ 18 Absatz 3 der II. Berechnungsverordnung in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung anzusetzenden Anteils von 100% Tilgung und Verzinsung
des Aufwendungsdarlehens® (Stufe 4 Nr. 1c) als ,Marterwerkzeug“ dar. Der Vorschlag be-
deutet namlich, dass die Eigentimer die Aufwendungsdarlehen (AD) gegeniiber dem Land
Berlin weiterhin voll bedienen missten, die ihnen dadurch entstehenden Kosten aber nicht
mehr (ganz oder teilweise) als laufende Aufwendungen gegentiber den Mietern geltend ma-
chen konnten.

Die Eigentumer wirden dies — nach der verweigerten Anschlussférderung — als ,zweiten
Vertrauensbruch® seitens des Landes Berlin werten und scharenweise dem sozialen Woh-
nungsbau durch vorzeitige Rickzahlung der AD’s entfliehen. Eine erneute ,Prozessflut* wie
nach dem Wegfall der Anschlussforderung mit der damit einhergehenden jahrelangen
Rechtsunsicherheit bis zur hochstrichterlichen Klarung ware zu erwarten.

. Der Alternativvorschlag

Der nachfolgende Alternativvorschlag wurde urspriinglich gegeniber den Berichterstattern
und dem Co-Berichterstatter des Vorschlags 5 (Streichung von 8 5 WoG BIn und Einfrie-
rungsgrundsatz) gemacht, um diesen Vorschlag Uber die darin behandelten VerauRRerungs-
falle hinaus auch hinsichtlich der hohen Kostenmieten bei Wohnungen ohne Anschlussforde-
rung abzurunden. Dariiber habe ich die Expertengruppe muindlich in Kenntnis gesetzt. Da
die Anregung im Rahmen des Vorschlags 5 nicht aufgegriffen wurde, habe ich ihn in meinem
ersten Co-Bericht zu diesem Vorschlag eines gestuften Reformprozesses wiederholt. Weil er
von den Berichterstattern nun nur in Form einer zeitlich auf zwei Jahre befristeten Mal3nah-
me mit Verlangerungsmdglichkeit aufgenommen wurde, wiederhole ihn hier als Dauerlésung
fur die Wohnungen ohne Anschlussférderung. Zugleich weise ich darauf hin, dass dieser Al-
ternativvorschlag von der Expertengruppe nicht eingehend beraten werden konnte, weil er
als Stellungnahme zum Hauptvorschlag, der erstmalig zur vorletzten Sitzung vorgelegt wur-
de, erst zur letzten Sitzung erstellt werden konnte.




3. Will man grundlegend in das Kostenmietrecht der Il. BV eingreifen, so gibt es dafur generell
zwei Moglichkeiten:

* Man kann dieses Regelwerk des Bundes aus dem Jahr 1957 mit 26. Anderungen bis
2007 Vorschrift fur Vorschrift an die gednderten Verhéltnisse — insbesondere an das
niedrige Zinsniveau — anpassen, muss dann aber auch die vielfaltigen Verknipfungen
mit den anderen Regelwerken des sozialen Wohnungsbaus beachten (Il. WoBauG,
WoBIindG, WoFG etc.).

= Man kann aber auch mit Blick auf den freien Wohnungsmarkt generelle Obergrenzen fir
die MiethOhe festsetzen, die tUbrigen Vorschriften davon aber unbertuhrt lassen.

Der erste Weg setzt umfangreiche rechtliche und betriebswirtschaftliche Vorarbeiten voraus
und ist daher zeitaufwendig, der zweite Weg ist kurzfristig umsetzbar. Der nachfolgende Al-
ternativvorschlag folgt daher dem zweiten Weg und ist beschrankt auf die Wohnungen ohne
Anschlussforderung (Segment 1).

2. Alternativ zum Konzept der Berichterstatter wird daher eine zu Beginn der nachsten Legisla-
turperiode umzusetzende, dauerhafte Reform aus mehreren Elementen vorgeschlagen, die
wie folgt skizziert wird:

= Die Kostenmiete fir Wohnungen ohne Anschlussférderung wird in ihrer Hohe begrenzt
durch die ortsubliche Vergleichsmiete (Kappungsgrenze).

= Der Mietzuschuss fir diese Wohnungen nach § 2 Abs. 4 WoG BIn wird auch fir Neuver-
trage geoffnet und im Gegenzug die hoéchstzulassige Nettokaltmiete auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete beschrankt.

= Die Zinssatze fur die AD sind zusammen mit der Verwaltungskostenpauschale der IBB
dauerhaft niedriger als die Marktzinsen.

= Ubergangsregelungen sorgen fiir einen Mieter und Eigentiimer freundlichen schrittwei-
sen Ubergang.

» Eine Hartefallregelung fur nicht vorhersehbare Einzelfélle sichert diesen Vorschlag ver-
fassungsrechtlich ab.

3. Aus Sicht der Mieter stellt sich das Ergebnis wie folgt dar. Haushalte mit einem Einkommen
oberhalb der Einkommensgrenzen des Berliner sozialen Wohnungsbaus zahlen hdchstens
eine Miete i.H. der ortsublichen Vergleichsmiete, die sie auch zahlen miissten, wenn die
Wohnungen in das Vergleichsmietensystem uberflhrt wirden (vgl. den entsprechenden Re-
formvorschlag 4). Mieter mit einem Einkommen unterhalb der WBS Grenzen zahlen zwar
gleichfalls héchstens die ortsiibliche Vergleichsmiete (aber auch nicht mehr), haben aber
Anspruch auf Subjektforderung (KdU nach SGB Il oder XllI, Wohngeld nach dem Wohngeld-
gesetz oder Mietenzuschuss nach § 2 Abs. 4 WoG BIn), der die Mietbelastung sozial vertrag-
lich gestaltet.




Den Eigentimern werden (mit zwei Einschrénkungen) Mietgestaltungsmoglichkeiten eroff-
net, die sie auch hatten, wenn dieses Segment in das Vergleichsmietensystem uberfihrt
wirde. Dem dann noch bestehenden ,Nachteil* der fortbestehenden Belegungsbindung bei
Neuvermietungen haben sie durch Annahme der Foérderung zugestimmt. Kommen sie durch
den Vorschlag in eine dauerhafte unverschuldete Notlage, steht ihnen die Hartefallregelung
zur Verflgung.

Uberleitungsvorschriften sollen dafuir sorgen, dass sich die Mieten nicht sprunghaft andern,
sondern sich die Anderungen in einem gleitenden Prozess vollziehen.

4. Der Unterschied zwischen diesem Vorschlag der Kostenmiete mit Kappungsgrenze und dem
der Uberfiihrung dieses Segmentes in das Wohnraummietensystem des BGB wird deutlich
in den Fallen der Wiedervermietung einer Wohnung und der Mieterh6hung nach Modernisie-
rung:

= Im Fall der Wiedervermietung einer Wohnung gilt nach diesem Vorschlag unverédndert
die konkrete Kostenmiete mit Kappungsgrenze; im Fall des BGB-Mietrechts aber § 556
d) BGB mit der Mdoglichkeit einer Mietvereinbarung 10 % Uber der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete.

= Im Fall einer Mieterh6hung nach Modernisierung bedarf es nach diesem Vorschlag wei-
terhin der Zustimmung der IBB (§ 11 Abs. 7 II. BV), im Fall des Wohnraummietrechts gilt
§ 559 BGB mit der Méglichkeit, die Miete jahrlich um 11% der Investitionskosten zu er-
héhen.

5. Die Auswirkungen auf den Berliner Haushalt sind aus folgenden Griinden als gering einzu-
schatzen:

= Die Kosten des Mietzuschusses werden sich nicht nennenswert erh6hen, weil dieser
subsidiar gegeniber KdU und Wohngeld ist und innerhalb dieser Subjektférderungssys-
teme die ortsiuibliche Vergleichsmiete fur mit dem sozialen Wohnungsbau nach Ausstat-
tung und Lage vergleichbare Wohnungen in aller Regel voll anerkannt wird.

= Die Kosten, die dem Land aus der vorgeschlagenen Hartefallregelung entstehen kon-
nen, werden gleichfalls gering sein. Es handelt sich bei dieser Regelung um eine verfas-
sungsrechtlich gebotene ,VorsichtsmaRhahme" nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Die
~Stundungsvereinbarungen®, die die IBB bereits mit den meisten der betroffenen Eigen-
timern geschlossen hat, belegen, dass bei Einhaltung der ortsuiblichen Vergleichsmiete
in nennenswertem Umfang keine dauerhafte Unterdeckung im verfassungsrechtlichen
Sinn zu erwarten ist.




IV Umstieg auf das Vergleichsmietensystem fur die Wohnungen, die vom
Wegfall der Anschlussforderung betroffen sind

1. Berichterstatter: Peter Mikulla / Glinter Fuderholz

Co-Berichterstatter: Dr. Michael Zenz, Sebastian Jung / Prof. Dr. Martin Schwab /
Prof. Dr. Johannes Ludwig

2. Fakten- und Problemlage

In diesem Segment mit 18.215 Wohnungen mussen die wesentlichen Fakten und Probleme auf
5 Ebenen gesehen werden. Die Fakten- und Rechtslage ist komplex und eingehend in Kapitel
5.1 geschildert. Im Folgenden werden diese deshalb nur noch verkirzt wiedergegeben, soweit
sie zum Verstandnis des folgenden Textes zwingend erforderlich sind.

2.1 Die wirtschaftliche Ebene

Durch die objektweise Nichtgewadhrung der weiteren Forderung in den Jahren 2003 bis 2016
wurde jedes geforderte Wohnobjekt wirtschaftlich in eine extrem schwierige Lage gebracht, weil
die fur die Errichtung aufgewandten Kosten aus den tatsachlichen Mieten der Mieter nicht refi-
nanziert werden konnten, die zur Deckung der Liicke bisher gezahlten Subventionen aber ent-
fielen. Die rechtlich mégliche Anhebung aller Mieten auf die Kostenmiete (s.u.) und damit etwa
auf das Doppelte des bisherigen Niveaus konnte aus Marktgriinden und aus Sorgen vor Leer-
stand nicht realisiert werden. Dies filhrte zu zahlreichen Insolvenzen, Zwangsverwertungsver-
fahren und Notverk&aufen, von denen bis Anfang 2016 29 % aller Wohnungen betroffen waren.
Diese sind dadurch ins Vergleichsmietensystem gewechselt. Berlin hat zur wirtschaftlichen Ge-
sundung dieser Féalle insgesamt 788 Mio. € durch Birgschaftszahlungen und Ausfall von Auf-
wendungsdarlehen beigesteuert.

Bei den weitaus meisten anderen Wohn-Objekten wurden inzwischen private Eigensanierungen
durch zusatzlichen Eigenkapitaleinsatz der Eigentimer sowie durch Umschuldungen von Bank-
krediten durchgeflihrt, in vielen Fallen hat die IBB in Abstimmung mit der Senatsverwaltung dies
durch Stundungen bei der Bedienung der Aufwendungsdarlehen unterstiitzt. Diese unspektaku-
laren Sanierungen wurden durch das gesunkene Zinsniveau am Finanzmarkt wesentlich er-
leichtert. Es ist zurzeit unwahrscheinlich, dass Berlin weitere erhebliche Ausfélle an Birgschaf-
ten oder Aufwendungsdarlehen hinnehmen muss. Die heute noch im Kostenmietrecht als ,ge-
foérderte Wohnungen“ geltenden 18.215 Wohnungen sind also vor allem durch zusatzliches fi-
nanzielles Engagement der Eigentimer wirtschaftlich saniert worden. Wahrend sie wirtschaft-
lich also weitgehend als konsolidiert gelten kénnen, sind ihr mietrechtlicher und belegungsrecht-
licher Status weiter kritisch.




2.2 Die mietrechtliche Ebene

Hier missen 3 unterschiedliche Ebenen betrachtet werden.

2.2.1 Die Sozialmiete als Unmaoglichkeit

In den ersten 15 Jahren nach Bezugsfertigkeit wurde die Mietermiete durch die geforderte Kos-
tenmiete definiert: Von den gemal der gesetzlichen Vorschriften anhand der urspriinglichen
Grundstiicks- und Baukosten zu ermittelnden Kostenmiete wurden die Foérderungsbetrage Ber-
lins abgezogen, woraus sich die wesentlich niedrigere Sozialmiete als Mietermiete ergab. Auf-
grund des Wegfalls der Férderung wurde ab dem 16. Jahr die reine Kostenmiete ohne Forde-
rungsbestandteile (ungeférderte Kostenmiete) die rechtlich durchsetzbare Sollmiete fir die Mie-
ter. Ware die Forderung weitergewahrt worden, lage die zulassige Sozialmiete in diesen Be-
stédnden heute bei etwa 7 €/m?, die Kostenmiete liegt z.Zt. durchschnittlich bei etwa 13 €. Tat-
sachlich wurden Ende 2015 jedoch meistens Mieten zwischen 5,50 und 10 € gezahlt, der
Durchschnitt lag bei 6,86 € mit deutlicher Tendenz nach oben.

Die erste politisch viel diskutierte Frage in diesem Zusammenhang ist deshalb, ob Berlin nach
erfolgter wirtschaftlicher Sanierung einseitig gegeniiber den Eigentiimern auf eine rechtlich ver-
tretbare Weise wieder ein Niveau in der Nahe der urspringlichen Sozialmiete durchsetzen
kann. Dies wirde bedeuten, dass die inzwischen durch zusatzliche Finanzbetrdge der Eigen-
timer und ggs. auch der Banken zur wirtschaftlichen Sanierung der Objekte eingesetzten Mittel
auch zur weiteren Mietenpolitik herangezogen werden. Weil die Mieten in etwa 40 % der Woh-
nungen inzwischen das Sozialmieten-Niveau Ubersteigen, musste in diesen Wohnungen sogar
eine Mietsenkung erfolgen.

Eine solche Mdglichkeit besteht innerhalb des geltenden Kostenmietrechts nicht. flachende-
ckend ware sie nur durch eine Wiederherstellung der friheren Férderung maéglich, dirfte aber
auch dann gegentber den Eigentimern nicht mehr durchsetzbar sein und wirde zahlreiche
neue rechtliche und wirtschaftliche Fragen aufwerfen. Eine ,Ruckgewinnung” der Sozialmiete
ware daher allenfalls auf dem Angebotsweg in Einzelfallen oder fiir Gruppen von Wohnungen
denkbar und gestaltbar, bedtrfte aber eines dafiir vorher hergestellten politischen Willens (sie-
he Ziff. 3).

2.2.2 Die Kostenmiete als Problemfall

Solange die Wohnungen den Status ,6ffentlich geférdert* haben, gehéren sie mietrechtlich zum
Rechtskreis des Sozialen Wohnungsbaus, obwohl die Miete nach dem Entzug der Forderung
keine Sozialmiete mehr ist. Der Status ,6ffentlich gefordert* resultiert allein aus der Tatsache,
dass die Aufwendungsdarlehen aus der ersten 15-jahrigen Férderperiode noch nicht zurtickge-
zahlt sind. Der Status bedeutet im Dreiecksverhaltnis Staat-Eigentiimer-Mieter vor allem, dass
wahrend seiner Dauer nicht das Vergleichsmietrecht des BGB gilt, sondern das Kostenmiet-
recht des Wohnungsbindungsgesetzes. In diesem bestimmt sich die rechtlich zulassige Miete
vor allem aus den urspriinglichen Grundstiicks- und Baukosten sowie der Héhe des zur Finan-
zierung eingesetzten Eigen- und Fremdkapitals; andert sich wéahrend der Tilgungslaufzeit der




Darlehen deren Zinssatz, steigt oder sinkt auch die Kostenmiete, sie ist also keine rein statische
GroRRe, wie haufig falschlich angenommen wird.

Kommt es dagegen - etwa bei Verkaufen - zu Anderungen in der Hohe des eingesetzten Kapi-
tals selbst - wirkt sich dies nicht auf die anzusetzenden Kosten aus; die urspriinglichen Kosten
bleiben weiter malRgebend fiir die Mietberechnung (dies ist eines der 2 Elemente des soge-
nannten ,Einfrierungsgrundsatzes im Sozialen Wohnungsbau“). Damit werden miet- oder férde-
rungssteigernde Auswirkungen von Verkaufen verhindert. Umgekehrt wirken sich aber bei Ver-
kaufspreisen unterhalb der urspriinglichen Gestehungskosten das dadurch gesunkene Eigen-
und Fremdkapital nicht mietsenkend aus. Dieser - vermutlich in der Gesetzgebung nicht be-
dachte Fall - trat in diesem Segment in Berlin haufiger auf und wurde von einzelnen Erwerbern
auch missbrauchlich benutzt, was durch das Wohnraumgesetz 2011 geheilt wurde: Bei Verkau-
fen nach diesem Zeitpunkt verlieren die Objekte seitdem den Status ,6ffentlich geférdert” und
wechseln ins Vergleichsmietenrecht, was die Geltendmachung nicht vorhandener Kosten aus-
schlief3t.

Weiterhin bestimmt sich also die rechtlich zulassige Miete und die Geltendmachung jeder Miet-
erhdhung in diesen 19.795 WE allein nach der Kostenmiete. Zur Bewertung der Rechtstatsache
ist vor allem die H6he der Kostenmiete von Bedeutung. SenStadtUm hat die durchschnittliche
Hohe der Kostenmiete in diesem Bestand aufgrund der jahrlichen Vermieterbefragung der 1BB
fur Ende 2015 mit 13,21 €/m? wiedergegeben. In der Beantwortung einer Schriftlichen Anfrage
aus dem Abgeordnetenhaus (Drucksache 17/16886) hat SenStadtUm im Sept. 2015 Uber die
Kostenmieten bei 4.127 WE dieses Segments berichtet, die im Eigentum oder in der Verwal-
tung stadtischer Wohnungsgesellschaften sind. Es wurden nach Bezirken geordnete Gesell-
schaftsbezogene Durchschnittsund Spannbreiten wiedergegeben. Die 20 dort wiedergegebe-
nen durchschnittlichen Kostenmieten lagen zwischen 8,97 € und 15,39 €, die jeweils niedrigsten
Kostenmieten lagen zwischen 6,25 € und 15,47 €, die hochsten zwischen 10,39 und 21,24 €.
Die Realitat wird also durch eine auf3erordentlich groRe Vielfalt gepragt.

Die aktuelle Hohe darf jedoch nicht fur dauerhaft gehalten werden: Die im 31. Jahr nach Be-
zugsfertigkeit erforderliche Bedienung der Aufwendungsdarlehen wird die Kostenmiete voraus-
sichtlich durchschnittlich um 5 €/m2 erhdhen (siehe Kapitel 5.1); die genaue Héhe hangt von der
objektweise unterschiedlichen Hohe des AD ab. Die Erhéhung wird ab 2018 objektweise eintre-
ten und hat sicherlich in den weitaus meisten Objekten eine betrachtliche Wirkung. Die Kos-
tenmiete wird dann voraussichtlich in allen Objekten weit oberhalb der Vergleichsmiete nach
Mietspiegel liegen. Problematisch ist weiterhin, dass die wirtschaftliche Realitét vieler Objekte
sich in der Kostenmiete nicht abbildet, wobei hier eine grol3e Vielfalt herrscht, deren Einzelhei-
ten nicht bekannt sind. Es ist jedoch eine Tatsache, dass z.B. die IBB in ihren ,Stundungsver-
einbarungen” mit Eigentimern einen zeitlich lang andauernden Verzicht der Eigentimer auf
Ausschittungen vereinbart hat. Weil diese Vereinbarung aber privatrechtlichen Charakter hat,
andert sie nichts daran, dass die Eigentimer bei der Berechnung der Kostenmiete weiter eine
Eigenkapitalverzinsung von 4 % ansetzen konnen. Ahnliches trifft u.U. auch auf Bankzinsen zu,
wenn diese zeitlich gestundet werden.




In Wahrheit fallen also vermutlich in sehr vielen Objekten die wirtschaftliche Realitdt und die
Berechnung der Kostenmiete auseinander. Dies ist dem einzelnen Mieter und auch offentlich
kaum und sicher nicht auf Jahrzehnte vermittelbar; es ist deshalb dem Rechtsfrieden abtréglich,
solange die Kostenmiete weiter rechtlich das einzige Begrindungsmittel flr Mieterh6hungen
und die einzige Begrenzung maoglicher Neuvermietungsmieten darstellt. Die Problematik wird
besonders deutlich, wenn man sie mit dem tbrigen Wohnungsbestand vergleicht:

= Im vollgeforderten Bestand dirfen die Sozialmieten nur bis zur zulassigen geftrderten
Hohe erhoht werden, hier bis zur Kostenmiete, die i.d.R. mindestens doppelt so hoch ist.

= |m nicht geférderten Bestand des Vergleichsmietensystems sind in Berlin bei bestehen-
den Mietverhaltnissen nur Mieterhdhungen von bis zu 15 % in 3 Jahren zulassig, in die-
sem Segment bildet dagegen nur die Kostenmiete die Obergrenze, Mieterh6hungen bis
dahin sind jederzeit rechtlich zulassig.

= Mieterh6hungen sind in diesem Segment rechtlich allein mit Bezug auf die Kostenmiete
begriindbar, in der Praxis werden bisherige Verzichte auf die Kostenmiete allméhlich re-
duziert. Hier kann die Miete theoretisch um 100 % erhéht werden.

= Bei Neuvermietungen im Wohnungsbestand begrenzt das Vergleichsmietensystem die
madgliche Miete auf 10 % oberhalb der Vergleichsmiete, in diesem Segment bestimmt
wiederum ausschlie3lich die Kostenmiete die Obergrenze.

Dieser zunachst geforderte und dann entférderte Wohnungsbestand ist also im gesamten Miet-
wohnungsbestand das Segment mit der gré3ten Mietunsicherheit fir die Mieter: Im Gegensatz
zum Ubrigen Bestand bestimmt hier tatsachlich auf absehbare Zeit allein die Einschatzung der
Vermieter zur Vermietbarkeit die tatsachliche Miethdhe, rechtlich sind die Mieter nirgendwo so
wenig vor massiven Mieterhfhungen geschutzt wie hier. Auch wenn der Mieter zu einer mode-
raten Miete einzieht, ist er im Gegensatz zu allen anderen Wohnungen nicht vor massiven Miet-
steigerungen geschiitzt, kann diese auch in zeitlicher Hinsicht in keiner Weise einschatzen.
Auch wenn die Miethdhe bisher in den meisten Wohnungen wenig problematisch war, weil die
Vermieter sich besonnen gezeigt haben und aus Besorgnis vor Leerstand die Mieten meist nur
wenig oder mit Augenmalfd erhéht haben, ist dies kein Gegenargument: Denn schon bisher ha-
ben wenige Eigentimer mit anderem Verhalten maf3geblich die 6ffentliche Debatte bestimmt,
sind bei knapperen Marktverhaltnissen jetzt schon erhebliche Mietsteigerungen feststellbar und
letztlich bleibt die Hauptfrage: Wie lange ist es politisch vertretbar, dass dieser Bestand ein
mietrechtlicher Fremdkoérper im gesamten Mietwohnungsbestand bleibt?

2.2.3 Die Vergleichsmiete als Problemldsung

Die Spannbreite der Mietspiegel-Mittelwerte in der Baualtersgruppe 1991-2002 liegt gegenwar-
tig zwischen 6,92 € und 9,04 €, in der Baualtersgruppe 1973-1999 West zwischen 5,57 € und
8,21 €. Weil die 19.795 WE dieses Segments im Westteil der Stadt zwischen 1987 und 1997,
im Ostteil der Stadt zwischen 1991 und 1997 gefdrdert wurden, sind beide Baualtersgruppen
einschlagig. Diese Mietspiegelmieten liegen weit unterhalb der jetzigen Kostenmieten, vor allem
aber weit unterhalb derjenigen Kostenmieten, die sich bei Beginn der AD-Bedienung neu bilden
werden (s.0.). Auch wenn (iber eine Anderung des Kostenmietrechts nachgedacht wird, ist es




ausgeschlossen, dass eine solche Anderung fiir alle Objekte dauerhafte Senkungen der Kos-
tenmiete bewirken kann, die diese in die Nahe der Vergleichsmieten bringen kénnte. Weil eine
Durchsetzung einer noch niedrigeren Sozialmiete aber ohnehin ausgeschlossen ist, ist deshalb
die Frage naheliegend, warum nicht die Vergleichsmiete kinftig an die Stelle der Kostenmiete
treten sollte. Technisch wéare dieses durch ein Berliner Landesgesetz gestaltbar, weil die Ge-
setzeskompetenz Anfang 2006 vom Bund auf die Lander tGbergegangen ist. Hierfur spricht auch
die Tatsache, dass viele wirtschaftliche Sanierungen auf der Basis der Vergleichsmiete durch-
gefuhrt wurden: Die IBB hat z.B. in ihren etwa 100 Stundungsvereinbarungen die ,objektbezo-
gene Durchschnittsmiete in Hohe des Mittelwerts ... des gliltigen Mietpreisspiegels” als Basis-
grolRe der Sanierungsvereinbarung vereinbart, aber héhere Mieten grundsatzlich und niedrigere
bei Begrundung nicht ausgeschlossen. Mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften hat
der Senat im Mietenblindnis 2012 vereinbart, dass diese die Mieten in diesem Segment am
Mietspiegel orientieren. In der Praxis dirfte deshalb die Orientierung am Mietspiegel schon weit
verbreitet sein. Weil es auch keine praktisch handhabbare Alternative gibt, ist damit die Frage
relevant, ob die Aberkennung des Status ,0ffentlich geférdert® und damit die Einfilhrung des
Vergleichsmietensystems durch ein Landesgesetz auch rechtlich zulassig ware. Hierzu wird auf
folgende Aussagen verwiesen:

= Der Bundesgerichtshof hat in einem Urteil vom 4.11.2015 (VIlII ZR 217/14) u.a. folgendes
ausgefuhrt:

.Die Bindung des Eigentumsgebrauchs an das Wohl der Allgemeinheit gemaf Art. 14 Abs. 2
GG schlief3t die Pflicht zur Ricksichtnahme auf die Belange desjenigen ein, de konkret auf
die Nutzung des Eigentumsobjekts angewiesen ist. Daher verlangt das grundgesetzliche
Gebot einer am Gemeinwohl orientierten Eigentumsnutzung im Falle der entgeltlichen Uber-
lassung des Eigentumsgegenstands an einen Dritten auch eine Ricksichtnahme auf die In-
teressen des Nichteigentiimers, der seinerseits der Nutzung des Eigentumsobjektes zu sei-
ner Freiheitssicherung und verantwortlichen Lebensgestaltung bedarf. Je mehr das Eigen-
tumsobjekt in einem sozialen Bezug und in einer sozialen Funktion steht, desto weiter reicht
die Gestaltungsbefugnis des Gesetzgebers bei der Inhalts- und Schrankenbestimmung. Bei
Regelungen, die die Fremdnutzung von Wohnraum betreffen, kommt dem Gesetzgeber aus
diesem Grunde und auch wegen des Umstands, dass sich auf beiden Seiten grundrechtliche
Positionen gegenuberstehen —auch das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung
ist

= Eigentum im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG- ein weiter Gestaltungsspielraum zu. Die
Grenzen dieses Gestaltungsspielraumes liegen dabei nicht ein fur alle Male fest. Verénde-
rungen der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Verhaltnisse kénnen vielmehr zu einer
Verschiebung der MaR3stadbe fihren. Der Gesetzgeber ist daher insbesondere befugt, die je-
weiligen Verhéaltnisse und Umsténde auf dem Wohnungsmarkt zu bertcksichtigen. Allerdings
hat sich der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums im
Einklang mit allen anderen Verfassungsnormen zu halten und muss insbesondere den
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit beachten. Dartiber hinaus ist er an den Gleichheitssatz




als Grundrecht und als rechtsstaatliches Prinzip bei der inhaltlichen Festlegung von Eigen-
timerbefugnissen und —pflichten gebunden.”

= Die Kanzlei Freshfields weist in ihrem Gutachten vom 29.6.2010 zum Entwurf des damals
geplanten Berliner Wohnraumférdergesetzes (vgl. dort unter 3.2 c) auf eine Entscheidung
des Bundesverfassungsgerichts hin. Danach begegnet ,der Eingriff in die Eigentumsposition
des Vermieters durch die Begrenzung des Mietzinses auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
keinen durchgreifenden verfassungsrechtlichen Bedenken. Die Regelung sichert dem Ver-
mieter einen am ortlichen Markt orientierten Mietzins, der die Wirtschaftlichkeit der Wohnun-
gen regelmafig sicherstellt. Es kdnne verfassungsrechtlich nicht beanstandet werden, dass
die Mietzinsbegrenzung zugleich die Ausnutzung von Mangellagen auf dem Wohnungsmarkt
behindert.”

= |In dem hier betroffenen Segment ist jedoch eine gesonderte Abwéagung erforderlich: Einer-
seits kann argumentiert werden, dass eine Begrenzung auf die ortsibliche Vergleichsmiete
jedenfalls in tatsachlicher Hinsicht keinen Eingriffscharakter entfalten kann, da die rechtliche
Moglichkeit, die Kostenmiete zu verlangen, in der Regel in tatsachlicher Hinsicht auf abseh-
bare Zeit nicht realisiert werden kann. Andererseits ist zu bedenken, dass die Begrenzung
der Mieterhéhungsmaglichkeiten der vom Wegfall der Anschlussférderung betroffenen Woh-
nungseigentimer nicht zwingend zu einer wirtschaftlichen Unterdeckung fuhren darf. In die-
sen Fallen dirfte die Regelung einen unverhaltnismaRigen Eingriff in Art. 14 GG sowie einen
Verstol3 gegen das Rechtsstaatsgebot (Vertrauensschutz) darstellen (so auch Freshfields,
a.a.0., 3.4 a). Damit ist der Berliner Landesgesetzgeber nach Auffassung der Expertengrup-
pe ermachtigt, in diesem Segment das Kostenmietrecht durch das Vergleichsmietrecht abzu-
I6sen, um dadurch Uberbordende Mietsteigerungen auszuschlie3en und grof3ere Mietsicher-
heit fir die Mieter herzustellen, die auch fir die Eigentimer von Vorteil ist. Er muss aller-
dings dabei eine Regelung treffen, dass in Einzelfallen denkbare unverhaltnismagige Eingrif-
fe in die Wirtschaftlichkeit der Objekte ggfs. abgemildert werden kénnen. Aufgrund der noch
valutierenden AD ist hierfur ein finanzielles Potential vorhanden, sodass keine zuséatzlichen
Ausgaben anfallen dirften. Vermutlich wirde diese Regelung auch Eigentliimer zu einer vor-
zeitigen AD-Abl6sung veranlassen, sodass u.U. mit vorfristigen Einnahmen zu rechnen ist,
die in diesem Segment unschadlich sind.

2.3 Die Ebene des Belegungsrechts

Aufgrund des Wegfalls der Férderung und der Berechtigung der Vermieter zur Erhebung der
ungeforderten Kostenmiete wurden die betroffenen Objekte nach 2003 sofort und die kinftig
betroffenen bereits 5 Jahre vor Eintreten der Wirkung von der Belebungsbindung freigestellt.
Diese Regelung war befristet, wurde aber regelméRig verlangert. Mit dem Wohnraumversor-
gungsgesetz vom November 2015 wurden diese Freistellungen dauerhaft aufgehoben, sodass
seitdem frei werdende Wohnungen dieses Segments nur noch an Inhaber eines Wohnberechti-
gungsscheins vermietet werden durfen.




Eine Einzelbegrundung und rechtliche Erorterung der Aufhebung der Freistellungen dieses Be-
standes findet sich im Gesetzentwurf nicht. Auf Anfrage der Expertengruppe teilte SenStadtUm
hierzu folgendes mit: ,Die Frage der Zulassigkeit der Aufrechterhaltung der bisherigen Bele-
gungsbindungen auch fir Objekte ohne Anschlussférderung war seinerzeit nicht Gegenstand
der Gerichtsverfahren — bis hin zum Bundesverwaltungsgericht. Dieses ist in seinem Grund-
satzurteil im Jahre 2006 auf diese Frage auch nicht gesondert eingegangen, woraus sich u. E.
die Zulassigkeit von Belegungsbindungen fiir Objekte ohne AFO ergibt — diese jedenfalls nicht
in Frage gestellt ist.”

Diese rein formale Argumentation verkennt die Tatsachenlage und das Konzept des Forde-
rungssystems. Nach der Logik der Forderung begriindet diese zunachst niedrige Mieten, wo-
raus folgt, dass diese Wohnungen Mietern vorbehalten sein missen, die gemaf ihrem Ein-
kommen fir diese Wohnungen geeignet sind. Zuséatzlich muss verhindert werden, dass Mieter
mit hoheren Einkommen Subventionen in Anspruch nehmen, die nicht fir sie gedacht sind und
diese einkommensschwacheren Mietern entziehen. Férderung, Miete und Belegung bilden des-
halb ein Dreieck, das eine innere Logik hat. Der Entzug der Forderung seit 2003 hat dieses
Dreieck unwiederbringlich und dauerhaft zerstort.

Es ist deshalb sachfremd, eine Belegungshindung allein auf die formale Tatsache der Eigen-
schaft ,6ffentlich geférdert® ohne Berlcksichtigung der mietrechtlichen Situation zu stitzen.
Wenn Eigentimern aber nach Entzug der Forderung rechtlich die Erhebung der Kostenmiete
zusteht, wie kann dann gleichzeitig von ihnen verlangt werden, diese Wohnungen an Einkom-
mensgruppen zu vermieten, die diese Wohnungen gar nicht bezahlen kénnen? Wie kann
gleichzeitig Mietern mit niedrigen Einkommen zugemutet werden, sich fur diese Wohnungen zu
bewerben, obwohl sie rechtlich nicht absehbaren Mieterh6hungen ausgesetzt sind?

Im Ubrigen wirkt die Regelung im Gesamtkontext des Gesetzes auch nicht durchdacht. Der
gleichzeitig eingefuhrte Mietzuschuss fir Sozialwohnungsberechtigte wurde in diesem Segment
auf Bestandsmieter beschrankt, fiir Neubezieher also ausgeschlossen. Gleichzeitig sollen aber
freie Wohnungen kunftig wieder nur noch an Sozialwohnungsberechtigte vermietet werden,
womit bei Wirksamwerden ein Zweiklassen-Recht fiir Sozialmieter gelten wiirde: Bei Altmietern
wirden zu hohe Mieten abgefedert, Neumieter mit denselben Einkommen wiirden der Mietent-
wicklung ohne Unterstiitzung ausgesetzt.

Sollte hinter der Wiedereinfuihrung der generellen Belegungsbindung die Uberlegung stehen, in
diesen Wohnungen auf indirektem Weg faktische Sozialmieten durchzusetzen, liefe dies auf die
Absicht hinaus, die von Berlin abgeschaffte Forderung indirekt durch Inanspruchnahme von
zusatzlichen Finanzmitteln der Eigentimer zu kompensieren und auf diese Weise gleichzeitig
die Anhebung der Mieten auf die Kostenmieten zu verhindern. Damit wirden gleichzeitig auch
die Sanierungsvereinbarungen der IBB mit zahlreichen Eigentiimern sowie eigenwirtschaftliche
Eigentumersanierungen wirtschaftlich ausgehebelt. Diese Uberlegung ware offensichtlich ab-
wegig, fur den Landeshaushalt geféhrlich und rechtlich mehr als fragwirdig.




Praktisch ergeben sich deshalb aufgrund des Gesetzes zwei Fallkonstellationen:

=  Wohnungen, die von den Eigentiimern aufgrund der Marktlage weiterhin auf dem Niveau
von Sozialmieten vermietet werden sollen, werden sie an Berechtigte mit WBS vermie-
ten kénnen, sofern in absehbarer Zeit keine wesentlichen Mieterh6hungen geplant sind.
Unterhalb eines angenommenen sehr hohen Sozialmietenniveaus von 7 € lagen Ende
2015 noch 58 % der WE, aber weil das beabsichtigte Steigerungsniveau nicht bekannt
ist, ist der relevante Anteil viel geringer. Die Mieter dieser Wohnungen sind aber be-
trachtlichen Steigerungsrisiken ausgesetzt, die in einem legitimatorischen Spannungs-
verhéltnis zum ,wohnungspolitischen Versprechen* eines WBS stehen.

= Wohnungen, deren Mieten bereits oberhalb des o0.g. hohen Sozialmietniveaus liegen,
konnen bei verantwortlichem Eigentumer-Verhalten nicht an WBS-Berechtigte vermietet
werden, fur diese Wohnungen werden die Eigentimer deshalb Einzelfreistellungen bei
den Bezirksdmtern beantragen. Dies kann zu langeren Leerstdnden und unerfreulichen
gerichtlichen Auseinandersetzungen fiihren, erzeugt zusatzlich aber unsinnige Birokra-
tiekosten. Bisher liegen hierzu noch keine ausreichenden Erfahrungen vor. Es erscheint
deshalb allein sachgerecht, die 2015 wiedereingefiihrte Belegungsbindung in der Neu-
vermietung durch eine systemgerechte Losung zu ersetzen (siehe Ziff. 3).

2.4 Die Ebene der tatsachlichen Sozialmieter

In einer repréasentativen Mieterbefragung im Frihjahr 2015 wurden auch die Einkommensver-
haltnisse ermittelt. Wenn man sie in Beziehung setzt zu den glltigen Einkommensgrenzen fir
die Bezugsberechtigung des Sozialen Wohnungsbaus ergibt sich in diesem Segment folgendes
Bild:

= 45 % der Mieter haben ein Einkommen oberhalb der sehr hohen Berliner Einkommens-
grenze (Berlin hat diese 2002 um 40 % hdher angesetzt als im Bundesrecht)

= Legt man die niedrigere Bundes-Einkommensgrenze zugrunde, liegen 71 % der Mieter
daruber.

= Wirde man die Grenze mittig zwischen der Bundes- und der Berliner Grenze ziehen,
liegen 60 % der Haushalte darlber.

Auf jeden Fall steht also fest, dass etwa die Halfte, bei strengerer Betrachtung etwa 60-70 %
der Haushalte fir den Bezug dieser Wohnungen heute nicht mehr berechtigt waren. Umgekehrt
heil3t dies aber: Weiterhin ist ein Drittel bis die Halfte der Haushalte weiterhin berechtigt. Damit
entsteht die Frage, wie deren Interessen gegen zu hohe Mietsteigerungen in diesem teilgefor-
derten Bestand weiterhin angemessen gewahrt werden kénnen. Das Wohngeld ist in diesen
Fallen keine ausreichende Hilfe, weil die seit 2016 geltende Fassung Mietbetrage oberhalb von
etwa 6,00/m2 nicht mehr bezuschusst (vorher lag der Betrag bei etwa 5,00 €), Mieterh6hungen
oberhalb dieses Betrags also nicht mehr abgefedert werden.




Die vorgeschlagene Einfiihrung der Vergleichsmiete wére ein wirksamer Schutz fur die hdheren
Einkommensgruppen, nicht aber fur die niedrigeren. Fiur diese kommt daher nur noch eine zu-
satzliche Subjektforderung in Frage, die als Erganzung des Wohngelds in diesem speziellen
Segment konzipiert sein musste. Im Wohnraumversorgungsgesetz 2015 ist fur diese Gruppe
ein Mietzuschuss eingefuihrt worden, der fir Haushalte gilt, die vor dem 1.1.2016 hier eingezo-
gen und berechtigt fur den Sozialen Wohnungsbau sind und deren Nettokaltmietbelastung be-
stimmte Belastungsgrenzen ubersteigt. Als Kappungsgrenze fur die Kaltmiete wurde ein Betrag
von 10 €/m? festgelegt, oberhalb derer keine Foérderung stattfindet. Bei Einflhrung der Ver-
gleichsmiete in diesem Segment ist diese Grenze zu hoch, sie misste abgesenkt werden auf
den objektorientierten Mittelwert des Mietspiegels. Bereits in der gegenwartigen Hohe ist die
Kappungsgrenze zu hoch, weil sie oberhalb des Mietspiegels liegt und damit Anreize fiir hohe
Mietsteigerungen bietet, auch mietsteigernde Absprachen zwischen Eigentimern und Mietern
zu Lasten des Landes und zur Erh6hung des Mietniveaus ermdglicht.

Bei einer entsprechenden Anpassung stellt aber der Mietzuschuss eine angemessene Berlck-
sichtigung der schitzenswerten Interessen friher eingezogener Sozialmieter dar.

2.6 Die Ebene der Problemobjekte

Seit Jahren haben einzelne Objekte dieses Bestandes in der Offentlichkeit immer wieder fir
Aufsehen gesorgt, weil in diesen die 0.a. Probleme oder Widerspriiche besonders krass zu Ta-
ge getreten sind und massive Auseinandersetzungen zwischen Eigentiimern und Mietern be-
stehen. In der offentlichen Diskussion darliber werden diese Probleme haufig als Grundsatz-
probleme des gesamten Sozialen Wohnungsbaus apostrophiert, was in der Sache falsch ist. Ob
die Probleme dieser Objekte (genannt werden i.d.R. der Fanny-Hensel-Kiez sowie die Kolonie-
str. 2-8) durch die o0.g. Vorschlage geldst werden, kann aufgrund nicht vorliegender Kenntnis
der Einzelheiten von der Expertengruppe nicht beurteilt werden. Hingewiesen wird aber darauf,
dass die Art des von Berlin vollzogenen Forderausstiegs, darauf fuliende Rechtsprechung und
die 2011 erfolgte Einflhrung des Wohnraumgesetzes Konstellationen geschaffen haben kann,
die tatsachlich von Berlin eigenstandig nicht I6sbar sind. Berlin sollte dies in solchen Fallen aber
auch offentlich artikulieren und deutlich aussprechen, damit nicht unrichtige Verallgemeinerun-
gen weiter um sich umgreifen und sich beliebig fortsetzen.

3. Option einer rationalen Belegungsregelung

Aufgrund der in der ersten 15-jahrigen Forderphase durch Berlin eingesetzten Fordermittel und
der aktuellen angespannten Wohnungsmarktsituation ist die Uberlegung zur Mobilisierung wei-
terer Belegungsrechte in diesem Bestand naheliegend. Aufgrund der schwierigen rechtlich-
wirtschaftlichen Situation in diesem Segment erscheint folgende Lésung sinnvoll und gegeniber
den Eigentimern und Mietern gut kommunizierbar:

» Angesichts der tatsachlichen Belebungssituation sollte sich Berlin zum Ziel setzen, eine Be-
lebungsbindung fur Sozialmieter bei jeder zweiten Neuvermietung zu erreichen.

= Weil dies einen erheblichen Eingriff in die Wirtschaftlichkeit der Objekte darstellt und auch
die Stundungsvereinbarungen der IBB gefahrden kann, muss Berlin dafir eine rechtssicher
gestaltete Forderung anbieten.




4.

Diese kann entweder als Einkommensorientierte Objektférderung nach dem Muster der ge-
genwartigen Neubauférderung gestaltet werden oder

als Mietzuschuss an die Mieter, der fur die Vermieter eine dauerhaft sichere Perspektive
bietet, also dauerhaft rechtssicher gestaltet ist.

Diese Losung kann theoretisch entweder als gesetzliche Verpflichtung oder als Vereinbarung
im Wege eines Vertragsverhdltnisses - vor allem in einer Abwandlung der IBB-
Stundungsvereinbarungen - konstruiert werden.

Angesichts der schwierigen rechtlichen Vorgeschichte dieser Objekte sollte dies zunachst
vor allem politisch bewertet werden. Ein weiterer ,Rechtskrieg” Berlins mit dieser Eigent-
mergruppe wirde voraussichtlich wesentlich grof3eren Schaden als Nutzen fir das Investiti-
onsklima in Berlin zur Folge haben.

Reformvorschlag

Die obigen Ausfuhrungen werden in folgendem Reformvorschlag zusammengefasst:

Berlin sollte zu Beginn der kommenden Legislaturperiode ein Gesetz auf den Weg bringen, in
dem die Verhéltnisse in diesem speziellen Segment umfassend geregelt werden mit folgender
Zielsetzung:

5.

Einfihrung des Vergleichsmietensystems fur den gesamten Bestand

Option fur Hartefallregelungen fir Eigentiimer, die sich berechtigt und nachweisbar auf unbil-
lige Harten berufen kdnnen

Belegungsregelungen fir die Halfte der Neuvermietungen in Kombination mit einer Forder-
regelung

Begrenzung des derzeitigen Mietzuschusses fir sozialwohnungsberechtigte Mieter auf die
Vergleichsmiete als Kappungsgrenze

Ab sofort sollten diese Wohnungen nicht mehr als Bestandteil der Sozialwohnungen gefiihrt
werden, weil sie dies faktisch seit dem Ende der Grundférderung nicht mehr sind und diesen
Charakter auch nicht wiedergewinnen kénnen. Berlin sollte sich bei diesem Segment ,ehrlich
machen”.

a Zur Umsetzung notwendige MalRnahmen

Verabschiedung eines neuen Landesgesetzes

5.b Fiur welche Segmente soll der Vorschlag gelten

Fur das Segment 1, vom Wegfall der Anschlussférderung betroffene Objekte. Innerhalb dieses
Segments kommt es fur 17.352 WE auf jeden Fall in Frage, fir die 1.195 WE mit bereits voll-
standig zurtickgezahlten AD ist es voraussichtlich ausgeschlossen, fir die 1.248 WE mit Ver-
tragen Uber die vorzeitige barwertige Ablésung von AD muss es geprift werden.




5.c Zentrale Voraussetzungen bzw. mal3gebliche Hindernisse

Politische und rechtliche Abwagung der vorgetragenen Argumente

5.d Abhéangigkeit vom Kapitalmarkt

Das derzeitige Niedrigzinsniveau am Finanzmarkt ist eine massive wirtschaftliche Unterstiit-
zung, weil dadurch bisher noch nicht ausreichend erfolgte wirtschaftliche Sanierungsbemihun-
gen massiv erleichtert werden. Die Darlegung von unbilligen Harten durch Eigentimer wird
dadurch erschwert.

5.e Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

Der Umsetzung sollte eine Risikoanalyse der IBB vorausgehen, die angesichts der umfangrei-
chen Sanierungserfahrungen in diesem Segment innerhalb weniger Monate leistbar sein sollte.

5.f Zeitrahmen/Zeithorizont fur Beginn und Ende der Mal3hahme

Anfang der nachsten Legislaturperiode des Abgeordnetenhauses
6. Folgen und Wirkungen

6.a Allgemeiner Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, u.a. Soziale Mischung

Fur den Gesamtmarkt sind Auswirkungen nicht zu erwarten.

6.b Belegungsbindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis)

Keine praktischen Auswirkungen, weil bisherige Regelungen untauglich sind.

6.c Mieter/Mietergruppen, Mieten, Mietnebenkosten

Hohere Mietsicherheit, Beseitigung eines ungerechten und unkalkulierbaren Sonder-Mietrechts

6.d Eigentumer/Eigentiimergruppen

Es ist mit unterschiedlichen und teilweise kontroversen Diskussionen zu rechnen. Einzelne Ei-
gentumer werden u.U. fundamentalistische Positionen zum angeblichen Eigentumsrecht vortra-
gen, wahrend viele die Abschaffung des Kostenmietrechts mit Erleichterung zur Kenntnis neh-
men werden. Einzelne Rechtsstreitigkeiten sind zu erwarten.

6.e Berliner Haushalt

Es dirften sich voraussichtlich nur geringe Auswirkungen auf den Berliner Haushalt ergeben.
Die Senkung der Kappungsgrenze beim Mietzuschuss wird zu Einsparungen fihren, die Harte-
fallregelung fur Eigentimer kann zu Ausfallen bei den AD fuhren, die jedoch vermutlich auch
sonst eintreten wirden. Die Kosten der Belebungsoption gemaf Ziff. 3 konnten von der Exper-
tengruppe nicht geschatzt werden.




6.f Rechtliche Risiken des Reformvorschlags

Der Reformvorschlag enthélt Risiken, die unter 5.d beschrieben werden und durch 4.e einge-
grenzt werden sollen.

6.9 Verwaltungsaufwand

Die Umsetzung wird bei der IBB zu einer anfanglichen Mehrbelastung, danach aber zu einer
deutlichen Entlastung flhren. Auch bei der Senatsverwaltung und den Bezirksamtern tritt eine
Entlastung ein.

6.h Nachhaltigkeit der mit dem Vorschlag verbundenen Steuerungs-mdglichkeit

Der Vorschlag ist nachhaltig. Es wirde sich um eine einmalige Umstellung handeln.

6.i Allgemeine Transparenz und Akzeptanz

Fur die Beendigung des gegenwartigen unhaltbaren Zwitterzustands der vom Wegfall der An-
schlussférderung betroffenen Wohnungen sollte bei rationaler Betrachtung eigentlich ein breiter
Konsens gegeben sein. Mit diesem ist jedoch aus politischen Grinden tatsachlich nicht zu
rechnen. Die Akzeptanz kann u.U. erhéht werden, wenn Senat und Abgeordnetenhaus sich die
0.a. ungeschminkte Problemanalyse zu eigen machen.

7. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

Die mit dem Reformvorschlag sowohl fiir die Mieter als auch fir die meisten Eigentimer ver-
bundenen Vorteile sind deutlich hdher einzuschéatzen als die bei wenigen Betroffenen mdglich-
erweise auftretenden Probleme, denen man durch geeignete MalRnahmen abhelfen muss.

7.a Zu den durchgefuhrten Untersuchungen

Das zu behebende Problem ist ausfihrlich beschrieben.

7.b Zur Notwendigkeit von weitergehenden Untersuchungen

siehe oben 4.e.




IV.a Co-Bericht von Sebastian Jung / Prof. Dr. Johannes Ludwig /
Prof. Dr. Martin Schwab

zum Reformvorschlag ,Umstieg auf das Vergleichsmietensystem fir die Wohnungen, die vom
Wegfall der Anschlussforderung betroffen sind*

1. Das Wichtigste in Kiurze

Dem in Rede stehenden Reformvorschlag konnen wir bereits im Grundsatz nicht zustimmen.
Denn er fuldt auf der unzutreffenden Pramisse, dass die Objekte ohne Anschlussférderung als
Sozialwohnungen unwiederbringlich verloren seien. In Wirklichkeit sind diese Objekte fir Mal3-
nahmen der Mietpreisbegrenzung sehr wohl noch erreichbar, wenn man (1) die historischen
Gestehungskosten der Forderobjekte hinterfragt und (2) kostenerhfhende Positionen in der Il.
Berechnungsverordnung auf den Prifstand stellt. Die aufgrund neuer Kalkulationen gegeniber
den bisherigen Kostenmieten vermutlich deutlich reduzierten Kostenmieten kénnten fur bedtirf-
tige Mieter durch begrenzte Mittel der Subjektférderung zusatzlich verringert werden.

Die im Reformvorschlag empfohlene kompensationslose Preisgabe der fur weitere 20 bis 40
Jahre geltenden Mietpreis- und Belegungsbhindungen wirde einen ganz erheblichen Schaden
fur den Berliner Landeshaushalt darstellen, weil die Bindungen mit betrachtlichem Mitteleinsetz
neu beschafft werden mussten.

Doch das ist nicht alles: Im Reformvorschlag wird ernsthaft gefordert, dass zuerst alle Bele-
gungsrechte fir samtliche Wohnungen ohne Anschlussférderung hergeschenkt und alsdann
neue Belegungsrechte fir jede zweite Neuvermietung genau dieser Wohnungen zuriickgekauft
werden sollen. Das erinnert an einen Schildburgerstreich oder an jene vergangen geglaubten
Zeiten, fir die es heil3t, dass die mit der Forderung des Sozialen Wohnungsbaus Berliner Pra-
gung verbundenen Kosten fir den Steuerzahler nahezu bedeutungslos gewesen seien sollen.
Dies zeigt erneut, dass es keinen Anlass fiir eine kompensationslose Preisgabe der Mietpreis-
und Belegungshindungen bei den Wohnungen ohne Anschlussforderung gibt.

2. Die Kritikpunkte im Einzelnen

(1) Wenn es zutrifft, dass die volle Kostenmiete so, wie sie bei den Objekten ohne Anschluss-
férderung derzeit ausgewiesen wird, erforderlich ist, um die tatsachlichen Aufwendungen zu
decken, werden die Eigentiimer dieser Objekte systematisch in die Unterdeckung getrieben,
wenn die zulassige Mieth6he auf das Niveau der — teilweise deutlich darunter liegenden —
ortstiblichen Vergleichsmiete begrenzt wird. Dann ware die Reformmalinahme verfas-
sungswidrig, da sie gegen Artikel 14 Grundgesetz verstof3t.

(2) So ist nicht Gberraschend, dass es in einer von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt in Auftrag gegebenen Stellungnahme der Kanzlei Freshfields Bruckhaus Derin-
ger vom 29.6.2010 (vgl. Seite 30 f.) hinsichtlich der hier angesprochenen Mdoglichkeit, die
Wohnungen ohne Anschlussforderung in das Vergleichsmietensystem zu tberfuhren, heif3t:

.Im Ergebnis begegnet die Begrenzung der Mieterh6hungsmaoglichkeiten der vom Weg-
fall der Anschlussforderung betroffenen Wohnungseigentimer in denjenigen Fallen ver-




®3)

(4)

(5)

fassungsrechtlichen Bedenken, in denen die begrenzten Mieterhohungsmaoglichkeiten
des BGB zwingend zu einer wirtschaftlichen Unterdeckung fuhrt.”

Vieles deutet freilich mit Nachdruck darauf hin, dass die (hthere) Kostenmiete nicht erfor-
derlich ist, um die tatsachlichen laufenden Aufwendungen der Eigentimer zu decken. So
wurde im Vortrag des mit der wirtschaftlichen Sanierung von Sozialwohnungen ohne An-
schlussférderung vertrauten Gunter Freye in der 9. Sitzung der Expertengruppe am
17.6.2016 hervorgehoben, dass eine Miete deutlich unterhalb einer (nach den Vorschriften
der Il. Berechnungsverordnung ermittelten) Kostenmiete zur Deckung der Kosten benétigt
wird. Die den Reformvorschlag vorlegenden Experten rdumen selbst ein, dass ,die wirt-
schaftliche Realitat vieler Objekte sich in der Kostenmiete nicht abbildet” bzw. ,in sehr vielen
Objekten die wirtschaftliche Realitdt und die Berechnung der Kostenmiete [auseinanderfal-
len]“, vgl. Seite 86. Umso drangender stellt sich die Frage, ob die derzeitigen Wirtschaftlich-
keitsberechnungen in diesen Objekten mit dem Grundprinzip des 8 8 Absatz 1 Wohnungs-
bindungsgesetz Uberhaupt im Einklang stehen. Schon deshalb besteht Anlass, insbesonde-
re die historischen Gestehungskosten in diesen Objekten zu hinterfragen.

Das Szenario, dass der Vermieter bei den Wohnungen ohne Anschlussférderung die Miete
auf die volle Hohe der (nicht hinterfragten) Kostenmiete erhoht, ist nicht blof3 theoretisch,
sondern in einer Reihe von Objekten bittere Wirklichkeit geworden. Diese Falle geben eben-
falls Anlass, den historischen Gestehungskosten auf den Grund zu gehen.

Der o0.g. Reformvorschlag ful3t auf der Pramisse, dass es sich bei den Wohnungen, die vom
Wegfall der Anschlussférderung betroffen sind, zwar noch formalrechtlich um Sozialwoh-
nungen handele, faktisch aber nicht mehr. Diese Pramisse scheint von den Beflirwortern
dieses Reformvorschlags sogar als unumstoi3liche Wirklichkeit angesehen zu werden: Dass
diese Sozialwohnungen unwiederbringlich verloren seien, sei keine Frage der Fakten, son-
dern eine Frage der Einsicht. Das heil3t so viel wie: Wer ernstlich glaube, dass diese Woh-
nungen noch flr wohnungspolitische MaRnahmen in der Logik des o6ffentlich geférderten
Sozialen Wohnungsbaus erreichbar seien, verschliee die Augen vor der Realitat. Dieser
Einschatzung muss indes mit Nachdruck widersprochen werden. Schon die Stundungsver-
einbarungen, die zwischen der Investitionsbank Berlin und den meisten Eigentiimern’ hin-
sichtlich der Bedienung der Aufwendungsdarlehen geschlossen wurden, zeigen deutlich,
dass die Objekte ohne Anschlussférderung auch von der Berliner Politik noch als echte So-
Zialwohnungen angesehen werden. Jene Stundungsvereinbarung hat namlich — als Gegen-
leistung fir die Stundung und die damit einhergehende Sanierungschance fir die EigentU-
mer — eine erhebliche Verlangerung der Bindung zur Folge, weil die Aufwendungsdarlehen
wesentlich spater getilgt sein werden. Fir das Argument, dass die Objekte ohne Anschluss-
férderung auch heute noch als Sozialwohnungen gefiihrt werden, spricht ferner der Um-
stand, dass der Berliner Landesgesetzgeber erst im letzten Jahr ein Verbot der allgemeinen
Freistellung von der Belegungsbindung in § 11a Absatz 4 Wohnraumgesetz Berlin installiert
hat; dieses Verbot erstreckt sich auch auf Objekte ohne Anschlussférderung. Zudem wurde
erst im letzten Jahr in § 2 Wohnraumgesetz Berlin n. F. gesetzlich verankert, dass Mieter
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Information der IBB. Es wird empfohlen, die Aussage exakt zu quantifizieren




(6)

(7)

(8)

von Wohnungen ohne Anschlussfdorderung einen Rechtsanspruch auf Subjektférderung ha-
ben. Seit Jahresbeginn gibt das Land Berlin erstmals seit dem Ausstieg aus der Anschluss-
forderung im Jahr 2003 neue Haushaltsmittel fir den auf Dauer angelegten Verbleib von
Sozialmietern in den Wohnungen ohne Anschlussférderung aus.

Wenn aber die Objekte sowohl rechtlich als auch faktisch noch der Belegungsbindung un-
terliegen, sollte die Hoffnung, dass sich die Mieten auf ein fir Sozialmieter tragbares Niveau
absenken lassen, nicht vorschnell begraben werden. Im Interesse der Sozialmieter steht die
Frage im Raum, ob es nicht moglich ist, eventuell berhéhte Gestehungskosten der Objekte
um nicht gerechtfertigte Kostenansétze zu bereinigen. Aul3erdem ist denkbar, durch eine
Berliner Neufassung des Wohnungsbindungsgesetzes und der Il. Berechnungsverordnung
jene Kostenansétze zu senken oder gar zu streichen, welche die Kostenmieten deutlich in
die Hohe treiben. Als Beispiele seien die sogenannten ,Entschuldungsgewinne*® in § 12 Ab-
satz 4 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung oder der Zinssatz fur die Eigenkapitalverzin-
sung in § 8a Absatz 1 Wohnungsbindungsgesetz, § 20 Absatz 2 der Il. Berechnungsverord-
nung genannt. Ferner gilt zu prufen, inwieweit der Gesetzgeber in die Vorschrift des 8 18
Absatz 3 der Il. Berechnungsverordnung, wonach planméaRige Zins- und Tilgungsleistungen
auf Aufwendungsdarlehen die laufenden Aufwendungen erhdhen, korrigierend eingreifen
kann. Solange diese Mdglichkeiten der Mietenkorrektur nicht erschépfend ausgemessen
sind und gepruft wurde, inwiefern eine ggf. verbleibende Liicke in der Mietenfinanzierung
bei bedurftigen Sozialmietern durch begrenzte Subjektférderung — ahnlich jener, die in § 2
Wohnraumgesetz Berlin n. F. verankert ist — geschlossen werden kann, raten wir dringend
davon ab, die Objekte ohne Anschlussférderung aus der Bindung zu entlassen.

Wirden die Objekte ohne Anschlussférderung durch eine Gesetzesadnderung ins Ver-
gleichsmietensystem Uberfuhrt, so bestiinde die ernsthafte Gefahr betrachtlicher Vorziehef-
fekte: Hierbei wirden die Vermieter vor Inkrafttreten des Gesetzes die verlangte Miete deut-
lich, ggf. sogar auf die volle Kostenmiete erhdhen. Dies gibt aus unternehmerischer Sicht
aus mehreren Grunden Sinn: entweder um hohe Vertragsmieten in das Vergleichsmieten-
system zu Uberfihren oder um Bestandsmieter vor dem Wechsel in das Vergleichsmieten-
system zur Aufgabe ihrer Wohnungen zu bewegen. Im zuletzt genannten Fall kénnen die
dann leergezogenen Wohnungen einfacher als Eigentumswohnungen angeboten werden
oder nach Durchfiihrung von Instandsetzungs- und ModernisierungsmalRnahmen zu hohen
Mietpreisen neu vermietet werden, da die Mietpreisbremse nicht greift.

Mit dem Reformvorschlag ist ein — noch néher zu quantifizierender — ganz erheblicher
Schaden fir den Berliner Landeshaushalt verbunden, da die preisgegebenen Bindungen
neu beschafft werden mussen. Sofern eingewendet wird, diese Bindungen seien ohnehin
nichts mehr wert, weil die Mietpreisbindung angesichts der hohen Kostenmieten fir die So-
zialmieter faktisch keine mietpreisdampfende Wirkung entfalte, ful3t diese Ansicht darauf,
dass

8 Den Begriff ,Entschuldungsgewinn® gibt es in der Wirtschaftswissenschaft an sich nicht. Er wird in der juristischen Diskussion
eingesetzt, um den in § 12 Absatz 4 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung angelegten Mechanismus zu beschreiben, dass der
Eigentimer die volle Verzinsung des urspriinglichen Darlehensnennbetrags als Fremdkapitalkosten ansetzen darf, obwohl der
Zinsaufwand mit fortschreitender Tilgung absinkt. Siehe zur Diskussion Uber die Rechtfertigung dieses Mechanismus Martin
Schwab, ,Rechtsfragen des sozialen Wohnungsbaus®, 2015, Seite 75 ff.




a) die Hohe der historischen Gestehungskosten nicht hinterfragt wird,

b) der gesetzgeberische Gestaltungsspielraum fir eine Anpassung des Kostenmiet-
rechts an die tatsachlichen wirtschaftlichen Erfordernisse nicht ausgelotet wird,

c) der von uns vorgelegte Reformvorschlag bzgl. der Prazisierung des Einfrierungs-
grundsatzes nicht bertcksichtigt wird,

d) die Mdglichkeit, eine ggf. verbleibende Liicke in der Mietenfinanzierung bei bedurfti-
gen Sozialmietern durch Subjektforderung zu schlie3en, aulRer Betracht bleibt und

e) die lange Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindungen von weiteren 20 bis 40 Jah-
ren nicht ausreichend gewurdigt wird (Erscheinen die heutigen Kostenmieten im
Vergleich zu den gegenwartig auf dem freien Wohnungsmarkt verlangten Mieten
auch als nachteilig tberhoht, so kdnnte sich dies in nicht allzu ferner Zukunft grund-
legend @ndern. Denn wahrend sich die Kostenmieten in den nachsten Jahrzehnten
nur maRig erhbhen werden®, kénnten die ortsiiblichen Vergleichsmieten weiter ra-
sant ansteigen).

(9) Das kritische Hinterfragen samtlicher in die Kostenmieten einflie3ender Kostenanséatze ein-
schlieBlich der historischen Gestehungskosten sowie eine grindliche wirtschaftliche und
rechtliche Untersuchung des verfassungsrechtlich zulassigen Spielraums im Hinblick auf die
Schaffung neuer Vorschriften fiir die Berechnung der Kostenmieten ist aus unserer Sicht
unumganglich.

(10) Der Vorschlag, die Objekte, fur die keine Anschlussférderung gewahrt wird, die aber den-
noch planmaRig fir weitere 20 bis 40 Jahre ,als offentlich geférdert* gelten, ins Vergleichs-
mietensystem zu entlassen, lauft darauf hinaus, dass die Eigentiimer von der Mietpreis- und
der Belegungsbindung befreit werden, ohne hierfiir eine Gegenleistung erbringen zu mis-
sen.

(@) Gegen diese Sichtweise lasst sich insbesondere nicht einwenden, das Land Ber-
lin habe die Anschlussférderung versagt und sei daher die Gegenleistung schul-
dig geblieben. Vielmehr werden bzw. wurden fiir diese Objekte neben der Grund-
forderung weitere 6ffentliche Mittel in Anspruch genommen: Die Mieten werden
durch Mietzuschusse heruntersubventioniert. Zudem wurden bei jenen Objekten,
deren Eigentimer die Bankkredite nicht mehr bedienen konnten, die Blrgschaf-
ten des Landes Berlin herangezogen; allerdings gilt ein Grof3teil dieser Wohnun-
gen nicht mehr als ,6ffentlich geférdert”. An dieser Stelle sei angemerkt, dass die
Birgschaftszahlungen des Landes Berlin entgegen der Ansicht der den Reform-
vorschlag vorlegenden Experten (vgl. Seite 84) nicht darauf angelegt waren, die
wirtschaftliche Gesundung der Objekte ohne Anschlussférderung voranzutreiben.
Es handelt sich vielmehr um Folgekosten des endgultigen wirtschaftlichen Schei-
terns betroffener Objektgesellschaften.

° Das Problem der ab 2018 ansteigenden Kostenmieten infolge der Erhéhung der laufenden Aufwendungen wegen der dann ein-
setzenden Bedienung der Aufwendungsdarlehen kann beispielsweise dadurch verhindert werden, dass die Il. Berechnungsverord-
nung dahingehend geéandert wird, dass die Geltendmachung von ,Entschuldungsgewinnen* ausgeschlossen wird (vgl. hierzu auch
FuB3note 2).
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(b) Das Land Berlin ist gegenuber den Eigentimern die Gegenleistung fir die Bin-
dungen auch nicht deshalb schuldig geblieben, weil sich aus den 88 43, 46 des
II. Wohnungsbaugesetzes ein Anspruch auf Fortsetzung der Férderung herleiten
lieBe. Denn die Existenz eines solchen Anspruchs hat das Bundesverwaltungs-
gericht ausdriicklich verneint'®. Es kann offen bleiben, ob das Urteil insgesamt
Uberzeugt. Denn jedenfalls muss es flir die weitere politische Auseinanderset-
zung als fixe GrofRe hingenommen werden: Wir durfen nicht so tun, als wére die-
ses Urteil niemals ergangen. Aus diesem Urteil missen wir die Aussage entneh-
men, dass fur die Frage, ob eine Anschlussforderung zu gewéhren ist, der Inhalt
des Bewilligungsbescheids und der Schuldurkunde mafgeblich ist, nicht aber
gof. abweichende Verhei3ungen, die seitens der Berliner Landespolitik ausge-
sprochen wurden.

(c) Der Vorschlag, die Objekte ohne Anschlussforderung kraft gesetzlicher Anord-
nung ganzlich aus der Bindung zu entlassen, sieht sich sogar mdéglicherweise
dem Bedenken ausgesetzt, dass es sich dabei um eine verbotene staatliche Bei-
hilfe handelt, die gegen Artikel 107 Absatz 1 des Vertrages Uber die Arbeitsweise
der Européischen Union verst6f3t, jedenfalls aber nach § 108 Absatz 3 dieses
Vertrages der EU-Kommission angezeigt werden muss.

Das Bundesverwaltungsgericht hatte in jenem Urteil, in dem es den Wegfall der Anschluss-
forderung fir rechtmanig erklarte, unter anderem folgendes ausgefuhrt: Der Eigentiimer, der
sich dartber beklage, dass er zwar keine Férderung mehr erhalte, aber mit seinen Objekten
in der Bindung bleibe, kénne nicht gestitzt auf diese Argumentation verlangen, dass die
Forderung fortgesetzt werde. Er misse sich vielmehr entgegenhalten lassen, keinen Primér-
rechtsschutz in Anspruch genommen zu haben'!. Damit ist folgendes gemeint: Wer im An-
gesicht weggefallener Férderung die Bindungen loswerden will, muss auf Erlass eines Ver-
waltungsakts mit dem Inhalt klagen, dass der Status ,6ffentlich geférdert” beendet ist. Ob
die Eigentimer der Objekte ohne Anschlussforderung dies planen, ist uns nicht bekannt.
Sollten sie es aber tun und damit durchdringen, wirde sich sogleich die Frage stellen, ob
nicht die Geschéftsgrundlage fir die Vereinbarung zur Stundung der Aufwendungsdarlehen
wegféllt und jene Darlehen dann wieder nach dem urspringlichen Modus bedient werden
missen. Die Fortexistenz der Bindungen ist daher fir die Eigentiimer mdglicherweise sogar
objektiv glnstig.

Es sei bemerkt, dass die Eigentiimer nicht damit rechnen kénnen, dass das Land Berlin die
Situation schon nicht eskalieren lassen wird, weil im Insolvenzfall ja die Birgschaft gezogen
und der Landeshaushalt belastet wird. Dies trifft deshalb nicht zu, weil - sollte stimmen, dass
die weitaus meisten Eigentiimer von Objekten ohne Anschlussférderung die Stundungsver-
einbarung mit der Investitionsbank Berlin unterzeichnet haben - dieses Risiko grofitenteils
nicht mehr existiert. Die Stundungsvereinbarungen sind namlich unter der aufschiebenden
Voraussetzung zustande gekommen, dass jeweils die Birgschaftsurkunde an das Land
Berlin zurtickgegeben wird.

9 BVerwG v. 11.5.2005 — 5 C 10.05, BVerwGE 126, 33 Rn. 50.
" BVerwG v. 11.5.2005 — 5 C 10.05, BVerwGE 126, 33 Rn. 78.
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Der Reformvorschlag sieht eine sog. ,Option einer rationalen Belegungsregelung“ vor (vgl.
Seite 92). Hier wird empfohlen, dass Berlin nach kompensationsloser Preisgabe aller Miet-
preis- und Belegungsrechte fir s&mtliche Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung im
Rahmen einer neuen ,rechtssicher gestalteten Férderung” neue Haushaltsmittel ausgeben
soll, um ,eine Belegungsbindung fir Sozialmieter bei jeder zweiten Neuvermietung zu errei-
chen®. Es wird also ernsthaft gefordert, dass Berlin zunachst alle Belegungsrechte fur samt-
liche Wohnungen ohne Anschlussforderung herschenkt, um anschliel3end neue Belegungs-
rechte flr genau diese Wohnungen fiir jede zweite Neuvermietung zurlickzukaufen. Dies er-
innert an einen Schildbirgerstreich oder an jene vergangen geglaubten Zeiten, fur die es
heil3t, dass die mit der Forderung des Sozialen Wohnungsbaus Berliner Pragung verbunde-
nen Kosten fir den Steuerzahler nahezu bedeutungslos gewesen sein sollen. Um Missver-
standnissen vorzubeugen, wird darauf hingewiesen, dass die neuen Fordermittel nicht dazu
dienen sollen, die gem. Reformvorschlag dem allgemeinen Mietrecht unterliegenden Mieten
auf Betrage zu reduzieren, die fir Sozialmieter zu verkraften sind. Vielmehr sollen die neuen
Fordermittel dazu verwendet werden, eine ,Belegungsregelung” zu finanzieren, fur die das
Land Berlin keine Mittel aufzuwenden braucht, weil es lUber diese Belegungsrechte bereits
verfugt. Dies zeigt erneut, dass es keinen Anlass fur eine kompensationslose Preisgabe der
Mietpreis- und Belegungsbhindungen bei den Wohnungen ohne Anschlussférderung gibt.

Hinsichtlich des Berichts der den Reformvorschlag vorlegenden Experten ist zu beméngeln,
dass bei der Wiedergabe der auf Seite 88 abgedruckten Position der Kanzlei Freshfields
Bruckhaus Deringer der Eindruck erweckt wird, als handele es sich um eine Aussage zur
Mietenbegrenzung von Wohnungen ohne Anschlussférderung. Das ist aber nicht der Fall,
vielmehr handelt es sich um einen allgemeinen Hinweis den freifinanzierten Wohnungsbau
betreffend.

Zu bemangeln ist ferner, dass die beiden den Reformvorschlag vorlegenden Experten ihre
tatsachlichen Annahmen nicht belegen. So wird beispielsweise auf Seite 88 behauptet, dass
bei ,Anderung des Kostenmietrechts [...] es ausgeschlossen [ist], dass eine solche Ande-
rung fiir alle Objekte dauerhafte Senkungen der Kostenmiete bewirken kann, die diese in
die Nahe der Vergleichsmieten bringen kénnte“. Dies ist deshalb zu kritisieren, weil zuvor
nicht versucht wurde, zu ermitteln, wie hoch die Miete ausfiele, wenn die kostentreibenden
Positionen der Il. Berechnungsverordnung auf den Prifstand gestellt werden. Als weiteres
Beispiel sei auf Seite 85 verwiesen, wo die nicht belegte These in den Raum gestellt wird,
dass eine ,Rickgewinnung der Sozialmiete [...] allenfalls auf dem Angebotsweg in Einzelfal-
len oder fur Gruppen von Wohnungen denkbar und gestaltbar seien®. Diese Einschatzung
kann angesichts vorstehender Ausfiihrungen durchaus bezweifelt werden. Die auf Seite 94
angestellte Prognose, dass die Eigentiimerseite die Uberfiinrung ins Vergleichsmietensys-
tem begrifRen wird, ist zwar denkbar; ebenso vorstellbar ist aber das genaue Gegenteil.
Denn immerhin wirde den Eigentimern bei Umsetzung des Reformvorschlags das Recht
genommen, die Miete bei passender Gelegenheit auf die Kostenmiete selbst dann zu erh6-
hen, wenn diese oberhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete liegt.

Kein konsistentes Bild ergibt auch die Betrachtung der Auswirkungen auf den Berliner Lan-
deshaushalt. Auf Seite 84 heildt es noch, es sei unwahrscheinlich, dass das Land Berlin
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noch weitere Ausfélle auf Aufwendungsdarlehen werde hinnehmen mussen. Auf Seite 94
heiRt es dann, bei Uberfiihrung der Objekte im Segment 1 ins Vergleichsmietensystem kon-
ne die Hartefallregelung fur Eigentimer zu Ausféllen bei den Aufwendungsdarlehen fuhren,
.die jedoch vermutlich auch sonst eintreten wirden”. Letzterer Nebensatz passt nicht zu der
vorherigen Hypothese, dass derartige Ausféalle gegenwartig nicht zu befirchten sind. Zudem
findet die Forderung nach einer erganzenden Subjektforderung (vgl. Seite 92) keinen Nie-
derschlag in den Auswirkungen auf den Landeshaushalt.

Uberprufungsbedurftig erscheint des Weiteren die Vielfalt der verwendeten Begriffe. Die
Rede ist von ,Sozialmiete®, ,Verpflichtungsmiete®, ,Mietermiete” bzw. ,ungefoérderter Kos-
tenmiete”. Gerade die Existenz einer solchen Vielzahl unterschiedlicher Begriffe hat zur Un-
durchsichtigkeit des bisherigen Systems beigetragen.

Sofern auf Seite 92 eine erganzende Subjektforderung nach Uberfiihrung der Objekte im
Segment 1 ins Vergleichsmietensystem erwogen wird, handelt es sich um eine eigenstandi-
ge Reformoption; denn hier wird Subjektférderung nach dem Ende der Eigenschaft ,6ffent-
lich gefordert* angeregt. Dartber kann man gewiss diskutieren; doch wére es hilfreich ge-
wesen, diese Uberlegung ihrerseits vollstandig im Prufraster abzubilden. Insbesondere wiir-
den sich aus verfassungsrechtlicher Sicht zwei Fragen stellen: zum einen die Frage nach
einer Stichtagsregelung und zum anderen die Frage nach der Gesetzgebungskompetenz.
Die Frage nach der Stichtagsregelung berthrt Artikel 3 Grundgesetz: Zu regeln ist, wann
das Objekt aus der Férderung ausgeschieden sein muss, damit der Mieter in den Genuss
der Subjektférderung kommt. Die Frage nach der Gesetzgebungskompetenz stellt sich des-
halb, weil Subjektférderung aulRerhalb des o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus
moglicherweise nicht mehr Landersache ist.




V  MalBnahmen zum Schutz der Mieter und des Berliner Landeshaushalts bei
Veraulerungen von Sozialwohnungen, Berichterstatter Sebastian Jung /
Prof. Dr. Johannes Ludwig / Prof. Dr. Martin Schwab

Co-Berichterstatter: Willi Rickert

A: Sicherung der Mietpreis- und Belegungsrechte flr Sozialwohnungen ohne
Anschlussforderung in VeraufRerungsfallen mittels Streichung von
8§ 5 Wohnraumgesetz Berlin

und

B: Verbot der Geltendmachung fiktiver Kostenansatze durch Erwerber von
Sozialwohnungen mittels klarstellender Prazisierung des Einfrierungsgrundsatzes

Einfihrung

Das Problem, fur das wir hier einen Losungsvorschlag zur sofortigen Umsetzung vorlegen,
manifestiert sich u.a. in dem Wohnungsbauobjekt in der Koloniestral3e im Wedding, das bereits
mehrfach durch die Presse gegangen ist. Hintergrund ist der Wegfall der Anschlussférderung.
Obwohl die Sozialwohnungen nicht mehr durch monatliche Aufwendungshilfen subventioniert
werden, befinden sie sich grundséatzlich weiter im Kostenmietrecht. Das bedeutet: Der Vermie-
ter kann vom Mieter die volle Kostenmiete (etwa 16 €/m?2) verlangen, da die laufende staatliche
Forderung entfallen ist. Weil diese weitgehend nicht durchsetzbar war, ist die Wohnanlage in
Insolvenz geraten. Der neue Eigentimer konnte sie 2010 — ein Jahr vor Inkrafttreten des Berli-
ner Wohnraumgesetzes — billig erwerben: zu etwa einem Drittel der urspringlichen Geste-
hungskosten. Die nicht bedienten Bankkredite wurden durch das Ziehen der Birgschaft des
Landes Berlin befriedigt. Trotzdem schreibt der neue Eigentimer in seiner Kostenmietenbe-
rechnung die urspriinglichen Kostenansatze weiter fort. Nach dem gesunden Menschenver-
stand wirde man davon ausgehen, dass in einem solchen Fall eine Neuberechnung der Kos-
tenmiete erfolgen musste, die nun ganz erheblich niedriger ware. Dem scheint jedoch nicht so
zu sein — der sogenannte Einfrierungsgrundsatz der Il. Berechnungsverordnung scheint dies
nicht zuzulassen. So jedenfalls die Meinung des Berliner Landgerichts.

An dieser Stelle setzt einer der beiden Problemlésungen an: Es wird empfohlen, die nachste-
hend vorgeschlagene Formulierung in das Wohnraumgesetz Berlin einzufigen. Auf diese Wei-
se wird der Einfrierungsgrundsatz dahingehend prazisiert, dass nicht nur unberechtigte nach-
tragliche Kostenerhohungen verhindert werden, sondern auch gewahrleistet wird, dass spéatere
Kostenreduktionen zur Absenkung der Kostenmiete fiihren. Daraus wirde sich in einem Fall
wie jenem der Koloniestral3e eine Kostenmiete von etwa 6,50 €/m? ergeben.




Mit dem Berliner Wohnraumgesetz im Jahr 2011 wurde eine Regelung (8 5) geschaffen, wo-
nach bei einem Eigentimer- oder Gesellschafterwechsel von Wohnungen ohne Anschlussfor-
derung diese in das Vergleichsmietensystem wechseln. Das bedeutet: Die planmafRigen Bin-
dungen (20 bis 40 weitere Jahre) entfallen sofort, also ohne Nachwirkungsfrist.

Hier setzt unsere zweite Probleml6sung an: Wir pladieren fur die sofortige und ersatzlose Strei-
chung von § 5 Berliner Wohnraumgesetz. Die Folgen hiervon sind: Diese Sozialwohnungen
bleiben auch bei einem Eigentimer- oder Gesellschafterwechsel im Kostenmietrecht. Wegen
der nicht getilgten Aufwendungsdarlehen bestehen die Bindungen fort. Und: Ein ggfs. niedriger
Erwerbspreis eines neuen Eigentliimers fuhrt wegen der Préazisierung des Einfrierungsgrundsat-
zes zu einer Neuberechnung der Kostenmiete auf der Basis der tatséchlich niedrigeren Kosten.

Allerdings bleibt das Problem bestehen, dass die Kostenmiete des neuen Eigentimers — theo-
retisch — genauso hoch sein kann wie die Kostenmiete des bisherigen Eigentimers. Aber: die
Wohnungen bleiben fir weitere politische Gestaltungsmafnahmen durch den Landesgesetzge-
ber (Mieththe, Bindungsdauer, Belegungsrechte) zugénglich. Zur Lésung dieses Problems wird
auf unseren Reformvorschlag ,Gestufter Reformprozess zwecks nachhaltiger und haushalts-
schonender Senkung der Kosten- und Verpflichtungsmieten durch umfassende Novellierung
des Kostenmietrechts* (vgl. Kapitel B IIl) verwiesen.

2. Beschreibung der Problemlage

MalRnahme A

Im Februar 2003 beschloss der Senat von Berlin, fir 27.786 Wohnungen in 713 Objekten, die
mit Aufwendungshilfen gefordert wurden bzw. werden und bei denen die erste Forderphase, die
Grundforderung, nach dem 31.12.2002 endete bzw. endet, keine Anschlussférderung zu ge-
wahren*> Nach Auslaufen der Grundforderung werden auf dem Weg der Objektforderung fur
diese Wohnungen also keine Fordermittel mehr ausgereicht. Dennoch gelten die vom Wegfall
der Anschlussforderung betroffenen Wohnungen planméfig fur weitere 20 bis 40 Jahre als ,6f-
fentlich gefordert”. Dies hat zur Folge, dass diese Wohnungen weiterhin den fir den Sozialen
Wohnungsbau gtltigen Normen wie z.B. dem Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) und der Il
Berechnungsverordnung (Il. BV) unterliegen, also grundsatzlich Mietpreis- und Belegungsbin-
dung besteht.

Im Juli 2011 trat das Wohnraumgesetz Berlin (WoG BIn)*® in Kraft. In dessen § 5 Absatz 1 ist
fur Wohnungen ohne Anschlussforderung geregelt, dass bei einem Eigentiimerwechsel oder
einem sonstigen wirtschaftlichen Eigentumsibergang die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” en-
det und die betroffenen Sozialwohnungen in das Vergleichsmietensystem uberfihrt werden. In
8§ 5 Absatz 3 Wohnraumgesetz Berlin ist vorgeschrieben, dass die verlangte Miete auf die orts-
ubliche Vergleichsmiete reduziert wird, wenn die verlangte Miete die ortsubliche Vergleichsmie-

12 Mitteilung des Berliner Senats Uber die ,Umsetzung und Folgen der Einstellung der Anschlussférderung im &ffentlich geférderten
Wohnungsbau (Jahresbericht 2014)“ vom 26.10.2015, Drucksache des Abgeordnetenhauses 17/2517, Seite 2.

Gesetz uber den Sozialen Wohnungsbau in Berlin (Wohnraumgesetz Berlin - WoG BlIn) vom 1.7.2011, Gesetzes- und Verord-
nungsblatt fir Berlin, 67. Jahrgang, Nr. 17 vom 9.7.2011, Seite 319 ff.




te im Zeitpunkt des Endes der Eigenschaft ,0ffentlich gefordert® nach Absatz 1 betragsmalig
Uberschreitet.

Im November 2013 legte die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt beauf-
tragte Rechtsanwaltskanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer unter dem Titel ,Evaluierung des
Wohnraumgesetzes Berlin (WoG BIn)* eine gutachterliche Stellungnahme vor. In dieser wird
darauf hingewiesen, dass sich die um eine Bewertung des 8§ 5 Wohnraumgesetz Berlin gebete-
nen Vertreterinnen und Vertreter der Wohnungsamter wie folgt &uf3erten:

,ES handele sich ihrer Auffassung zufolge bei 8 5 WoG BIn um eine ,Bindungsbefreiung
ohne Gegenleistung des Vermieters'. Daher misse 8 5 WoG Bln ersatzlos gestrichen
werden.“**

Im vorbezeichneten Evaluationsgutachten wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Preis fir
die Regelung des 8 5 Absatz 3 Wohnraumgesetz Berlin, wonach die verlangte Miete bei einem
Eigentimerwechsel oder einem sonstigen wirtschaftlichen Eigentumsibergang auf die ortsibli-
che Vergleichsmiete beschrankt wird, darin besteht,

x<dass im gréReren Umfang Wohnungen aus der Sozialbindung herausfallen. Die Alterna-
tive hierzu bestiinde rechtstechnisch darin, die Sozialbindung hinsichtlich der Bele-
gungsbindung aufrecht zu erhalten und das System der Kostenmiete durch andere Re-
gelungen zu modifizieren - oder wie im Falle der sozialen Richtsatzmiete - zu erset-
zen."!®

Im November 2015 beschloss das Abgeordnetenhaus von Berlin ein Gesetz, mit dem auch das
Wohnraumgesetz Berlin geandert wurde. In § 2 Wohnraumgesetz Berlin n. F. ist nunmehr fest-
gelegt, dass auch Mieter von Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung unter bestimmten
Voraussetzungen einen begrenzten und einkommensabhangigen Mietzuschuss erhalten. Im
Hinblick auf den Umgang mit den Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung scheint mit die-
ser Entscheidung eine gewisse wohnungspolitische Kehrtwende verbunden zu sein. Dies des-
halb, weil - unabhangig von der Frage, ob die nun gezahlten Subventionen dazu ausreichen,
die betroffenen Mieter vor Verdrangung zu schiitzen oder ob dies nicht gelingt - seit 2003 zum
ersten Mal neue Haushaltsmittel fir den auf Dauer angelegten Verbleib von Sozialmieterinnen
und Sozialmietern in den Wohnungen ohne Anschlussférderung bereit gestellt werden. Die sich
gegenwartig abzeichnende Anderung im Umgang mit den Sozialwohnungen ohne Anschluss-
forderung spiegelt sich auch in dem zu Jahresbeginn in Kraft getretenen 8§ 11a Wohnraumge-
setz Berlin wieder. In der neu geschaffenen Vorschrift hei3t es in Absatz 4, dass allgemeine
Freistellungen von der Belegungsbindung nach § 30 Absatz 2 des Wohnraumférderungsgeset-
zes nunmehr ausgeschlossen sind. Bis zum Jahresende 2015 waren samtliche Wohnungen

* Kaufmann/Hager, ,Evaluierung des Wohnraumgesetzes Berlin (WoG BIn)“, Gutachten der Rechtsanwaltskanzlei Freshfields
Bruckhaus Deringer vom 22.11.2013,
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/sozialer wohnungsbau/wohnraumgesetz/download/evaluierungsgutachten_wogblin.p
df, zuletzt abgerufen am 11.4.2016, Seite 97.

Kaufmann/Hager, ,Evaluierung des Wohnraumgesetzes Berlin (WoG BIn)“, a.a.O., Seite 148.
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ohne Anschlussforderung mittels Allgemeinverfigung, die mehrfach verlangert wurde, fur die
Dauer von insgesamt mehr als zwolf Jahren ununterbrochen von der Belegungsbindung befreit.

Aufgrund der Regelung von 8§ 5 Absatz 1 Wohnraumgesetz Berlin endete bis zum 31.12.2015
fur 77 Objekte mit 2.704 Wohnungen die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert“*® Aus weiteren noch
zu untersuchenden Grunden wechselten bis zum 31.12.2015 weitere 4.284 Sozialwohnungen
ohne Anschlussférderung in das Vergleichsmietensystem'’. Es sollte geklart werden, inwieweit
der Verlust dieser Mietpreis- und Belegungsbindungen auf vorfristige Riickzahlungen der Auf-
wendungsdarlehen, auf erfolgte Zwangsversteigerungen und auf eine fir ,Notverkaufe” recht-
lich umstrittene, analoge Anwendung der fir Zwangsversteigerungen vorgesehenen Regelung
des 8§ 17 Absatz 1 Wohnungsbindungsgesetz zuriickzufiihren ist.

Der nachstehend abgedruckten Abbildung ist zu entnehmen, dass Berlin derzeit (Stand:
1.1.2016) Uber 20.798 Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung verfugt. Diese Wohnungen
unterliegen planmaRig fir weitere 20 bis 40 Jahre der Mietpreis- und Belegungsbindung®.

PlanmaRiges Ende der Eigenschaft "6ffentlich
geférdert" bei Objekten ohne Anschlussférderung®®
Jahr Wohnungen* Objekte

vor 2035 0 0
2035-2039 757 19
2040-2044 6.912 243
2045-2049 12.888 265
2050-2055 241 8

Gesamt 20.798 535

Stand: 1.1.2016 *inkl. WE in Wohnheimen
Erkenntnistand: 1.4.2016 Datenquelle: IBB

Es steht zu beflrchten, dass Vermieter von Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung spéates-
tens in dem Zeitpunkt, wenn die ortsibliche Vergleichsmiete die Kostenmiete betragsmaRig zu
ubersteigen droht, in verstarktem Umfang Anderungen in den Eigentiimer- und Gesellschafter-
verhaltnissen vornehmen werden, um sich mittels Gebrauch der Regelung des § 5 Absatz 1
Wohnraumgesetz Berlin der noch fir sehr viele Jahre geltenden Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen zu entledigen. Hieran kann Berlin kein Interesse haben.

6 Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt vom 1.4.2016 auf der Grundlage von Auswertungen durch die
Investitionsbank Berlin.

' Die angegebene Zahl ergibt sich wie folgt: 27.786 Sozialwohnungen sind vom Wegfall der Anschlussférderung betroffen. Hiervon
wiesen zum Jahreswechsel 2015/2016 noch 20.798 Wohnungen die Eigenschaft ,6ffentlich gefoérdert* auf. Wegen der Regelung
von § 5 Absatz 1 Wohnraumgesetz Berlin wechselten 2.704 Wohnungen unter Verlust der Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” in das
Vergleichsmietensystem. Mithin missen bis zum Jahreswechsel 2015/2016 4.284 Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung aus
anderen Griinden in das Vergleichsmietensystem tberfiihrt worden sein.

8 Aufgrund des Umstands, dass nach mittlerweile vorliegenden IBB-Informationen viele Eigentiimer mit der IBB Vereinbarungen
getroffen haben, dass die Bedienung der Aufwendungsdarlehen teilweise gestundet wird, kommt es vermutlich zu einer Verzége-
rung der Riickzahlung der Darlehen, was zu langeren als den angegebenen Bindungszeiten fiihrt.

¥ vgl. FuRnote 7




Insbesondere aus nachfolgend genannten Grunden wird die Neigung der Eigentimer von Sozi-
alwohnungen ohne Anschlussforderung, die bestehende Mdglichkeit des § 5 Absatz 1 Wohn-
raumgesetz Berlin zu nutzen, um lber den Weg eines Eigentiimerwechsels oder eines sonsti-
gen wirtschaftlichen Eigentumstbergangs die Mietpreis- und Belegungsbindungen fir ihre
Wohnungen abzuschutteln und ohne Nachwirkungsfrist in das Vergleichsmietensystem zu
wechseln, derzeit erheblich befeuert:

= Ende letzten Jahres wurde das Wohnraumgesetz Berlin geandert. In § 11a Absatz 4 des
Gesetzes wurde aufgenommen, dass die fur alle Wohnungen ohne Anschlussforderung
seit 12 Jahren wéahrende ununterbrochene allgemeine Freistellung von der Belegungs-
bindung mit Wirksamwerden der neuen Vorschrift endete. Sofern keine vertragliche
Freistellung von der Belegungsbindung existiert und sofern gewtinscht ist, muss seitdem
in jedem Einzelfall, d.h. fir jede einzelne Wohnung beim zustandigen Bezirksamt ver-
sucht werden, eine Freistellung von der Belegungsbindung zu erwirken.

= Mit der gegenwartig verstarkt gefiuihrten Debatte Gber eine umfassende Neuausrichtung
des bestehenden Sozialen Wohnungsbaus ist aus Sicht der Eigentimer eine erhebliche
unternehmerische Unsicherheit verbunden, welchen Weg Berlin im Hinblick auf den
Umgang mit den Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung in Zukunft beschreiten
wird.

= Sollte der Landesgesetzgeber - wie nachfolgend vorgeschlagen - im Interesse von Mie-
tern und Steuerzahlern ein Verbot der Geltendmachung fiktiver Kostenansatze durch-
setzen, waren die Erwerber von vor dem Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin am
10. Juli 2011 verauRRerten Sozialwohnungen, die weiterhin als ,6ffentlich geférdert* gel-
ten, noch fiur viele Jahre an die zu erwartende niedrige Kostenmiete gebunden. Dies
dirften die betroffenen Erwerber der Sozialwohnungen als wirtschaftliche Zumutung
empfinden.

Bereits in einem Artikel des Grundeigentum 2013 [8], 527, 532 wies ein ehemaliger Leiter der
Abteilung ,Férderung Mietwohnungen” der Investitionsbank Berlin auf die Bedeutung hin, die
der Vorschrift des § 5 Absatz 1 Wohnraumgesetz Berlin zukommt, wenn der Einfrierungsgrund-
satz im Sinne des Mieters ausgelegt wird: Sollte gerichtlich verfigt werden, dass der Erwerber
von Sozialwohnungen bei der Berechnung der Kostenmiete ,nur” die ihm tatsachlich entstande-
nen Aufwendungen in Anrechnung bringen darf, habe dies - vereinfacht betrachtet - zur Folge,
dass

,<die Durchschnittsmieten zumindest bei den Immobilien ohne Anschlussforderung in ei-
nigen Féallen auf Betrage von 4,50 € bis 6,00 €/m? Wohnflache gesenkt (!!!) [sic] werden
mussen - ohne Mieterhbhungsmaoglichkeiten in den nachsten Jahrzehnten [...] Diese
Immobilien missten dann schnell verauf3ert werden, um das sofortige Ende (8 5 WoG
Bln) der Mietpreisbindung zu erreichen.”




MalRnahme B

Bei den Wohnungen ohne Anschlussforderung, die vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes
Berlin am 10. Juli 2011 veraufRert wurden, liegt eine besonders gravierende Fehlentwicklung
zum Nachteil von Mietern und zum Nachteil des Berliner Landeshaushalts vor:

Erwerber von Sozialwohnungen, deren Kostenmieten - aufgrund von noch sorgfaltig zu unter-
suchenden Grunden - deutlich oberhalb der Mieten von freifinanzierten Wohnungen liegen, er-
warben Objekte ohne Anschlussforderung fur einen Bruchteil der urspriinglich fir die Errichtung
der Gebaude abgerechneten Gesamtkosten. Dennoch machen die Erwerber dieser Sozialwoh-
nungen gegenuber ihren Mietern gegenwartig und bis auf weiteres nicht den von ihnen entrich-
teten Erwerbspreis fur die Wohnungen geltend, sondern die urspringlichen, viel htheren Kos-
ten der Bauherrn, mit denen die Erwerber der Sozialwohnungen selbst niemals belastet wurden
und niemals belastet sein werden®. Diese Konstellation sei anhand eines Beispiels verdeutlicht:
Fur die Errichtung eines Objekts im Sozialen Wohnungsbau hatte der Bauherr und Verauf3erer
9 Mio. Euro aufgewendet. Bei einem vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes stattgefundenen
Notverkauf bezahlte der Erwerber fir das lastenfreie Objekt lediglich 4 Mio. Euro. Gegenlber
den Mietern setzt der Erwerber bei der Berechnung der Kostenmiete Kapitalkosten auf der Ba-
sis der urspriinglichen Gesamtkosten an, also fir Finanzierungsmittel in Hohe von 9 Mio. Euro.
Der Umstand, dass der Erwerber eine Kostenlast von tatsachlich nur 4 Mio. Euro zu tragen hat,
bleibt unbertcksichtigt.

Auf diese Weise sehen sich die Erwerber von Sozialwohnungen in die Lage versetzt, dauerhaft
versteckte Zusatzrenditen zu erwirtschaften (,Kapitalrenditen von tber 50%"“?!), die nach dem
Willen des Gesetzgebers weder von den Bauherren erwirtschaftet werden durften, noch im frei
finanzierten Wohnungsbau auch nur ansatzweise zu erzielen sind.

Hierdurch missen die Mieter - solange die Wohnungen dem Kostenmietrecht unterliegen -
selbst dann, wenn die Bauherren in Insolvenz gefallen sind und der Steuerzahler fir die ver-
bliebenen Verbindlichkeiten eingestanden ist, Zinsen bezahlen, die aus Kosten abgeleitet wer-
den, firr die nicht die Erwerber, sondern die Offentliche Hand uber die Inanspruchnahme aus
Burgschaften aufgekommen ist. Fur eine detaillierte Beschreibung der Zusammenhénge vgl.
nachfolgend Zziff. 5f., MaRnahme B, Ad. 3.

Seit Inkrafttreten von 8 2 Wohnraumgesetz Berlin tbernimmt das Land Berlin auf dem Weg der
Subjektférderung (,Mietzuschuss") teilweise die Zahlung dieser Zinsen, die aus Kosten abgelei-
tet werden, die mit Mitteln aus dem Staatshaushalt bereits beglichen wurden. Anders gewendet:
Der Steuerzahler gewahrleistet Erwerbern von Sozialwohnungen mit fiktiven Kostenansatzen
die Zahlung einer Rendite auf ausgegebene Steuergelder!

Da Sozialmieter finanziell oft nicht in der Lage sind, fir die allenfalls in fiktiver Hinsicht existie-
renden Kosten aufzukommen, verlieren sie nicht selten ihnre Wohnungen. Fur die sozialen Fol-
gekosten steht dann meist der Steuerzahler ein.

2 Kaufmann/Hager, ,Evaluierung des Wohnraumgesetzes Berlin (WoG BIn)*, a.a.0., Seite 117.
2 Antwort auf die Kleine Anfrage ,Sozialer Wohnungsbau - Sichert die Kostenmiete Abzocker-Renditen?“ des Abgeordneten
Matthias Brauner (CDU) vom 14.12.2010, Abgeordnetenhaus von Berlin, Drucksache 16/15029, vgl. Antwort auf Frage 10.




Bei Geltendmachung fiktiver Kostenansatze berufen sich die Erwerber der Sozialwohnungen
auf den sogenannten Einfrierungsgrundsatz, der auf der Verordnungsebene in § 4a Absatz 1
der Il. Berechnungsverordnung verankert ist. Danach sind die Gesamtkosten, Finanzierungsmit-
tel und laufenden Aufwendungen, die der urspriinglichen Wirtschaftlichkeitsberechnung bei der
Bewilligung der offentlichen Mittel zugrunde gelegt wurden, in eine spatere Wirtschaftlichkeits-
berechnung zu tGbernehmen, es sein denn, es liegt eine in der Il. Berechnungsverordnung auf-
gefuhrte Ausnahme vor. Soweit gednderte Kosten nicht zugrunde gelegt werden durfen, bleibt
es bei den ursprunglichen Kosten, 8 4a Absatz 5 der Il. Berechnungsverordnung. In § 45 Ab-
satz 2 Satz 1 der Il. Berechnungsverordnung ist sodann geregelt, dass der Rechtsnachfolger
des Bauherrn die zuvor vom Bauherrn verwendeten Kostenansétze fortschreiben darf.

Der Normzweck des Einfrierungsgrundsatzes besteht darin, dass der Vermieter von Sozialwoh-
nungen an die Kosten im Zeitpunkt der Bewilligung der offentlichen Mittel gebunden bleibt,
wodurch spatere Kostensteigerungen verhindert und eine Unterminierung der Forderzusage
abgewehrt werden soll*

,In diesem Sinne soll der Einfrierungsgrundsatz auch und gerade dem Schutz des Mie-
ters dienen.” %

Entgegen diesem doppelten Schutzanliegen® im 6ffentlichen Interesse und im Interesse des
Mieters fassen die Erwerber der Sozialwohnungen den Einfrierungsgrundsatz als Instrument
zur Durchsetzung von Mieten oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete und als Anspruchs-
grundlage fur eine besonders hohe, vom Gesetzgeber nicht gewollte Renditegarantie auf.

Die in Berlin derzeit praktizierte Handhabung des Einfrierungsgrundsatzes stellt sich geradezu
als Perversion dieses Grundsatzes dar und ist mit seinem Normzweck nicht zu vereinbaren:

= Eine im Interesse der Erwerber von Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung mit fikti-
ven Kostenansatzen verstandene Auslegung des Einfrierungsgrundsatzes wirkt sich far
die Mieter nicht selten existenzbedrohend und als Gefahr fur eine jederzeit mogliche Ver-
drangung aus dem personlichen Lebensumfeld aus®. So kann die Miete jederzeit um bis
zu mehrere hundert Prozent ansteigen - ggf.”® auch riickwirkend fiir bis zu 27 Monate®’
(Die Abschaffung jener Rechtsvorschrift, die riickwirkende Mieterhéhungen zulésst, wurde
der Fachkommission von der Expertengruppe als Vorabvorschlag tibermittelt.). In solchen
Fallen kdnnen selbst fur kleine Sozialwohnungen Mietnachforderungen im vier- bis funf-
stelligen Bereich®® drohen. Die Mdglichkeit, dem Mieter die Mietsache faktisch jederzeit
entziehen zu kénnen, wird einerseits dazu genutzt, bei Bedarf ganze Wohnanlagen bin-

22 5VG Berlin/Brandenburg vom 21.12.2007 - OVG 5 N 57.04 -, juris Rn. 8.

8 OVG Berlin/Brandenburg vom 21.12.2007 - OVG 5 N 57.04 -, juris Rn. 8.

2 Martin Schwab, ,Rechtsfragen des sozialen Wohnungsbaus®, 2015, Seite 81 ff.

% vgl. auch Fruhauf, Rieder, Schneck, Stottmeister, ,...taglich droht die Mieterhéhung, Verdrangung im Sozialen Wohnungsbau in
Berlin-Kreuzberg®, 2014, Projektarbeit an der Humboldt-Universitat zu Berlin, Institut fir Sozialwissenschaften, Dozent Dr. Andrej
Holm.

% Bei Vorliegen einer vertraglich wirksam vereinbarten sogenannten Mietpreisgleitklausel i. S. d. § 4 Abs. 8 Satz 1 Neubaumieten-
verordnung 1970.

%" Dies ergibt sich aus § 4 Absatz 8 Satz 2 Neubaumietenverordnung 1970 i. V. m. § 1 Wohnraumgesetz Berlin.

%8 \/gl. auch Paul, ,Dreiste Mieterhéhung - Berliner soll 9000 Euro Miete nachzahlen®, Berliner Zeitung vom 27.3.2014.




nen kilrzester Zeit zu entmieten® oder Einzelpersonen durch mehr oder minder offen an-
gedrohte MafRregelung an der Rechtsverfolgung von berechtigten Mieterinteressen zu
hindern®*. Es kann daher von einer faktischen AuRerkraftsetzung des Mieterschutzes bei
den Berliner Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung gesprochen werden.

= Aus Sicht des Steuerzahlers liegt ebenfalls ein untragbarer Zustand vor: Erstens zahlte
die Offentliche Hand im Rahmen der Grundférderung 15 Jahre lang Aufwendungshilfen,
um die hohen Kostenmieten auf ein Mietniveau herunter zu subventionieren, das ,fur die
breiten Schichten des Volkes bestimmt und geeignet” (8 1 Absatz 1 Satz 1 Zweites Woh-
nungsbaugesetz) ist. Zweitens wurde die Offentliche Hand (Land und Bund) fur die Objek-
te ohne Anschlussforderung bis zum 31.12.2014 aus im Zeitpunkt der Errichtung der So-
zialwohnungen ausgereichten Burgschaften in Hohe von 460,8 Mio. Euro in Anspruch ge-
nommen®', ohne dass diese fiir den Steuerzahler als uneinbringlich und verloren anzuse-
henden Ausgaben bei der Berechnung der Kostenmieten irgendeine Beriicksichtigung ge-
funden hat. Drittens werden seit Inkrafttreten von § 2 Wohnraumgesetz Berlin n. F. neue
Haushaltsmittel des Landes Berlin in diese Objekte investiert, weil die Mieten trotz der be-
reits geleisteten staatlichen Mittel immer noch so hoch sind, dass sie fir einkommens-
schwache Mieter nicht bezahlbar sind. Wie bereits erwéhnt gipfelt dies letztlich darin, dass
der Steuerzahler dem Erwerber von Sozialwohnungen mit fiktiven Kostenansatzen die
Zahlung einer Rendite auf mit Steuergeldern begliche Verbindlichkeiten gewahrleistet.

= Fiktive Kostenansatze ,heizen“ das allgemeine Berliner Mietniveau an: Sozialwohnungen
ohne Anschlussforderung, bei denen der Eigentimerwechsel auf einer Zwangsversteige-
rung, einem ,Notverkauf‘ oder einer Insolvenz beruht, wurden im Regelfall zu aul3erge-
wohnlich glnstigen Preisen verauf3ert. Wenn § 5 Wohnraumgesetz Berlin nicht in Anwen-
dung gekommen ist bzw. kommt, bleibt es bei den urspringlichen — und nunmehr aus
Sicht des Erwerbes teilweise fiktiven — Kosten. Infolge der Zwangsversteigerung oder des
,Notverkaufs* tritt oftmals nach kurzer Ubergangszeit® das Ende der Eigenschaft ,6ffent-
lich gefordert® ein. Die Folge hiervon ist, dass aufgrund fiktiver Kostenansatze tberhthte
.Mietermieten“- oder gar Kostenmieten als Uberhdhte Vertragsmieten in das Vergleichs-
mietensystem eingehen, was wiederum dazu fiihrt, dass die Mietpreisbremse nicht gilt*
und es zu hohen Neuvertragsmieten kommt. Deshalb ist bereits darauf hingewiesen wor-

den, dass ,[d]ie Wuchermiete von heute [...] die Marktmiete von morgen [ist]*.**

 vgl. auch Fruhauf, Rieder, Schneck, Stottmeister, ,...taglich droht die Mieterhéhung, Verdrangung im Sozialen Wohnungsbau in
Berlin-Kreuzberg®, a.a.O.

% vgl. auch Dokumentation ,Nichts lauft hier richtiy - Konferenz zum Sozialen Wohnungsbau in Berlin“ vom 13.11.2012,
http://www.mieterstadt.de/service/konferenzdokumentation/

3 Mitteilung des Berliner Senats tber die ,Umsetzung und Folgen der Einstellung der Anschlussforderung im 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau (Jahresbericht 2014)“ vom 26.10.2015, Abgeordnetenhaus von Berlin, Drucksache 17/2517, Seite 16.

%2 Bej Anwendung von § 17 Absatz 1, Satz 1 des Wohnungsbindungsgesetzes gilt: Bei einer Zwangsversteigerung des Grundstiicks
gelten die Wohnungen, fir die 6ffentliche Mittel als Darlehen bewilligt worden sind, bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Kalenderjahr, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, als 6ffentlich gefordert, sofern die wegen der 6ffentlichen Mittel begriinde-
ten Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen. Bei - rechtlich umstrittener - analoger Anwendung dieser Vorschrift fir ,Notver-
kaufe* vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin am 10.7.2011 wirde entsprechendes gelten.

33 Die Vorschrift des § 556e Absatz 1 Satz 1 BGB sieht flr die Begrenzung von Neuvertragsmieten vor: Ist die Miete, die der vorhe-
rige Mieter zuletzt schuldete (Vormiete), héher als die nach § 556d Absatz 1 zulassige Miete, so darf eine Miete bis zur H6he der
Vormiete vereinbart werden.

34 Martin Schwab, ,Rechtsfragen des sozialen Wohnungsbaus®, 2015, Seite 120.




= Es ist zu prifen, inwiefern hinsichtlich der vorstehend genannten Punkte eine versteckte
Begunstigung bzw. Subventionierung, d.h. eine europarechtlich verbotene Beihilfe, vor-
liegt, und inwiefern das Land Berlin eine Wettbewerbsverfalschung zu verantworten hat.

In Rechtsprechung und Literatur wird einmtig folgendes vertreten: Wenn die Kosten des Er-
werbers fur den Erwerb von Sozialwohnungen die Gesamtkosten des bisherigen Eigentimers
(das sind die Kosten fur das Baugrundstick und die Baukosten, ggf. zuzlglich weiterer Kosten,
die der Eigentumer nicht zu vertreten hatte) tGberschreitet, so fiihrt das nicht zu einer Erh6hung
der laufenden Aufwendungen und folglich auch nicht zu einer Erhéhung der Kostenmiete. Wéh-
rend bei dieser Konstellation auf ein im Jahr 1970 ergangenes Urteil des Bundesgerichtshofs
verwiesen werden kann®, liegt fiir den umgekehrten Fall - also bei die bisherigen Gesamtkos-
ten unterschreitenden Erwerbskosten - bisher keine hdchstrichterliche Entscheidung vor. Es sei
erwahnt, dass zwei Mietberufungskammern des Landgerichts Berlin die Auffassung vertreten,
dass die mit der VerauBerung von Sozialwohnungen verbundene Kosteneinsparung fur den
Erwerber nicht an den Mieter weitergegeben werden muss®, was kritisiert wird®”. Eine Revision
zum Bundesgerichtshof wurde ,trotz der Bedeutung dieses [...] Rechtskontextes nicht zugelas-
sen“®,

3. Dringlichkeit

Malnahmen A und B
Die beiden vorgeschlagenen und aufeinander abgestimmten MaRhahmen sollten schnellstmdg-
lich umgesetzt werden.

MalRnahme A

Jede VeraufRerung eines Objekts ohne Anschlussférderung, die jetzt noch stattfindet, bedeutet
mit Blick auf die derzeit geltende Regelung des 8 5 Wohnraumgesetz Berlin einen unwieder-
bringlichen Verlust von Belegungs- und Mietpreisbindungen. Insbesondere angesichts des Um-
stands, dass Berlin fir die Schaffung neuer Mietpreis- und Belegungsrechte derzeit ganz erheb-
liche Haushaltsmittel aufwendet, ist mit dem Fortbestand des § 5 Wohnraumgesetz Berlin mit-
telbar ein Verlust von Vermodgenswerten des Landes verbunden.

Dass der Streichung von § 5 Wohnraumgesetz Berlin besondere Dringlichkeit zukommt, wird
auch vor folgendem Hintergrund deutlich: Seitens eines Vertreters der Immobilienwirtschaft wird
empfohlen, alle Eigentimer samtlicher Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung per Gesetz
von samtlichen Restriktionen der Mietpreis- und Belegungsbindung zu befreien, ohne dass hier-
fur eine Gegenleistung zu erbringen ist (vgl. Reformvorschlag V A auf Seite 102).

% BGH vom 25.3.1970, - VIII ZR 134/68 -, NJW 1970, 1078 ff.

% LG Berlin vom 26.11.2012 - 67 S 3/12 - GE 2013, 56 f.; LG Berlin vom 8.2.2013 - 63 S 95/12 -, GE 2013, 485 f.

" Martin Schwab, ,Rechtsfragen des sozialen Wohnungsbaus®, 2015, Seite 71 ff.

% S0 Prof. Dr. Kaufmann, Rechtsanwaltskanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer, im Bauausschuss des Abgeordnetenhauses am
4.12.2013, vgl. Wortprotokoll BauVerk 17/35, Seite 7




MalRnahme B

Bei denjenigen Objekten, die vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin verauf3ert wurden,
haben die jeweiligen Vermieter die (vermeintliche oder tatséchliche) Moglichkeit, gegeniber
den Mietern die urspriinglichen Kostenansatze in Ansatz zu bringen, genutzt, um Bestandsmie-
ter zu verdrangen oder zu malR3regeln. Im Interesse der noch verbliebenden Mieter soll ihnen die
Mdglichkeit, das Szenario einer extremen Mieterh6hung als Drohkulisse einzusetzen, schnells-
tens genommen werden.

4. Konkrete Beschreibung des Reformvorschlags

MalRnahme A

Es ist gesetzlich sicherzustellen, dass ein Eigentimerwechsel oder ein sonstiger wirtschaftlicher
Eigentumsubergang bei Wohnungen ohne Anschlussférderung nicht langer zur Bindungsbefrei-
ung ohne Gegenleistung fuhrt. Hierdurch werden die Mietpreis- und Belegungsrechte fir etwa
20.800 Sozialwohnungen®®, die planmaRig fir weitere 20 bis 40 Jahre als ,6ffentlich geférdert*
gelten, obwohl Berlin keine Anschlussférderung gewahrt, gesichert. Mit der Mal3Bhahme werden
mithin ganz erhebliche Vermdgenswerte des Landes Berlin geschutzt.

Die MalRnahme hat zur Folge, dass diese Wohnungen fur die Mietpreisgestaltung durch den
Landesgesetzgeber zuganglich bleiben und fur eine zukinftige nachhaltige Neuausrichtung des
Sozialen Wohnungsbaus zur Verfligung stehen, vgl. hierzu auch den auf Seite 63 abgedruckten
Reformvorschlag ,Gestufter Reformprozess zwecks nachhaltiger und haushaltsschonender
Senkung der Kosten- und Verpflichtungsmieten durch umfassende Novellierung des Kosten-
mietrechts".

Mit der MaRnahme wird ferner die ernsthafte Gefahr gebannt, dass sich die Bundesrepublik
Deutschland ein Vertragsverletzungsverfahren einhandelt, weil das Land Berlin die Regelung
des § 5 Wohnraumgesetz nicht i. S. des Artikel 108 Absatz 3 Satz 1 des Vertrages Uber die
Arbeitsweise der Europaischen Union (AEUV) notifiziert hat, vgl. hierzu nachfolgend Ziff. 5f.

MaRnahme B

Zur Sicherung der mit der bereits ausgereichten Forderung angestrebten Zweckbestimmung
zumindest eines Teils von Sozialwohnungen - insbesondere jener Wohnungen ohne Anschluss-
forderung -, zur finanziellen Entlastung der Mieter, zur Entlastung des Landeshaushalts, zum
Schutz des allgemeinen Berliner Mietniveaus vor Uberhdhten Vertragsmieten und um Wettbe-
werbsverzerrungen auf dem Wohnungsmarkt zu verhindern und die Gefahr eines drohenden
EU-Vertragsverletzungsverfahren abzuwenden (vgl. hierzu nachfolgend ziff. 5f.), wird der Ein-
frierungsgrundsatz préazisiert. Hierzu wird gesetzlich klargestellt, dass der Vermieter von Sozi-
alwohnungen bei der Berechnung der héchstzulassigen Miete nur diejenigen Kostenansatze in
Anrechnung bringen darf, mit denen er selbst tatsachlich belastet ist.

% Stand: 1.1.2016, Erkenntnistand: 1.4.2016.




4a. Zur Umsetzung notwendige MaRnahmen

MaRnahme A

8 5 Wohnraumgesetz Berlin wird ersatzlos gestrichen.

MaRnahme B

In das Wohnraumgesetz Berlin wird eine Vorschrift folgenden Wortlauts aufgenommen:
» ratsachliche Aufwendungen des Vermieters

Bei der Berechnung der Kostenmiete fur 6ffentlich geférderte Wohnungen ist es
dem Vermieter nicht gestattet, gegentiber dem Mieter laufende Aufwendungen in
Anrechnung zu bringen, mit denen der Rechtsvorganger des Vermieters oder ein
Dritter, nicht aber der Vermieter selbst belastet ist. Das Néhere regelt eine Verord-
nung des Senats von Berlin."

Der hier formulierte Regelungsvorschlag hat folgenden Zweck. Sofern mit der Vorschrift Gber-
haupt eine Anderung der bestehenden Rechtslage verbunden ist, gilt zumindest mit Blick auf
zukunftige Mietforderungen:

Fur Objekte, die nach Aul3erkrafttreten von 8 5 Wohnraumgesetz Berlin verauf3ert werden und
fur Objekte, die vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin am 10. Juli 2011 veraufert
wurden und die weiterhin als ,6ffentlich geférdert” gelten, darf der Vermieter bei der Berech-
nung der Kostenmiete nur die laufenden Aufwendungen in die Wirtschaftlichkeitsberechnung
einstellen, mit denen er tatsachlich selbst belastet ist.

4b. Fur welche Segmente der Vorschlag gelten soll

MalRnahme A

Von der MalRnahme sind die Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung (Segment 1) betrof-
fen.

MalRnahme B

Der hier formulierte Regelungsvorschlag findet auf alle Sozialwohnungen (alle Segmente) An-
wendung.

Wenngleich die MaRnahme vorrangig auf die Wohnungen ohne Anschlussforderung abzielt,
weil sich die Geltendmachung fiktiver Kostenansatze derzeit vornehmlich als Problem dieser
Wohnungen darstellt, findet der hier formulierte Regelungsvorschlag auf alle Sozialwohnungen
Anwendung. Es ist nicht ersichtlich, weshalb die Préazisierung des Einfrierungsgrundsatzes auf
die Wohnungen ohne Anschlussférderung beschrankt werden sollte.




4c. Zentrale Voraussetzungen bzw. mal3gebliche Hindernisse

MaRnahmen A und B

Die Umsetzung der beiden vorgeschlagenen MalRnahmen hangt nicht von der Erflllung be-
stimmter Voraussetzungen ab. Etwaig bestehende mafgebliche Hindernisse sind nicht ersicht-
lich.

4d. Abhangigkeit vom Kapitalmarkt

MalRnahmen A und B

Eine Abhangigkeit vom Kapitalmarkt existiert nicht.
4e. Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

MaRnahmen A und B

Beide MafRRnahmen wurden als Sofortvorschlage konzipiert und aufeinander abgestimmt; sie
kénnen jederzeit umgesetzt werden. Hierzu ist lediglich 8 5 Wohnraumgesetz Berlin zu strei-
chen und die hier formulierte Regelungsvorschrift zum Gesetz zu erheben.

4f. Zeitrahmen/Zeithorizont fur Beginn und Ende der Malinahme

MalRnahmen A und B

Die Malinahmen sind an keinen bestimmten Zeitrahmen geknipft.
5. Folgen und Wirkungen

MalRnahmen A und B

Bei Realisierung beider (Sofort-) Ma3nahmen werden akute Missstande abgestellt und wertvol-
le Mietpreis- und Belegungsrechte des Landes Berlin gesichert. Mit der Umsetzung beider (So-
fort-) MaRnahmen ist keine Prajudiz fur eine bestimmte umfassende Neuausrichtung des Sozia-
len Wohnungsbaus verbunden.




5a. Allgemeiner Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, u.a. soziale Mischung

MaRnahme A

Die 20.798 in Rede stehenden Mietpreis- und Belegungsrechte®’, die fiir eine nachhaltige Re-
form des Sozialen Wohnungsbaus Berliner Pragung vor einer drohenden vorfristigen Bindungs-
befreiung bewahrt werden, verteilen sich iiber die gesamte Stadt**. Gelingt es mittelfristig, die
Kostenmieten dieser Sozialwohnungen deutlich zu senken, wird die Zweckbestimmung der
Wohnungen ohne Anschlussférderung wieder hergestellt, vgl. hierzu auch den Reformvorschlag
.Gestufter Reformprozess zwecks nachhaltiger und haushaltsschonender Senkung der Kosten-
und Verpflichtungsmieten durch umfassende Novellierung des Kostenmietrechts" auf Seite 63.
Dies wirde sich gunstig auf die negativen, sich aktuell stetig verstarkenden Segregationsvor-
gange in der Stadtbevdlkerung auswirken; die ,Berliner Mischung” wiirde gestarkt.

MalRnahme B

Mit der Umsetzung der MaRnahme wird auch erreicht, dass fiktive Kostenansatze beim Uber-
gang in das Vergleichsmietensystem nicht langer als Uberhohte Vertragsmieten fortgeschrieben
werden kénnen. Dies hat zur Folge, dass das allgemeine Berliner Mietniveau vor einem zusatz-
lichen Anstieg geschitzt wird.

5b. Belegungsbindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis)

MalRnahme A

Die MafRnahme dient — wie beschrieben - auch dem Schutz der Belegungsbindungen. Die
Streichung von 8§ 5 Wohnraumgesetz Berlin fihrt dazu, dass den Eigentimern die Moéglichkeit
genommen wird, jederzeit und wenn ihnen dies erstrebenswert erscheint ohne irgendeine Ge-
genleistung erbringen oder irgendeine Nachwirkungsfrist einhalten zu missen in das Ver-
gleichsmietensystem wechseln zu kénnen.

MalRnahme B

Sofern es mit Hilfe der hier vorgeschlagenen Préazisierung des Einfrierungsgrundsatzes — sei es
fur sich allein, sei es in Verbindung mit einer umfassenden Neuausrichtung des bestehenden
Sozialen Wohnungsbaus (vgl. hierzu den Vorschlag fur eine umfassende Novellierung des Kos-
tenmietrechts, Kapitel B Ill) — gelingt, bislang hohe oder Uberhdhte Mieten auf ein Niveau abzu-
senken, das fur einkommensschwache Mieter bezahlbar ist, wiirde dies zu einer Stabilisierung
der Belegungsbindungen fiihren. Es bestiinde fur die Bezirke kein Anlass mehr, Freistellungen
von der Belegungshindung im Einzelfall auszusprechen, die trotz der neuen Regelung des § 11
Abs. 4 Wohnraumgesetz Berlin weiterhin zulassig sind.

“% Stand: 1.1.2016, Erkenntnistand: 1.4.2016.
1 ygl. Prasentation der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt fiir die 3. Sitzung der ,Expertenrunde zum weiteren
Umgang mit dem Sozialen Wohnungsbau in Berlin“ vom 12.02.2015, Folie 2




5c. Mieter/Mietergruppen, Mieten, Mietnebenkosten

MaRnahme A

Die Streichung von § 5 Wohnraumgesetz Berlin fuhrt dazu, dass auch die Regelung des Absat-
zes 3 entfallt. Hier ist festgelegt, dass die vom Mieter verlangte Miete bei einem Eigentimer-
wechsel oder einem sonstigen wirtschaftlichen Eigentumstbergang auf die ortsibliche Ver-
gleichsmiete reduziert wird, wenn die in diesem Zeitpunkt verlangte Miete die ortstibliche Ver-
gleichsmiete betragsméaRig tberschreitet.

Der Wegfall dieser Bestimmung ist zu verschmerzen, da zukunftig die als Ma3nahme B vorge-
schlagene Vorschrift zum Tragen kommen soll.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich aus Sicht eines Mieters, der in einer Sozialwohnung oh-
ne Anschlussforderung lebt, welche verduf3ert wird, die bisherige Regelung als fir ihn nicht vor-
teilhaft genug darstellen kann. So verlieren Mieter in den Einkommensklassen des Sozialen
Wohnungsbaus oftmals auch dann ihre Wohnung, wenn § 5 Absatz 3 Wohnraumgesetz Berlin
zur Anwendung kommt*. Dies liegt darin begriindet, dass das Niveau der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete bzgl. der hier relevanten Baualtersklassen® fiir Sozialmieter zu hoch ist.

Unabhangig davon, welcher Einkommensklasse der Mieter angehort, wird sich die Uberfiihrung
der von ihm bewohnten, planmafiig noch fir weitere 20 bis 40 Jahre als ,6ffentlich gefordert"
geltenden Wohnung in das Vergleichsmietensystem wahrscheinlich in mittel- bzw. langfristiger
Hinsicht als fir den Mieter nachteilig erweisen. Die Aufgabe der Mietpreis- und Belegungsbin-
dung um den Preis der Absenkung der verlangten Miete auf das Niveau der ortsublichen Ver-
gleichsmiete nimmt spatestens dann den Charakter eines fUr den Mieter teuren ,Strohfeuers*
an, wenn die ortsuibliche Vergleichsmiete die Kostenmiete nach dem Umstieg auf das Ver-
gleichsmietensystem aufgrund einer starker steigendenden allgemeinen Mietenentwicklung
alsbald uberschreitet.

MalRnahme B

Bereits vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin erfolgte Verauf3erungen: Bei den
Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung, die vor dem 10. Juli 2011, dem Tag des Inkrafttre-
tens des Wohnraumgesetzes Berlin, verduf3ert wurden und die weiterhin als ,6ffentlich gefor-
dert* gelten, hat der Erwerber der Sozialwohnungen zumindest seine zukinftig gegeniiber dem
Mieter erhobenen Mietforderungen auf der Grundlage seiner von ihm tatsachlich zu tragenden
laufenden Aufwendungen zu berechnen.

Die Folge ist, dass es bei Objekten, die flr einen Bruchteil der urspriinglichen Gesamtkosten
den Eigentimer wechselten, und die weiterhin als ,6ffentlich gefordert* gelten, zu einer deutli-
chen Senkung der Kostenmiete kommen wird. Es sei daran erinnert, dass fur diese Konstellati-

“2 nach Einschatzung des Berliner Mietervereins e.V. und von mieterstadt.de — Netzwerk fiir soziales Wohnen und biirgernahe
Stadtentwicklung e.V.
3 Es sind die Baualtersklassen 1973 — 1990 West sowie 1991 — 2002 gemeint.




on bereits in dem oben in Bezug genommenen Artikel des Grundeigentum ein ehemaliger Leiter
der Abteilung ,Forderung Mietwohnungen” der Investitionsbank Berlin vorausgesagt hatte, dass

,<die Durchschnittsmieten zumindest bei den Immobilien ohne Anschlussférderung in ei-
nigen Fallen auf Betrage von 4,50 € bis 6,00 €/m* Wohnflache gesenkt (!!) [sic] werden
mussen — ohne Mieterh6hungsmaoglichkeiten in den nachsten Jahrzehnten®.

Zukunftige VeraufRerungen: Es wird davon ausgegangen, dass sich zukinftige VeraufRerun-
gen von Sozialwohnungen ohne Anschlussférderung bei Aufrechterhaltung der Mietpreis- und
Belegungsbindungen aller Voraussicht nach zu Gunsten der Mieter auswirken. Dies ist deshalb
zu erwarten, weil Kaufer von Mietwohnungen in der Regel keinen Kaufpreis bezahlen, der fir
sie unrentabel ist. Es ist daher damit zu rechnen, dass die laufenden Aufwendungen des Er-
werbers der Sozialwohnungen die laufenden Aufwendungen des Verdul3erers, welche selbst fiir
heutige Verhdltnisse sehr hoch sind, aller Wahrscheinlichkeit nach unterschreiten. Dies wird
dann zu einer mehr oder minder starken Absenkung der Kostenmiete fihren.

An dieser Stelle sei nochmals hervorgehoben, dass nach Vorstellung der diese beiden (Sofort-)
MalRRnahmen vorschlagenden Experten eine umfassende Neuausrichtung des bestehenden
Sozialen Wohnungsbaus - beispielsweise auf dem Weg einer umfassenden Novellierung des
Kostenmietrechts (vgl. Reformvorschlag Kapitel B 1ll) - unumgéanglich ist. Nach schnellstmogli-
cher Umsetzung dieser (Sofort-) Malinahmen sollte hierauf unverziiglich hingearbeitet werden.

Es wird hervorgehoben, dass VeraufRerungen von Sozialwohnungen auch zukunftig nicht zu
einer betragsmafigen Erhthung der Kostenmiete fiihren kdnnen. Dies ist deshalb ausge-
schlossen, weil der Einfrierungsgrundsatz lediglich klarstellend prazisiert wird, in seinem Kern-
gehalt aber unangetastet bleibt. Dies bedeutet: Sofern die laufenden Aufwendungen des Er-
werbers die laufenden Aufwendungen des VeraulRerers Ubersteigen, kommt es nicht zur ,Neu-
berechnung“ der Kostenmiete.

Das gilt auch und gerade fiir die Kapitalkosten: Ubersteigen die Kapitalkosten, welche der Er-
werber fir die Finanzierung des Erwerbspreises aufwenden muss, jene Kapitalkosten, die der
VerauRRerer fur die Finanzierung der urspringlichen Gesamtkosten aufwenden musste, so ver-
bleibt es bei den laufenden Aufwendungen des Veraul3erers. Namentlich sei folgendes betont:
Wenn der Erwerber den Erwerbspreis ganz oder Gberwiegend durch Eigenkapital finanziert und
sich dabei die sehr glnstige Eigenkapitalverzinsung (4% bzw. 6,5%) zunutze machen will, die
ihm das Gesetz (8 8a Absatz 1 Wohnungsbindungsgesetz, § 20 Abs. 2 der Il. Berechnungsver-
ordnung) gewahrt, resultiert daraus nicht die Gefahr einer Verteuerung der Kostenmiete. Zwar
mag es sein, dass der VerdulRerer niedrigere Kapitalkosten als der Erwerber hatte, weil es ihm
etwa gelungen sein mag, frihere teure Kredite durch geringer verzinsliche abzulésen. Auch
mag es in diesem Fall durchaus geschehen, dass zwar der Erwerbspreis niedriger ist als die
urspriinglichen Gesamtkosten, die daraus abgeleiteten Kapitalkosten des neuen Eigentimers
aber gleichwohl hoher ausfallen wirden als die des bisherigen Eigentimers. Diese Erhéhung
der Kapitalkosten und der daraus abgeleiteten laufenden Aufwendungen wirde aber gerade
nicht zu einer Erhéhung der Kostenmiete fiihren, da gem. § 8a Abs. 3 Satz 2 Wohnungsbin-
dungsgesetz, 88 4a Absatz 1, 45 Absatz 2 der Il. Berechnungsverordnung eine Erhéhung der




laufenden Aufwendungen anlasslich einer VeraulRerung nicht zulassig ist. Es sei daran erinnert,
dass der Bundesgerichtshof schon vor geraumer Zeit Versuchen des Erwerbers, die Kapitalkos-
ten zum Nachteil des Mieters aus dem Erwerbspreis abzuleiten, einen Riegel vorgeschoben®
hat. Vielmehr entfaltet der mit der MalRBhahme unangetastet gelassene Einfrierungsgrundsatz
gerade hier seine mieterschiitzende*® Wirkung.

5d. Eigentumer/Eigentiimergruppen

MalRnahme A

Mit Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahme werden die Eigentimer von Sozialwohnungen
ohne Anschlussférderung daran gehindert, tber den Weg des § 5 Wohnraumgesetz Berlin die
Mietpreis- und Belegungsbindungen ohne Nachwirkungsfrist und ohne eine Gegenleistung er-
bringen zu missen, abzuschitteln zu kénnen.

MaRnahme B

Bei der Berechnung der Kostenmiete dirfen zumindest zukinftig nur diejenigen laufenden Auf-
wendungen abgerechnet werden, mit denen der Eigentimer tatsachlich selbst belastet ist. Die
Regelung zielt darauf ab, dass dem Erwerber von Sozialwohnungen mit und ohne Anschluss-
forderung die Geltendmachung von allenfalls in fiktiver Hinsicht existierenden Kostenansatzen
verwehrt wird. Hierdurch ist es dem Erwerber der Sozialwohnungen nicht mehr mdoglich, dem
Mieter Kosten in Rechnung zu setzen, die ihn selbst nicht treffen. Mit der vorgeschlagenen Re-
gelung wird dem Erwerber der Wohnungen fir von ihm aufgewendete Mittel die Erwirtschaftung
einer Rendite zugestanden, die derjenigen entspricht, die der Veraulierer der Wohnungen fir
von ihm aufgewendete Mittel erwirtschaften durfte.

5e. Berliner Haushalt (Einsparpotentiale vs. Einnahmeverluste bzw. zusatzliche Ausga-
ben)

MalRnahme A

In ganz erheblichem Umfang werden Vermdgenswerte des Landes Berlin geschuitzt, da wertvol-
le Mietpreis- und Belegungsrechte nicht langer hergeschenkt werden.

MalRnahme B

Durch die MaRnahme wird der Landeshaushalt entlastet, weil Mietzuschiisse nach § 2 Wohn-
raumgesetz Berlin n.F. in geringerem Umfang als bisher finanziert werden mussen.

5f. Rechtliche Risiken des Reformvorschlags und mit welchen Malihahmen sie ggf. ein-
geschrankt werden kénnen

4 BGH v. 25.3.1970 — VIII ZR 134/68, NJW 1970, 1078 ff.
“ Zur mieterschitzenden StoRrichtung des Einfrierungsgrundsatzes OVG Berlin/Brandenburg vom 21.12.2007 — OVG 5 N 57.04,
juris Rn. 8.




MalRnahme A

Rechtliche Risiken, die aus der Umsetzung der MalRBhahme erwachsen, sind nicht ersichtlich.
Die Eigentiimer haben keinen Rechtsanspruch darauf, das ihnen gehtérende Forderobjekt durch
VeraufRerung von der Belegungs- und Mietpreisbindung zu befreien.

Ganz im Gegenteil kdonnte sich die Umsetzung der vorgeschlagenen MalRnahme sogar als
rechtlich geboten erweisen. Denn jener Vorschlag hilft insoweit einen europarechtswidrigen
Zustand zu beenden, als 8§ 5 Wohnraumgesetz Berlin in seiner gegenwartigen Fassung mog-
licherweise eine verbotene Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 des Vertrages uber die
Arbeitsweise der Europaischen Union darstellt, da der Erwerber der Sozialwohnungen ohne
jede Gegenleistung und ohne Nachwirkungsfrist aus der Belegungs- und Mietpreisbindung ent-
lassen wird. Beldsst man es bei der bisherigen Regelung in 8 5 Wohnraumgesetz Berlin, so
besteht mithin die ernsthafte Gefahr, dass sich die Bundesrepublik Deutschland ein Vertrags-
verletzungsverfahren einhandelt, weil das Land Berlin diese Regelung nicht i. S. des Artikels
108 Absatz 3 Satz 1 des Vertrages Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union notifiziert
hat.

MalRnahme B

Rechtliche Risiken, die aus der Umsetzung der MalRnahme erwachsen, sind nicht ersichtlich.
Der hier formulierte Regelungsvorschlag (wegen des Wortlauts vgl. vorstehend Ziff. 4a.) geniigt
samtlichen verfassungsrechtlichen Vorgaben (siehe unter 1., 2.) und ist moglicherweise sogar
erforderlich, um einen europarechtswidrigen Zustand zu beenden (siehe unter 3.):

1. Der hier formulierte Regelungsvorschlag steht mit dem Gebot der Bestimmtheit einer
Erméachtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen im Einklang.

2. Der hier formulierte Regelungsvorschlag, der auch dazu dienen soll, die Kostenmieten
bei vor Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin veraul3erten Sozialwohnungen, die
weiterhin als ,6ffentlich gefordert” gelten, deutlich zu reduzieren, verstoft unter keinem
denkbaren Gesichtspunkt gegen das rechtsstaatliche Rickwirkungsverbot. Sofern mit
dem hier formulierten Regelungsvorschlag uberhaupt eine Anderung der geltenden
Rechtslage verbunden ist, handelt es sich um eine zulédssige unechte Ruckwirkung.

3. Der hier formulierte Regelungsvorschlag ist mdglicherweise sogar geboten, um einen
europarechtlich unhaltbaren Zustand zu beenden. Denn es besteht die ernsthafte Ge-
fahr, dass die durch das Wohnraumgesetz Berlin geschaffene Gesetzeslage eine nach
Artikel 107 Absatz 1 des Vertrages Uber die Arbeitsweise der Europadischen Union
(AEUV) verbotene bzw. nach Artikel 108 Absatz 3 AEUV anzeigepflichtige Beihilfe dar-
stellt.




Ad 1.: Den Anforderungen an die Bestimmtheit von Inhalt, Zweck und Ausmal der Vorschrift ist
mit der Formulierung des Regelungsvorschlags (wegen des Wortlauts vgl. vorstehend Ziff. 4a.)
genugt. Das zeigt sich, wenn man sich die normative Verankerung des Einfrierungsgrundsatzes
an sich vor Augen fahrt:

= Die eigentliche Erméachtigungsnorm fur die gesamte Il. Berechnungsverordnung, nam-
lich § 8a Absatz 8 i. V. m. 8§ 28 Wohnungsbindungsgesetz, ist fiir sich gesehen zunachst
wenig aussagekraftig.

= Inhalt, Zweck und Ausmal} dieser Erméchtigung missen daher dem normativen Umfeld
der Erméachtigungsgrundlage entnommen werden, hier insbesondere den 88 8 his 8b
Wohnungsbindungsgesetz.

= Zu diesem normativen Umfeld gehdrt insbesondere § 8a Absatz 3 Satz 2 Wohnungsbin-
dungsgesetz. Der Regelungsgehalt dieser Norm erschdpft sich in der Aussage, dass ei-
ne Erhéhung der laufenden Aufwendungen nur dann zu einer Erhéhung der Durch-
schnittsmiete fuhrt, wenn der Bauherr die Erh6hung nicht zu vertreten hat.

= Das OVG Munster (Urteil vom 17.2.1981 — 14 A 1570/78) hat gleichwohl die gesetzliche
Grundlage des Einfrierungsgrundsatzes in § 8a Absatz 3 Satz 2 Wohnungsbindungsge-
setz erblickt (ebenda, juris Rn. 8). Das Gericht hat keine Bedenken getragen, die Aus-
gestaltung dieses Grundsatzes in 8§ 4a der Il. Berechnungsverordnung als von der Ver-
ordnungsermachtigung des § 8a Absatz 8 i. V. m. § 28 WoBindG gedeckt anzusehen.
Die Frage, ob diese Erméachtigung ihrerseits den Vorgaben von Artikel 80 Grundgesetz
genlgt, wurde nicht einmal gestellt, sondern ganz offensichtlich unausgesprochen be-
jaht.

Ahnliche Uberlegungen lassen sich auch fiir den hier formulierten Regelungsvorschlag ins Feld
fuhren:

= Die vorgeschlagene Verordnungserméachtigung enthalt bereits fur sich gesehen eine be-
deutsame Richtungsentscheidung: Der Einfrierungsgrundsatz soll nur zugunsten, nicht
aber auch zum Nachteil des Mieters gelten.

= Das normative Umfeld der Verordnungsermachtigung wird au3erdem nicht nur durch
den hier formulierten Regelungsvorschlag, sondern ebenso durch 88 8 bis 8b Woh-
nungsbindungsgesetz gebildet. Denn diese Vorschriften gelten nach Artikel 125a Absatz
1 Satz 1 Grundgesetz als Bundesrecht weiter. Sie sind bereits durch das Wohnraumge-
setz Berlin nicht auRer Kraft gesetzt worden. Sie werden auch durch den hier formulier-
ten Regelungsvorschlag nicht auRer Kraft gesetzt. Es wird lediglich der Normzweck, der
den 88 8 his 8b Wohnungsbindungsgesetz bereits jetzt innewohnt, noch weiter préazi-
siert. Das Wohnungsbindungsgesetz beschreibt lediglich die abgekirzte Bezeichnung
dieses Gesetzes; die volle GesetzeslUberschrift lautet: ,Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen®. Das gesamte Kostenmietrecht ist also von




der grundsatzlichen Einsicht getragen, dass diese Zweckbestimmung nur dann erreicht
wird, wenn die Miethdhe auf ein wirtschaftlich gerade noch vertretbares Mal3 begrenzt
wird.

= |nhalt, Zweck und Ausmald der vorgeschlagenen Verordnungsermachtigung werden
ebenso durch die 88 8 bis 8b Wohnungsbindungsgesetz bestimmt. Die gesetzliche
Grundlage des Einfrierungsgrundsatzes bleibt im Ausgangspunkt § 8a Absatz 3 Satz 2
Wohnungsbindungsgesetz. Die vorgeschlagene Regelung ergénzt diese Vorschrift ledig-
lich und enthélt eine weitere Prazisierung fur die StoRRrichtung des Einfrierungsgrundsat-
zes.

= Mit anderen Worten: Wenn schon die Verordnungsermachtigung fur die Ausgestaltung
des Einfrierungsgrundsatzes so, wie sie in § 8a Absatz 8 i. V. m. § 28 Wohnungsbin-
dungsgesetz niedergelegt ist, ausreicht, um den Anforderungen des Artikels 80 Absatz 1
Satz 2 Grundgesetz zu geniigen, dann gentigt die vorgeschlagene Verordnungserméach-
tigung diesen Erfordernissen erst recht.

= Folgeprobleme, z. B. wie auf dem Boden des hier formulierten Regelungsvorschlags die
Kostenmiete bei Rickabwicklung oder WeiterverduRerung des Forderobjekts zu be-
rechnen ist, kbnnen daher ebenso im Rahmen einer Rechtsverordnung geregelt werden;
fur sie bedarf es keines Parlamentsgesetzes.

Ad 2.: Es kann offen bleiben, ob es womdglich sogar zulassig ware, Mal3nahme B riickwirkend
in Kraft zu setzen, d. h. dem Erwerber schon ab dem Zeitpunkt des Eigentumswechsels zu ver-
bieten, dem Mieter gegeniiber Kosten geltend zu machen, mit denen er selbst nicht belastet
ist*. Denn der hier formulierte Regelungsvorschlag (wegen des Wortlauts vgl. vorstehend Ziff.
4a.) geht wesentlich weniger weit: Er mdchte dem Erwerber nur fur die Zukunft, d. h. fir die Zeit
ab Inkrafttreten des Gesetzes, allenfalls fir die Zeit ab dem Beginn der parlamentarischen Be-
ratungen hiertiber, den Ansatz von laufenden Aufwendungen abschneiden, mit denen er nicht
selbst belastet ist. Hierin liegt unter keinen Umstanden ein Verstol3 gegen das Rickwirkungs-
verbot vor.

= Es handelt sich, wenn Uberhaupt, um eine unechte RUckWirkung47' weil der Sachverhalt,
in den die Regelung eingreift, noch nicht abgeschlossen ist. Der zu regelnde Sachver-
halt wird nicht etwa durch den bereits abgeschlossenen VerduRerungsvorgang begrenzt.
Der zu regelnde Sachverhalt besteht vielmehr im noch fortdauernden Mietverhaltnis zwi-
schen dem Vermieter und dem Mieter und begrenzt dort fir die Zukunft die Miethdhe.

“6 Nach einer in der Literatur vertretenen Ansicht (Martin Schwab, ,Rechtsfragen des sozialen Wohnungsbaus®, 2015, Seite 95 ff.)

waren die Gerichte schon auf dem Boden des geltenden Rechts befugt, die Il. Berechnungsverordnung so anzuwenden, dass dem

Erwerber — und zwar bereits ab dem Zeitpunkt, da er Eigentimer wird und nach § 566 BGB in das Mietverhaltnis eintritt — der An-

satz fiktiver Kosten versagt bleibt. Der hier formulierte Regelungsvorschlag bedeutet nicht, dass von dieser Auffassung Abstand
enommen wird.

’ Siehe zur Unterscheidung zwischen grundsatzlich verbotenen echten und grundsatzlich erlaubten unechten Riickwirkungen statt

vieler BVerfG v. 15.10.1996 — 1 BvL 44/92 u. a., BVerfGE 95, 64, 86 f.




= Schutzwirdiges Vertrauen kann der Vermieter auch nicht mit der Begriindung reklamie-
ren, er habe den Kaufpreis auf der Basis der Moglichkeit kalkuliert, die bisherigen Kos-
tenansatze des VerdulRerers fortschreiben zu kénnen. Es sei darauf hingewiesen, dass
das Ruckwirkungsverbot im Bereich des Artikels 14 Grundgesetz keine eigenstandige
Bedeutung erlangt, sondern im Rahmen der Frage nach den Grenzen zul&ssiger Inhalts-
und Schrankenbestimmungen (Artikel 14 Absatz 1 Satz 2 Grundgesetz) mit zu berlck-
sichtigen ist®. Fur den aus Artikel 14 Grundgesetz abgeleiteten Vertrauensschutz ist es
indes so, dass der Eigentimer gerade im Bereich des offentlich geférderten Sozialen
Wohnungsbaus einer gesteigerten Gemeinwohlbindung unterliegt* und in besonderem
MaRe mit Veranderungen der Rechtslage zu rechnen hat™.

= Angesichts der hohen Kostenmieten im Sozialen Wohnungsbau Berliner Pragung miin-
det dies in die Einsicht, dass gerade im Sozialen Wohnungsbau ein Vertrauen, Kosten-
mieten in Hohe des Hochpreissegments verlangen zu konnen, keinen rechtlichen Schutz
erlangen kann: Artikel 14 Grundgesetz gewahrleistet keine Maximalrenditen im Sozialen
Wohnungsbau. Das hat das Bundesverfassungsgericht fur den frei finanzierten Woh-
nungsbau mit Deutlichkeit klargestellt®*; es gilt ebenso und erst recht firr den 6ffentlich
gefdrderten sozialen Wohnungsbau.

Ad 3.: Ebenso wie Malinahme A kénnte sich auch MalRBhahme B als europarechtlich geboten
erweisen. Vorstehend wurde bereits mehrfach hervorgehoben, dass fir die Objekte ohne An-
schlussforderung dreimal 6ffentliche Haushaltsmittel eingesetzt wurden: erstmals bei der 15
Jahre andauernden Gewahr von Aufwendungshilfen (Grundférderung), sodann bei der Inan-
spruchnahme der Birgschaften des Landes Berlin fur uneinbringlich gewordene Bankdarlehen
und schlieBlich in Gestalt des Mietzuschusses, welcher nach MalRgabe von § 2 Wohnraumge-
setz Berlin n.F. gewahrt wird. Wird in dieser Situation dem Erwerber der Sozialwohnungen er-
laubt, die Kapitalkosten des Veraul3erers fortzuschreiben, obwohl seine aus dem Erwerbspreis
abgeleiteten Kapitalkosten deutlich niedriger ausfallen, so ergibt sich faktisch ein Subventions-
effekt in doppelter Hinsicht:

a) Zum einen wurden die Bankdarlehen, welche zur Finanzierung der urspriinglichen Ge-
samtkosten aufgenommen wurden, mindestens teilweise mit Hilfe von Biirgschaften>?
der Offentlichen Hand bedient. Zum anderen stellt der neue Eigentiimer die aus eben
diesen Bankdarlehen abgeleiteten Kosten dem Mieter in Rechnung. Faktisch lasst sich
der neue Eigentiumer Uber die Kostenmiete jene Mittel verzinsen, die der Steuerzahler
zur Bedienung der Bankdarlehen einsetzte.

“8 BVerfG v. 15.7.1987 — 1 BVR 488/86 u. a., BVerfGE 76, 220, 244 f.; BVerfG v. 15. 10. 1996 — 1 BvL 44/92 u. a., BVerfGE 95, 64,
82; BVerfG v. 18.2.2009 — 1 BvR 3076/08, BVerfGE 122, 375, 391.

“° BVerfG v. 15.10.1996 — 1 BvL 44/92 u. a., BVerfGE 95, 64, 92.

%0 BVerfG v. 4.12.1985 — 1 BvL 23/84 u. a., BVerfGE 71, 230, 252; BVerfG v. 15.10.1996 — 1 BvL 44/92 u. a., BVerfGE 95, 64, 92.

1 BVerfG v. 4.12.1985 — 1 BvL 23/84 u. a., BVerfGE 71, 230 = NJW 1986, 1669, 1670 unter | 2 b der Griinde; BVerfG v. 19.1.1987
—1 BvR 1343/86, WuM 1987, 78 f.

%2 Es handelt sich um Biirgschaften des Landes Berlin, mit denen im Zeitpunkt der Errichtung der Sozialwohnungen sogenannte Ib-
Darlehen gesichert wurden; fur 50% der Burgschaftsvolumina bestehen Ruckbiirgschaften der Bundesrepublik Deutschland. Dane-
ben existieren sogenannte la-Darlehen, welche durch die Objektwerte der Sozialwohnungen gesichert wurden.




Dies geschieht gegenwartig freilich nur insoweit, wie die Eigenschaft ,6ffentlich gefor-
dert* noch fortbesteht. In diesem Zusammenhang wird auf folgendes hingewiesen: In je-
nen Objekten, deren Eigentiimer in einem formlichen Zwangsversteigerungsverfahren
durch Zuschlag gewechselt hat, ist die Mietpreis- und Belegungsbindung gem. § 17 Ab-
satz 1 Wohnungsbindungsgesetz nach Ablauf von drei Jahren nach dem Jahr, in dem
der Zuschlag erteilt wurde, erloschen. In jenen Objekten jedoch, die zur Abwendung der
Zwangsversteigerung freihandig veraul3ert wurden, ist unklar, ob die Mietpreis- und Be-
legungsbindung noch fortbesteht, denn es ist zweifelhaft, ob fur derartige Objekte § 17
WoBindG analog anzuwenden ist>>.

Bezogen auf schatzungsweise 6.700 Wohnungen®* ohne Anschlussforderung wurde der
Steuerzahler bis zum Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin im Juli 2011 aus Biirg-
schaften in Hohe von etwa 400 Millionen Euro®® in Anspruch genommen. Legt man von
der IBB im Juni 2016 zur Verfigung gestellte Informationen zugrunde, erscheint die An-
nahme vertretbar, dass gegenwartig noch etwa 10 % dieser Wohnungen als ,6ffentlich
gefordert gelten®

b) Die Kostenmiete wird zwar vom Mieter und nicht vom Staat bezahlt, es ist aber zu unter-
suchen, ob eine Beihilfe bereits darin liegt, dass der Mieter kraft gesetzlicher Anordnung
gezwungen wird, dem Vermieter Zinsen auf Finanzierungsmittel zu zahlen, fur die in
Wirklichkeit der Staat aufgekommen ist.

c) Zum anderen ist nunmehr der Mietzuschuss geman § 2 Wohnraumgesetz Berlin n.F. zu
beachten: Das Land Berlin erbringt eine Geldleistung an den Mieter, damit dieser in die
Lage versetzt wird, die Kostenmiete zu zahlen. Solange die Kapitalkosten aus den ur-
spriinglichen Finanzierungsmitteln des friheren Eigentimers in die Kostenmiete einflie-
Ben, bedeutet dies: Das Land Berlin zahlt dem Mieter Geld, damit dieser in die Lage
versetzt wird, dem neuen Eigentiimer die Kapitalkosten des bisherigen Eigentimers zu
erstatten. Diese Kapitalkosten tragt der Erwerber aber Gberhaupt nicht; stattdessen tragt
sie in dem Umfang, in dem die Landesburgschaften in Anspruch genommen wurden, der
Steuerzahler.

%% Fur analoge Anwendbarkeit des § 17 WoBIndG in Fallen des freihandigen Notverkaufs VG Berlin vom 19.09.2013 — 16 K 5.12;
dagegen aber OVG Miinster vom 15.12.1993 — 14 A 2306/89

* Dies ergibt sich aus folgender Uberschlagsrechnung: Fiir den Zeitraum bis zum Inkrafttreten des Wohnraumgesetzes Berlin im
Juli 2011 werden 172 Insolvenzen angenommen, vgl. Mitteilungen des Berliner Senats tber die ,Umsetzung und Folgen der Ein-
stellung der Anschlussférderung im offentlich geférderten Wohnungsbau (Jahresberichte 1011 und 2012)“, Abgeordnetenhaus von
Berlin, Drucksachen 17/0434 (Seite 15: 169 Insolvenzen) und 17/1098 (Seite 13: 175 Insolvenzen). Geht man davon aus, dass von
jeder Insolvenz ein Objekt betroffen ist, dann ergeben sich fir 27.786 Wohnungen ohne Anschlussforderung, die sich auf 713 Ob-
Lekte verteilen (vgl. FuBnote 1), etwa 6.700 Wohnungen.

® Im Zusammenhang mit dem Wegfall der Anschlussférderung wurde die Offentliche Hand aus Biirgschaften in Anspruch genom-
men: bis zum 31.12.2010 in Hohe von 394,0 Mio. Euro, bis zum 31.12.2011 in Héhe von 414,4 Mio. €; vgl. Mitteilungen des Berliner
Senats Uber die ,Umsetzung und Folgen der Einstellung der Anschlussforderung im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau (Jahres-
berichte 2011 und 2012)“, a.a.O., Seite 20 bzw. 19.

% Die IBB teilte am 21.6.2016 und auf Riickfrage am 22.6.2016 mit, dass bei 40 Objekten ohne Anschlussférderung, die gegenwar-
tig noch als ,6ffentlich geférdert* gelten, die Aufwendungsdarlehen gekundigt worden seien. Hiervon befanden sich 8 Objekte noch
fur langere Zeit in der Bindung. Fir weitere 9 Objekte ist bei angenommener fehlender analoger Anwendbarkeit von § 17 WoBindG
davon auszugehen, dass diese Objekte langer als 3 Jahre als ,6ffentlich gefordert* gelten. Objekte, wie jene, die in der Einleitung
genannt werden (KoloniestraBe im Wedding), sieht die IBB nicht mehr als ,6ffentlich gefoérdert* an und fihrt diese nicht mehr in
ihren Statistiken, obwohl diese Auffassung rechtlich umstritten ist und bisher keine héchstrichterliche Rechtsprechung hierzu exis-
tiert.




Dies alles ergibt folgenden Befund: Das Land Berlin subventioniert mit Hilfe von Steuergeldern
(namlich Mietzuschuss) Kosten, die es (namlich wegen der Inanspruchnahme der Blrgschaf-
ten) ohnehin selbst tragt. Unmittelbarer Empfénger dieser Subvention ist zunachst der Mieter.
Mittelbarer Empfanger ist indes der neue Eigentimer, der gegeniiber dem Mieter die — ihn
selbst nicht belastenden — Kapitalkosten des bisherigen Eigentimers geltend macht und so die
Notwendigkeit eines Mietzuschusses provoziert. Der Gedanke, dass dieser Mechanismus den
Tatbestand einer staatlichen Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 des Vertrages uUber die
Arbeitsweise der Europdischen Union erfillt, ist mehr als naheliegend.

5g. Verwaltungsaufwand

MaRnahme A

Die Verwaltung wird nicht tatig.

MaRnahme B

In dem hier formulierten Regelungsvorschlag wird auf eine Verordnung des Senats von Berlin
verwiesen. In dieser Verordnung ist festzulegen, welche konkreten Kostenansatze (z.B. die bei
der Veraul3erung anfallende Grunderwerbsteuer) der Erwerber als laufende Aufwendungen i. S.
d. 88 8, 8a, 8b Wohnungsbindungsgesetz in eine gem. 8 5 Absatz 1 Satz 1 Neubaumietenver-
ordnung 1970 ggf. neu zu erstellende Wirtschatftlichkeitsberechnung einzustellen hat. Der Auf-
wand fur die Senatsverwaltung hinsichtlich der Erstellung der in Bezug genommenen Verord-
nung ist tberschaubar.

5h. Nachhaltigkeit der mit dem Vorschlag verbundenen Steuerungsméglichkeit

MalRnahme A

Mit Hilfe des hier formulierten Regelungsvorschlags wird den bisherigen Eigentiimern die M6g-
lichkeit genommen, sich durch VerauRerung des Forderobjekts der Mietpreis- und Belegungs-
bindung zu entziehen. Es bleibt freilich die Moglichkeit, dass die bisherigen Eigentimer die
Aufwendungsdarlehen vorzeitig ablésen. Es ist sogar mdglich, dass die Eigentiimer, sollte der
hier formulierte Regelungsvorschlag Gesetz werden, verstarkt auf diese Moéglichkeit zuriickgrei-
fen werden. Die vorzeitige Ablosung der Aufwendungsdarlehen beendet die Bindung jedoch
nicht sofort, sondern erst nach Ablauf einer Nachwirkungsfrist von 12 Jahren, § 11a Absatz 1
Wohnraumgesetz Berlin. Demgegeniiber erlaubt die jetzige Regelung den sofortigen Ausstieg
aus der Mietpreis- und Belegungsbindung; eine Nachwirkungsfrist existiert mithin nicht. Daher
weist der hier formulierte Regelungsvorschlag einen Weg, um die Bindungen wenigstens noch
fur einige Jahre aufrechtzuerhalten.




MalRnahme B

Mit Hilfe des hier formulierten Regelungsvorschlags kénnen Mieter in als ,6ffentlich geférdert”
geltenden Objekten, die von einem rechtlichen oder wirtschaftlichen Eigentimerwechsel betrof-
fen sind oder waren in den Genuss einer deutlichen Absenkung der Kostenmiete gelangen.
Eine Erhohung der Kostenmiete (etwa wenn der neue Eigentimer vornehmlich Eigenkapital
einsetzt) haben sie hingegen nicht zu beflirchten, da der Einfrierungsgrundsatz in seinem Kern-
gehalt nicht angetastet wird: Eine Erh6hung der Kapitalkosten wirkt nur gegen den Mieter, wenn
der Vermieter sie nicht zu vertreten hat, § 8a Absatz 3 Satz 1, 2 Wohnungsbindungsgesetz. Der
hier unterbreitete Regelungsvorschlag l6st aber das Problem, zu dessen Bekampfung er ge-
dacht ist, in jeder Hinsicht nachhaltig.

5i. Allgemeine Transparenz und Akzeptanz

MaRnahme A

Die MalRnahme ist jedem verstéandlich und wird aller Vorrausicht nach auf eine breite offentliche
Akzeptanz stoRBen. Mit ihr wird der gegenwartig bestehende, nicht zu vermittelnde Zustand be-
endet, dass Berlin Mietpreis- und Belegungsrechte ohne Gegenleistung aufgibt und gleichzeitig
unter Einsatz ganz erheblicher Haushaltsmittel neue schafft.

MalRnahme B

Die gegenwartig praktizierte Auslegung des Einfrierungsgrundsatzes, die dazu fihrt, dass Mie-
ter fir Kostenansatze bezahlen miissen, die allenfalls in fiktiver Hinsicht existieren, und Erwer-
ber von Sozialwohnungen auf diesem Weg ,Abzockerenditen“s” erwirtschaften, wird Gber die
Grenzen der politischen Lager hinweg als nicht hinnehmbarer Zustand angesehen. Die Offent-
lichkeit erwartet zu Recht eine schnellstmdgliche Beendigung dieses Zustands.

Die vorgeschlagene gesetzliche Verankerung des Rechtsgrundsatzes, dass der Vermieter einer
mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnung gegeniber dem Mieter bei der Berechnung der
Kostenmiete nur diejenigen laufenden Aufwendungen in Anrechnung bringen darf, mit denen er
tatsachlich selbst belastet ist, entspricht sowohl dem Normzweck des ,Gesetzes zur Sicherung
der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen (Wohnungsbindungsgesetz — WoBindG)“ als
auch dem Empfinden aller billig und gerecht denkenden Menschen.

" Wortwahl des Abgeordneten Matthias Brauner (CDU) in seiner Kleinen Anfrage vom 14.12.2010, Abgeordnetenhaus von Berlin,
Drucksache 16/15029.




6. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

MaRnahmen A und B

Bei entsprechender Kommunikation gegeniiber der Offentlichkeit erscheint es als durchaus
mdglich, dass es mit der Umsetzung der beiden aufeinander abgestimmten (Sofort-) Mal3nah-
men gelingen konnte, das bei Bevolkerung und Politik verloren gegangene Vertrauen in und die
fehlende Akzeptanz fur den bestehenden Sozialen Wohnungsbau Berliner Pragung ein kleines
Stiick weit zurtickzugewinnen.

6a. Zu den durchgefihrten Untersuchungen

MalRnahme A

Wie bereits erwahnt beauftragte die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt im Jahr
2013 die Rechtsanwaltskanzlei Freshfields Bruckhaus Deringer mit der ,Evaluierung des Wohn-
raumgesetzes Berlin (WoG BIn)“. Zur Bewertung von 8 5 Wohnraumgesetz Berlin sei auf die
vorstehenden Ausfihrungen unter Ziff. 2 verwiesen. Es wird angemerkt, dass die in Bezug ge-
nommene Stellungnahme von derselben Anwaltskanzlei gefertigt wurde, die seinerzeit an der
Ausarbeitung des in Rede stehenden Gesetzes beteiligt war.

MalRnahme B

Die Reichweite des Einfrierungsgrundsatzes auf dem Boden des geltenden Rechts sowie die
Mdoglichkeit, ihn durch Gesetzesanderungen zu modifizieren und zu prazisieren, sind bereits
zentraler Gegenstand einer juristischen Studie aus jiingerer Zeit gewesen.>®

6b. Zur Notwendigkeit von weitergehenden Untersuchungen

MalRnahme A

Hinsichtlich der Streichung von 8 5 Wohnraumgesetz Berlin bedarf es keiner weitergehenden
Untersuchungen.

MaRnahme B

Die derzeitige Rechtslage, wonach bei einem rechtlichen oder wirtschaftlichen Eigentimer-
wechsel die Belegungs- und Mietpreisbindung entfallt, verstdf3t, wie unter Ziff. 5f. dargelegt,
moglicherweise gegen Artikel 107, 108 des Vertrages uber die Arbeitsweise der Europaischen
Union (AEUV). Im Rahmen der hier zur Verfigung stehenden Zeit konnte diese Frage nicht
abschliel3end geklart werden. Ihre Klarung ist auch nicht erforderlich, um die rasche Umsetzung
des hier unterbreiteten Reformvorschlags zu erméglichen. Die Klarung sollte aber mittelfristig
deshalb angestrebt werden, weil die Forderung, Belegungs- und Mietpreisbindungen zu verkir-
zen oder ganzlich zu beseitigen (vgl. hierzu Seite XX), vermutlich im rechtspolitischen Diskurs

58 Martin Schwab, Rechtsfragen des sozialen Wohnungsbaus, 2015, S. 71 ff. (zum geltenden Recht), 116 ff. (zur Moglichkeit
rechtspolitischer Gestaltung).




auch in Zukunft zur Diskussion gestellt werden wird. Daher erscheint es hilfreich, die europa-
rechtlichen Grenzen, die solchen Forderungen gesetzt sind, in verlasslicher Weise auszumes-
sen.




VI Flexibilisierung von Bindungen, Bindungstausch

1. Berichterstatter: Willi Rickert

Co-Berichterstatter: Volker Esche, Hildegard Schumann

2. Beschreibung der Problemlage

Die Einkommens- und Mietpreisbindungen, denen geforderter Wohnraum unterliegt, werden in
der Regel unmittelbar an den gefdérderten Wohnungen begriindet (unmittelbare Belegung nach
§ 26 Abs. 1 Nr. 1 WoFG). Nur selten wird von den Mdglichkeiten Gebrauch gemacht, sie auch
(verbundene Belegung) oder ausschlie3lich an anderen Wohnungen zu begriinden (mittelbare
Belegung). Dies hat zur Folge, dass neue Bindungen haufig an — den relativ teuersten — gefor-
derten Neubauwohnungen begriindet werden. Auch von der nach geltendem Bundesrecht zu-
lassigen Ubertragung von Miet- und Belegungsbindungen (8 31 WoFG) wird relativ selten Ge-
brauch gemacht.

Andere Bundeslander, namentlich Schleswig-Holstein und Hamburg haben hier zwischenzeit-
lich Modelle entwickelt und erprobt, die zu einer flexibleren Handhabung der Bindungen und zu
einer gewachsenen Akzeptanz von Sozialwohnungen bei bestandshaltenden Wohnungsunter-
nehmen gefiihrt haben.

3. Dringlichkeit
Hoch, wenn die Objektférderung angekurbelt werden soll oder wenn die vorzeitige Riickzahlung
von Forderung bei Unternehmen mit grof3erem Sozialwohnungsbestand abgewehrt werden soll.

4. Konkrete Beschreibung des Reformvorschlages

Es sollten — um die erforderliche Akzeptanz sicherzustellen - gemeinsam mit der Wohnungs-
wirtschaft Konzepte und konkrete Modelle entwickelt werden, mit denen einerseits vereinbart
wird,

a. unter welchen Voraussetzungen und mit welchen Zielsetzungen beim Neubau geférderter
Wohnungen Bindungen im vorhandenen Wohnungsbestand realisiert werden (Auseinan-
derfallen von Finanzierungsobjekt und Belegungsbindungen).

b. unter welchen Voraussetzungen ein Bindungstausch im Bestand zugelassen wird.




Ein Beispiel fur ein mogliches Konzept ist als Anlage ,Konzept Bindungstausch Beispiel Ham-
burg” beigefligt.

a)

b)

f)

zur Umsetzung des Reformvorschlages erforderliche MalBnahmen (Gesetze, Rechts-
verordnungen, Verwaltungshandeln)

Die MalRnahme erfordert nach erster Prifung keine Anderung gesetzlicher Grundlagen
(ggf. waren Regelungen im Landesrecht moglich), sondern nur ein zielgerichtetes Verwal-
tungshandeln durch SenStadtUm und/oder die IBB.

Fur welche Segmente des sozialen Wohnungsbaus soll der Vorschlag gelten

Ein Bindungstausch kann in allen Segmenten des Sozialen Mietwohnungsbaus durchge-
fuhrt werden.

Zentrale Voraussetzungen bzw. mal3gebliche Hindernisse
Akzeptanz bei der Wohnungswirtschaft

Abhangigkeit vom Kapitalmarkt

Keine.

Kurz- oder mittelfristig umsetzbar

Ja.

Zeitrahmen/Zeithorizont fir Beginn/Ende der MaRnahmen

Entwicklung und Abstimmung von Konzepten kann sofort beginnen

Folgen und Wirkungen
allgemeiner Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung, soziale Mischung

Die Aufrechterhaltung bzw. Wiederherstellung einer sozialen Durchmischung der Be-
stéande wird erleichtert.

Belegungsbindungen (Belegungsrechte und Belegungspraxis)
Keine Auswirkungen.

Mieter/Mietergruppen; Mieten, Mietnebenkosten

Keine Auswirkungen.

Eigentimer / Eigentimergruppen

Das Konzept kommt nur fir Eigentiimer in Betracht, die Uber weitere Wohnungsbestan-
de neben dem Sozialen Wohnungsbau verfigen.

Berliner Haushalt (Einsparpotenziale vs. Einnahmeverluste bzw. zuséatzliche
Ausgaben

Keine Auswirkungen.




f. Rechtliche Risiken des Reformvorschlags und mit welchen MalBhahmen sie ggf.
eingeschrankt werden kénnen

Keine Auswirkungen.

g. Verwaltungsaufwand

Das Konzept des Bindungstauschs muss entwickelt und evaluiert werden.

Allgemeine Transparenz und Akzeptanz

Da es sich hierbei immer um Einzelvereinbarungen handelt, kann eine allgemeine
Transparenz nur schwer darstellbar sein. Die Akzeptanz aufgrund der besseren Durch-
mischung von Bestanden durfte gegeben sein.

6. Gesamtbewertung des Reformvorschlags

Der Bindungstausch kann es Eigentimern mit gro3eren Wohnungsbesténden erleich-
tern, eine soziale Durchmischung der Bestande wiederherzustellen oder aufrecht zu er-
halten. Er wir deshalb nur fur einen geringeren Anteil der Besténde in Frage kommen.
Interessant ist dies insbesondere fir Wohnungsbaubestande mit einem Mietniveau, das
fur den sozialen Wohnungsbau angemessen ist, wie dies u. a. zum Teil bei Bestanden
der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften und der Genossenschaften anzutreffen ist.




Anlage: Konzept Bindungstausch - Beispiel Hamburg

Ubertragung der Mietpreis- und Belegungsbindung von geférderten Neubauwohnungen
auf ungebundene Bestandwohnungen gemaR § 21 HmbWoFG

Im Rahmen des Bewilligungsverfahrens im Mietwohnungsneubauprogramm kann der Forder-
nehmer bei der Investitionsbank beantragen, dass fir einzelne Neubauwohnungen in dem
Neubauférderobjekt die Mietpreis- und Belegungsbindung auf ungebundene freie Wohnungen
seines Bestandes Ubertragen wird.

Die Bindungen von einzelnen Neubauwohnungen kdnnen dann ubertragen werden, soweit de-
ren Wohnflache insgesamt einen Anteil von 50% der insgesamt im Neubauobjekt erstellten
Wohnflache nicht tUberschreitet.

Die Laufzeit der Mietpreis- und Belegungsbindung entspricht dabei der einer geférderten Neu-
bauwohnung, das sind in der Regel 15 Jahre ab dem Beginn des Miet-/Nutzungsvertrages fur
die Bestandswohnung. Die geforderte Neubauwohnung unterliegt keiner Mietpreisbindung.

Berlcksichtigung/Verrechnung der Wohnflache der Tausch-/Bestandswohnung bei der
Forderung

WA-Bindung (Wohnberechtigte mit Dringlichkeit; Benennungsrecht durch Bezirksamt)

Sofern eine ungebundene Bestandswohnung mit einem vordringlich Wohnungsuchenden belegt
wird und eine WA-Bindung festgelegt wird, erfolgt eine Anrechnung im Verhaltnis von 1 zu 1.
D.h. um die Férderung fur eine 50 m2-Neubauwohnung zu erhalten, muss im Bestand ebenfalls
eine freie Wohnung mit mind. 50 m? gebunden werden. R&umungsbetroffene Mieter, die bisher
im Wohnungsbestand des Antragstellers wohnen, werden hierbei nicht als vordringlich Woh-
nungsuchende berucksichtigt.

WS-Bindung (allgemein Wohnberechtigte)

Sofern eine ungebundene Bestandswohnung mit einem einkommensberechtigten Haushalt
(Einkommen innerhalb der Grenze von § 8 Abs. 2 HmbWoFG plus 30%) belegt und mit einer
WS-Bindung belegt wird, erfolgt eine Anrechnung im Verhdltnis von 1 zu 1,5. D.h. um die For-
derung in voller Hohe fir eine 50 m2-Neubauwohnung zu erhalten, muss im Bestand eine freie
Wohnflache von mindestens 75 m? gebunden werden. Das kann eine freie Wohnung mit 75 m2
Wohnflache sein oder auch mehrere freie Wohnungen, die in der Summe 75 m2 Wohnflache
aufweisen. Das gleiche Verrechnungsverhdltnis von 1 zu 1,5 bzw. von 1 zu 1 bei WA-
Bindungen gilt im Programm MOD B.




Anforderungen an die zu férdernden Neubauwohnungen

Es gelten grundsatzlich fur alle (Neubau- und Tausch-)Wohnungen die nach der jeweiligen For-
derzusage mal3geblichen Forderbedingungen der Forderrichtlinie Mietwohnungsneubau. Aus-
geschlossen vom Bindungstausch sind alle nach DIN 18040-2 errichteten Wohnungen.

Fur einen Bindungstausch grundsatzlich in Frage kommen alle geférderten Mietwohnungsneu-
bauobjekte, soweit der Bodenrichtwert der Grundstiicke den Wert von 600 €/je m? nicht Gber-
schreitet.

Nicht fir den Bindungstausch in Frage kommen geférderte Neubauwohnungen auf von der
Stadt erworbenen Flachen, bei denen die Ausschreibung einen bestimmten Anteil 6ffentlich
geforderten Mietwohnungsneubaus zwingend vorsieht.

Anforderungen an die Tauschwohnungen

Energetischer Zustand

Bei den ungebundenen Tauschwohnungen darf der Endenergiebedarf nicht mehr als 120 kw/h
pro m? betragen. Der energetische Zustand der Wohnungen, an denen die Bindung erfolgt, ist
durch Vorlage einer Kopie des Energieausweises (Verbrauchs- oder Bedarfsausweis) zu fih-
ren.

Lage und Ausstattung der Tauschwohnungen

Ausgeschlossen vom Bindungstausch sind ungebundene Mietwohnungen in den Freistellungs-
gebieten Steilshoop, Mimmelmannsberg, Wilhelmsburg und Neuallermdhe-West.

Grundsatzliche Voraussetzung ist, dass die Ausstattung der Wohnungen und die Lage der
Wohnanlagen unter Berlcksichtigung des Férderzwecks gleichwertig sind (siehe § 21 Abs. 1
Nr. 2). 8 21 Abs. 2 HmbWoFG bleibt unberthrt.

Zeitraum der Ubertragung/Festlegung der Belegungsbindung

Die Ubertragung der Belegungsbindung (und damit die Belegung der Tauschwohnungen mit
WA-/WS-Scheininhabern) kann im Zeitraum ab Antragstellung bis zur mittleren Bezugsfertigkeit
des Neubauobjektes erfolgen.

Soweit eine vollstandige Ubertragung der Bindungen im vorgesehenen Umfang in diesem Zeit-
raum nicht moglich ist, wird die Férderung fur das geférderte Neubauobjekt entsprechend antei-
lig aufgehoben.
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